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Gegenstand der offentlichen Auflage

m Bau- und Zonenreglement (BZR) vom 01.09.2020
m  Gesamtzonenplan vom 01.09.2020

m Teilzonenplan Gewdasserraum (Abschnitte Buchrain Dorf, Buchrain
Schachen) vom 01.09.2020

m Richtplan 6ffentliche Fusswege vom 01.09.2020
m  Richtplan Radrouten vom 01.09.2020

Der Gemeinderat Buchrain verabschiedete am 01.09.2020 alle Planungs-
instrumente zuhanden der &ffentlichen Auflage.

Zur Orientierung liegen weiter vor

m Planungsbericht nach Art. 47 RPV fir die kantonale Vorpriifung
m  Siedlungsleitbild Buchrain vom 16.03.2017

m  Erschliessungsrichtplan Gemeinde Buchrain vom 17.04.2008

m Verkehrsstrategie der Gemeinde Buchrain vom 20.11.2008

m Teilzonenplan Gewdsserraum Buchrain, Planungsbericht nach
Art. 47 RPV

m Plan Gefahrengebiete 1:5'000 vom 01.09.2020

m Einwohnerfassungsvermogen 2019 (LUBAT; Stand der
Datengrundlage: Ende 2018)

m  Mitwirkungsbericht vom 04.04.2019
m Vorprifungsbericht vom 14. April 2020
m  Stellungnahme des Kantons vom 31.08.2020

m Bericht Nachweis der Fruchtfolgeflachen im Rahmen der Ortspla-
nungsrevision vom 25.08.2020
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1. Auflage und Einsprachemoglichkeit

1.1

1.2

1.3

Gegenstand des Auflageverfahrens

Gegenstand des Auflageverfahrens geméss § 61 Planungs- und Bauge-
setz des Kantons Luzern (PBG) mit Einspracheméglichkeit sind

m das Bau- und Zonenreglement (BZR) vom 01.09.2020
m der Gesamtzonenplan vom 01.09.2020

m der Teilzonenplan Gewasserraum vom 01.09.2020

m der Richtplan 6ffentliche Fusswege vom 01.09.2020
m der Richtplan Radrouten vom 01.09.2020

Offentliche Auflage

Die Planunterlagen und der Vorprifungsbericht liegen wahrend 30 Ta-
gen, vom 12. Oktober bis 10. November 2020, bei der Gemeindeverwal-
tung Buchrain, Hauptstrasse 18, wahrend den ordentlichen Offnungszei-
ten (Montag bis Freitag von 08.00 - 11.45 Uhr und Montag, Mittwoch
und Freitag von 13.30 - 17.00 Uhr) zur Einsicht auf. Sie kdnnen auch ein-
gesehen werden unter:

https://www.buchrain.ch/ortsplanung

Einsprachebefugnis
(geméss § 207 des kantonalen Bau- und Planungsgesetzes PBG)

Gegen die Anderungen des Bau- und Zonenreglements, des Gesamtzo-
nenplans, des Teilzonenplans Gewasserraum, des Richtplans &ffentliche
Fusswege und des Richtplans Radrouten konnen wahrend der Auflage-
frist insbesondere Einsprache erheben:

m Personen, die an der Abweisung oder an der Anderung oder Aufhe-
bung der Entwiirfe ein schutzwiirdiges Interesse haben,

m die nach dem Bundesrecht und im Bereich des Umwelt-, Natur- und
Heimatschutzes beschwerdeberechtigten Organisationen sowie ihre
im Kanton Luzern tatigen Sektionen in den dort vorgesehenen Féllen
und

m andere Organisationen im Bereich des Umwelt-, Natur- und Heimat-
schutzes, die sich statutengemass seit flinf Jahren dem Umwelt-, Na-
tur- und Heimatschutz im Kanton Luzern widmen, im Rahmen ihres
statuarischen Zwecks, soweit die Interessen des Umwelt-, Natur- und
Heimatschutzes berihrt werden.
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1.4

Allféllige Einsprachen sind innerhalb der Auflagefrist schriftlich be-
griindet an den Gemeinderat Buchrain, Hauptstrasse 18, 6033 Buch-
rain zu richten.

Weiteres Vorgehen nach der 6ffentlichen Auflage

Nach Eingang allfélliger Einsprachen bzw. nach Abschluss des Auflage-
verfahrens wird wie folgt vorgegangen:

§ 62 Behandlung der Einsprachen (Planungs- und Baugesetz Kanton
Luzern)

' Die Gemeinde pruft die Einsprachen und versucht, diese gttlich zu er-
ledigen.

2 Hat die gtliche Erledigung der Einsprachen wesentliche Anderungen
zur Folge, ist das Einspracheverfahren fiir betroffene Dritte zu wiederho-
len.

3 Kann die Einsprache nicht gatlich erledigt werden, teilt die Gemeinde
dem Einsprecher mit, warum den Stimmberechtigten oder dem Gemein-
deparlament beantragt werde, die Einsprache abzuweisen oder darauf
nicht einzutreten.

§ 63 Beschlussfassung (Planungs- und Baugesetz Kanton Luzern)

' Der Gemeinderat unterbreitet den Stimmberechtigten oder dem Ge-
meindeparlament den Zonenplan, das Bau- und Zonenreglement und die
verbliebenen Einsprachen zur Beschlussfassung. Dabei begriindet er

a.seine Antrage, die nicht gutlich erledigten Einsprachen abzuweisen o-
der darauf nicht einzutreten,
b.wesentliche Abweichungen zum Ergebnis der Vorprifung gemass § 19.

2 Die Gemeinde teilt den Einsprechern den Entscheid Gber die Einspra-
chen und den betroffenen Grundeigentiimern die beschlossenen Ande-
rungen innert drei Arbeitstagen seit dem Tag der Beschlussfassung mit
dem Rechtsmittelhinweis mit.

3 Die Beschlisse der Stimmberechtigten oder des Gemeindeparlamentes
kdnnen innert 20 Tagen seit dem Tag der Beschlussfassung mit Verwal-
tungsbeschwerde beim Regierungsrat angefochten werden.

Anschliessend unterbreitet der Gemeinderat das von den Stimmberech-
tigten beschlossene Bau- und Zonenreglement, den Gesamtzonenplan,
den Teilzonenplan Gewdsserraum, den Richtplan 6ffentliche Fusswege
und den Richtplan Radrouten dem Regierungsrat des Kantons Luzern zur
Genehmigung (siehe § 20 PBG).
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2. Planungsgegenstand

2.1

2.2

Ausgangslage

Das revidierte Planungs- und Baugesetz (PBG) des Kantons Luzern und
entwicklungspolitische Motive veranlassen die Gemeinde Buchrain eine
Ortsplanungsrevision durchzufiihren.

An der Revision beteiligte Akteurinnen und Akteure

Die Ortsplanungsrevision wird durch folgende Mitglieder der Gemeinde-
planungskommission, des Gemeinderats sowie Ortsplaner erarbeitet:

Gemeindeplanungskommission:

— Peter Henz (Prasident)

— Kéathy Ruckli (Gemeindeprésidentin)
— Heinz Amstad (Bauvorsteher)

— Thomas Abécherli (ab 01.09.2016)

— Stephan Betschen (bis 30.06.2018)

— Simon Birrer (bis 31.08.2016)

— Sascha Fahrni (ab 01.09.2016)

— Michael Fischli (ab 01.09.2016)

— Eva Geisseler (bis 31.12.2017)

— Karin Hess (ab 01.09.2016)

— Urs Koppel

— Roger Michel (ab 01.09.2016)

— Edwin Ming

— Peter Rifenacht

— Roger Schumacher

— Daniel Sidler (bis 31.08.2016)

— Franz Stadelmann (bis 31.08.2016)

— Ruedi Taschler (1)

— Martin Zimmermann (bis 31.08.2016)
— Marcel Schmid (Leiter Abteilung Bau, beratend)
— Silvia Brindler (beratend)

— Ursula Schmid (beratend)

— Karin Kost (beratend, bis 30.11.2017)
— Jennifer Rey (beratend, ab 01.02.2018)

Gemeinderat:

— Heinz Amstad, Bauvorsteher

— Erwin Arnold, Sozialvorsteher (bis 31.08.2016)

— Stephan Betschen, Sozialvorsteher (ab 01.07.2018)

— Sandra Gerber, Sozialvorsteherin (ab 01.09.2016, bis 30.06.2018)
— Patrick Bieri, Finanzvorsteher

— Ivo Egger, Bildungsvorsteher

— Kathy Ruckli, Gemeindeprasidentin
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2.3

Ortsplanerin Planteam S AG:
— Roger Michelon (Projektleiter)
— Elke Schimmel

Ablauf der Ortsplanungsrevision

Die Revision der Ortsplanung begann im Januar 2016 mit der Erarbeitung
des Siedlungsleitbildes. Am 16. Marz 2017 wurde dieses vom Gemeinde-
rat beschlossen. Das Siedlungsleitbild diente als Grundlage fiir die Revi-
sion der kommunalen Planungsinstrumente.

Siedlungsleitbild Gemeinde Buchrain

Erarbeitung Siedlungsleitbild durch Gemeinderat und Januar 2016
Gemeindeplanungskommission bis Sommer
2016

Mitwirkung Herbst/
Winter 2016

Kantonale Vorpriifung Herbst/
Winter 2016

Verabschiedung des Siedlungsleitbildes durch den GR 16.03.2017

Tabelle 1: Ablauf Erarbeitung Siedlungsleitbild

Ausscheiden einer Planungszone

Das Areal Stegmatt — Schiirmatt ist ein grosses, zusammenhangendes
und noch uniiberbautes Gebiet. Die kiinftige Entwicklung soll nach einem
Gesamtkonzept, das auf Grundlage eines Konkurrenzverfahrens erstellt
wird, erfolgen. Das Gesamtkonzept soll die Kategorisierung der Ge-
meinde Buchrain als ,Gemeinde auf der Hauptentwicklungsachse” be-
rlcksichtigen und eine angemessene Verdichtung des Areals vorsehen.
Um dies zu gewadbhrleisten, beschloss der Gemeinderat Buchrain gestitzt
auf § 82 des Planungs- und Baugesetzes vom 07.03.1989 die Planungs-
zone ,Gesamtkonzeptpflicht Stegmatt — Schiirmatt gemass Art. 27 BZR"
zu erlassen. Die Planungszone war befristet bis 19.09.2018 und wurde
danach bis 19.09.2019 verlangert. Diese Planungszone ist demnach ge-
genwartig aufgehoben.
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Abbildung 1: Planungszone Stegmatt - Schiirmatt

Am 20. September 2018 wurden die revidierten kommunalen Planungs-
instrumente vom Gemeinderat zuhanden der kantonalen Vorpriifung
und Mitwirkung verabschiedet.

Revision kommunale Planungsinstrumente

Erarbeitung Bau- und Zonenreglement, Zonenplan Frihling 2017 bis
(inkl. Gewasserraum) durch Gemeinderat und Ge- Herbst 2018
meindeplanungskommission

Verabschiedung der revidierten kommunalen Pla- 20.09.2018
nungsinstrumente durch den Gemeinderat zuhan- und 04.04.2019
den der kantonalen Vorpriifung und 6ffentlichen

Mitwirkung

Kantonale Vorpriifung

Einreichung zur kantonalen Vorpriifung 4. April 2019
Ubermittlung Vorpriifungsbericht 14. April 2020
Einreichung der angepassten Unterlagen 8. Juli 2020

zur Stellungnahme Kanton

Ubermittlung Stellungnahme Kanton 31. August 2020
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Der Kanton beurteilte die im Entwurf vorliegende Gesamtrevision der
Ortsplanung Buchrain als «weitgehend vollstandig erarbeitet sowie als
grosstenteils recht- und zweckmassig».

Der Kanton brachte folgende Vorbehalte vor:

Falls auf dem Grundstlick Nr. 1508 eine Park-and-Pool-Anlage ver-
wirklicht werden soll, ist dieses umzuzonen.

Die Gestaltungsplan- und Bebauungsplanpflichtgebiete sind auf ihre
Vollstandigkeit zu Gberprifen und der Umgang mit dem Bebauungs-
plan Tschann ist schlissiger zu erldutern.

Bei Einzonungen ist im Raumplanungsbericht festzuhalten, ob die
Freigrenze von Fr. 50'000.00 fir eine allfallige Mehrwertabgabe er-
reicht wird.

Fir die Einzonung von Teilen der Parzellen Nrn. 842 und 1603 ist das
Thema FFF sowie Mehrwertabgabepflicht noch aufzuarbeiten und
sind die Vorgaben bezlglich der angrenzenden Naturschutzzone
umzusetzen.

Auch fiur die Erweiterung der Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen im
Gebiet Grossmatt ist das Thema FFF sowie Mehrwertabgabepflicht
aufzuarbeiten sowie die Flachenangabe zu Uberprifen.

Uber die Ortsteile Haslirain, Buchrain Dorf und Perlen ist eine (iberla-
gernde Ortsbildschutzzone zu legen.

Die ausgeschiedenen Gewasserraume sind an diversen Orten anzu-
passen und es ist orientierend darzustellen, fir welche Flachen keine
Bewirtschaftungseinschrankungen gelten.

Das BZR ist gemass den Ausflihrungen zu liberarbeiten.
Art. 17 BZR muss klarer formuliert werden.
Art. 18 Abs. 4 BZR ist zu Uberarbeiten.

Die Zonenplananderung «Perimeter héhere Bauten gemadss Art. 19
BZR» ist nicht zweckmassig und muss daher grundsétzlich Giberdacht
werden.

Auf den Verweis auf Gestaltungsplane fir die Festlegung allfalliger
Baumasse in BZR-Bestimmungen ist zu verzichten.

Art. 22 BZR ist nicht genehmigungsfdhig und muss grundlegend
Uberarbeitet werden.

Auf die in Art. 25 Abs. 6 BZR geregelte Ausnahme vom Fahrtenmodell
ist zu verzichten.

Im BZR ist eine Uberlagernde Ortsbildschutzzone gemass Muster BZR
vorzusehen.
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m  Der Erschliessungsrichtplan ist aufgrund der vorliegenden Gesamtre-
vision zu aktualisieren.

m Die Richtplane &ffentliche Fusswege und Radrouten sind gemass den
Ausfuhrungen zu Gberarbeiten.

m Die Deponiezone im Zonenplan ist aufzuheben und der Art. 32 BZR
ist zu streichen.

Im Rahmen der Uberarbeitung der Planungsinstrumente wurden diese
Punkte weitgehend bereinigt.

In der vorliegenden Form als nicht genehmigungsfahig und somit aktuell
nicht weiterzubearbeiten erachtete der Kanton die Einzonung der Par-
zelle Nr. 1603 (ohne stdliche Teilflache) in eine Arbeitszone. Die Ge-
meinde verzichtete hierauf weitgehend auf diese Einzonung - aus be-
triebsbedingten Griinden wird ein kleiner Streifen der Landwirtschafts-
zone im nordlichen Bereich der Parzelle Nr. 1603 einer Bauzone zugewie-
sen.

Offentliche Mitwirkung

Auflage zur Mitwirkung 5. November bis
12. Dezember 2018

Die Entwurfe der Planungsvorhaben sind vom 5. November 2018 bis
zum 16. Dezember 2018 auf der Gemeindekanzlei Buchrain im Sinne
von § 6 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) zur Mitwirkung
aufgelegen. Anlasslich einer Informationsveranstaltung am 8. November
2018 und wahrend der Fragestunden vom 10. November 2018 und 22.
November 2018 konnte sich die Bevdlkerung umfassend informieren.

Es sind insgesamt 28 Eingaben zu den vorliegenden Planungsvorhaben
eingegangen.

Aus der Mitwirkung heraus ergeben sich Anpassungen im BZR. Des Wei-
teren wird neu aufgrund der Mitwirkungseingaben auf den Richtplan
Reitwege verzichtet. Es werden andere Instrumente, eventuell ein Flyer,
zur Lenkung der Reiter und Reiterinnen erarbeitet.
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Offentliche Auflage

Verabschiedung der revidierten kommunalen Pla- 1. September 2020

nungsinstrumente durch den Gemeinderat zuhan-

den der 6ffentlichen Auflage

Offentliche Auflage 12. Oktober bis
10. November 2020

Tabellen 2: Ablauf zur Revision der kommunalen Planungsinstrumente

Ab offentlicher Auflage der Ortsplanung am 12. Oktober 2020 gelten bis
zur Genehmigung der Ortsplanung durch den Regierungsrat im Sinne ei-
ner Planungszone sowohl die aktuell giltige wie auch die neue Ortspla-
nung gleichzeitig (§ 85 Abs. 2 PBG). Bei Bewilligungen mussen damit je-
weils die Bestimmungen beider Ortsplanungen eingehalten werden, wo-
bei die jeweils hartere Bestimmung gilt.
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Gemeinde Buchrain

3. Entwicklung der Gemeinde

3.1 Bevolkerung

Die Bevdlkerungszahlen der Gemeinde Buchrain stiegen von 1860 — 2011
stetig an. Ab 2011 bis 2018 stagnierte das Wachstum, wobei die Bevol-
kerungszahl in den Jahren 2014 auf 2015 und 2016 auf 2017 jeweils sogar
leicht zurtickging.
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Abbildung 2: Entwicklung der Wohnbevélkerung der Gemeinde Buchrain seit dem Jahr 1860
(305 Einwohner), 1980 (2855 Einwohner) bis 2018 (6242 Einwohner)

Die mittlere Wohnbevoélkerung nahm in der Gemeinde Buchrain im Ver-
gleich zum Kanton Luzern deutlich starker zu, vor allem nach 1998 ist der
Unterschied unverkennbar.

Buchrain

Jahr Mittlere Wohnbevolkerung [Zunahme [Zeitspanne
Absolut in % Absolut

1983 3'069 100

1998 4'804] 157 + 1735 15 Jahre

2018 6'179 201 + 3110 35 Jahre

Tabelle 3: Die mittlere Wohnbevélkerung in Buchrain von 1983-2018°

1. Quelle: LUSTAT, Statistik Luzern (15.07.2020)
2. Quelle: LUSTAT, Statistik Luzern (15.07.2020)
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Kanton Luzern

Jahr Mittlere Wohnbevolkerung [Zunahme [Zeitspanne
Absolut in%  Absolut

1983 305'166 100

1998 343'314 113 + 38148 15 Jahre

2018 408032 134 + 102'866 35 Jahre

Tabelle 4: Die mittlere Wohnbevélkerung im Kanton Luzern von 1983-2018°

Buchrain liegt bei der Altersklasse 0-19 deutlich Gber dem Durchschnitt
des Kantons Luzern sowie der Schweiz. Dafir ist die Altersklasse 20-39 in
Buchrain weniger stark als im Kanton Luzern und der Schweiz vertreten.
Die grosste Altersklasse stellt die Klasse 40-64 dar. Diese ist im Vergleich
zum Kanton Luzern und der Schweiz tberdurchschnittlich vertreten. Die
Altersklasse 65-84 liegt stark unter den beiden Durchschnitten. Dasselbe
gilt fur die Altersklasse 85+.

Altersklassen Buchrain Kanton Luzern [Schweiz

0-19 22.3 204 20.0

20-39 25.3 27.5 26.5

40-64 37.8 34.6 35.0

65-84 12.8 15.1 15.9

85+ 1.8 2.5 2.6
100 100 100

Tabelle 5: Verteilung der Bevilkerung auf die Altersklassen in prozentualen Angaben im
Jahr 2018. Fett hervorgehoben sind die héchsten Werte im prozentualen Vergleich. #

85+
65-84
40-64

20-39

o

500 1000 1500 2'000 2'500
= 2000 2018
Abbildung 3: Prozentuale Aufteilung der Bevélkerung von Buchrain nach Altersklassen®

Seit 2001 gab es bei allen Altersklassen ein Wachstum, besonders stark
war dies bei den 40- bis 64-Jahrigen und bei den 65- bis 84-Jdhrigen.

3. Quelle: LUSTAT, Statistik Luzern (15.07.2020)
4. Quellen: LUSTAT: Statistik Luzern, BFS, Bundesamt fiir Statistik (15.07.2020)
5. Quelle: LUSTAT, Statistik Luzern (15.07.2020)
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3.2 Arbeitsplatze

Beim Amt flr Statistik Luzern, LUSTAT, liegen fiir die Erwerbstatigen und
die Verteilung auf die einzelnen Wirtschaftssektoren nur Zahlen fir den
Zeitraum von 2011 — 2017 vor. Die Anzahl der Erwerbstatigen erfahrt von
2011 bis 2014 kaum Veranderungen. Im Jahr 2015 lasst sich eine Steige-
rung an Erwerbstatigen erkennen. Wurden im Jahr 2014 1'990 Beschéf-
tigte erfasst, waren es im Jahr 2015 bereits 2'320. In den folgenden Jahren

war die Zunahme wieder viel weniger stark.

Der erste Sektor (Landwirtschaft / Fischerei / Bergbau / Forstwirtschaft)
ist mit 2.0 % nur sehr schwach vertreten. Im zweiten Sektor (Industrie /
Handwerk / Baugewerbe) arbeiten 52.4 % und im dritten (Dienstleistun-
gen / Handel) 45.7 % der Beschaftigten der Gemeinde Buchrain.

Erwerbstatige

Erwerbstatige nach
\Wirtschaftssektoren in %

Uahr  JAnzahl |In % der Frauen in|Sektor 1 Sektor 2 |Sektor 3
\Wohnbevolkerung  |%

2017 2340 38 30.6 2.0 524 457
Tabelle 6: Prozentuale Aufteilung der Erwerbstdtigen in der Gemeinde Buchrain auf die
Wirtschaftssektoren®

60

50

40

30

20

10

0
Sektor 1 Sektor 2 Sektor 3

Abbildung 4.: Verteilung der Erwerbstdtigen nach Sektoren im Jahr 20177

6. Quelle: LUSTAT, Statistik Luzern (15.07.2020)
7. Quelle: LUSTAT, Statistik Luzern (15.07.2020)
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3.3 Bauten

Im Zeitraum von 1990 bis 2018 wurden in Buchrain 1'151 Wohnungen
gebaut. Davon waren 314 Einfamilienhauser. Buchrain hat einen Einfami-
lienhaus-Anteil von 24.1 % und liegt damit deutlich Gber dem Schnitt des
Kantons Luzern mit 16.3 %.

Total Wohnungen Davon Einfamilienhduser
Uahr Absolut In %| Zunahme| Absolut In % Zunahme
absolut absolut
1990 1505 100, 327 100
2000 1999 133 + 494 469 143 + 142
2010 2392 159 + 887 607 186 + 280
2018 2656 176] + 1151 641 196 + 314

Tabelle 7: Entwicklung des Wohnungsbestandes seit 1990°

3'000

2'500

2000

1500

1000

500 . .
, mm NN
1990 2000 2010 2018
Wohnungen Total B davon Einfamilienhduser
Abbildung 5: Entwicklung des Wohnungsbestandes seit 1990°
8. Quelle: LUSTAT, Statistik Luzern (15.07.2020)
9. Quelle: LUSTAT, Statistik Luzern (15.07.2020)
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4. Konzeptionelle Grundlagen der Ortsplanungsrevision

4.1

Siedlungsleitbild

Das Siedlungsleitbild befasst sich mit der Gesamtstruktur der Siedlungs-,
Verkehrs- und Landschaftsraume.

Es hat zum Ziel:

— die Entwicklung von Wohnen, Arbeiten und Infrastruktur in der
Siedlung und Landschaft,

— die Verkehrsbeddrfnisse,

— den Umweltschutz,

— den Schutz der Lebensrdume sowie

— den 6konomischen Einsatz der begrenzten Mittel

in einen Zusammenhang zu stellen, gegenseitige Beziehungen und Aus-
wirkungen aufzuzeigen und die Koordinationsaufgaben zu bezeichnen.

Das Siedlungsleitbild dient als verbindliche Grundlage fiir die kommu-
nale Behorde. Diese richtet ihre nachfolgenden Planungen auf die Ziele
und Grundsatze des Leitbildes aus. Es ist demnach nicht grundeigentu-
merverbindlich.

Vision

Die Gemeinde orientiert ihr planerisches Handeln an der Vision, eine Ge-
meinde zwischen Stadt und Land inmitten schonster Natur, in verkehrs-
glnstiger Lage und mit grossem Angebot fiir die Alltagsgestaltung zu

sein. Sie sieht sich als ein Ort mit vielen Gesichtern und einer aktiven und
engagierten Bevodlkerung.

Grundhaltungen der Gemeinde

Im Siedlungsleitbild formuliert die Gemeinde vorab allgemeine Grund-
haltungen der Gemeinde zu ihrer Planungs- und Entwicklungskultur, der
regionalen Entwicklung, der Siedlungsentwicklung, dem Wohnen und Ar-
beiten, zur Mobilitat und Versorgung sowie den Bereichen Energie und
Freirdume.

Strategien der raumlichen Entwicklung

Im weiteren Verlauf werden im Siedlungsleitbild die Themen, die in den
nachsten 15 Jahren in der Entwicklung der Gemeinde relevant sein wer-
den, sowie die wichtigsten Stossrichtungen in diesen Themen, behandelt.

Regionale Entwicklung

— Koordiniertes Vorgehen fiir Lebensqualitat: Einsatz fir Erhaltung und
Verbesserung der Lebensqualitat, Koordination der diesbeziiglichen
Aktivitaten

— Umsetzung Verkehrskonzept LuzernOst
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— Orientierung der Siedlungsentwicklung an Raumstruktur 2030
— Koordination bei Freiraumsicherung

Siedlungsentwicklung

— Wachstum in den nachsten 15 Jahren: Orientierung an den
Festlegungen gemass kantonalem Richtplan fiir ,Gemeinden auf der
Hauptentwicklungsachse”

— Haushalterischer Umgang mit dem Boden: kein Einzonen neuer
Wohnzonen, Einzonung von Arbeitszonen nach Bedarf und auf
Grundlage des regionalen Arbeitszonenmanagements, Priifung von
Potentialen fir die Nachverdichtung

— An Quartiercharakteristik angepasste Entwicklung: Starkung des
Dorfzentrums als Identitatstrager, massvolle Verdichtung am richtigen
Ort

— Qualitatsvolle Entwicklung: Entwicklung von Neubaugebieten auf
Basis eines Gesamtkonzepts, Einsatz von Qualitatsverfahren

Wohnen

— Prioritat kiinftig beim Mehrfamilienhaus

— Innovative Ansatze: Anreize und Instrumente zur Realisierung
alternativer Wohnformen und Unterstiitzung innovativer Projekte

— Moglichkeit der Mitbestimmung seitens der Gemeinde: bei
Gesamtiiberbauungen hinsichtlich Art der Wohnungen (z.B. Miete
oder Eigentum, autofrei oder autoarm, etc.) bei Bedarf

Arbeiten

— Sicherung guter Bedingungen fiir bestehende und neue Betriebe

— Geregelte Weiterentwicklung bestehender Arbeitszonen: geeignete
Vorgaben im BZR, Verhinderung eines Abziehens von Kaufkraft aus
dem Zentrum

— Mit Wohnen vertragliche Arbeitsplatze: allen voran Dienstleistungen
in allen Wohn- und Mischzonen

Mobilitat

— Grundkonzept Verkehr: Verlagerung vom MIV zum &V und
Langsamverkehr

— Fuss- und Radverkehr: sichere und direkte Verbindungen, sichere
Schulwege, Gleichstellung von Fuss- und Radverkehr mit
motorisiertem Verkehr im Dorfzentrum

— Offentlicher Verkehr: Fiihrung der Buslinien soweit als méglich als
Ortsbuslinien, Gewahrleistung und Optimierung der regionalen
Anbindung im o&ffentlichen Verkehr

— Motorisierter Verkehr: Erhalt der guten Anbindung an das kantonale
und nationale Verkehrsnetz

— Parkierung: Lenkung des Angebots an Parkplatzen, Prifung der
Reduktion der Parkplatzanzahl an gut 6V-erschlossenen Lagen
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Ver- und Entsorgung

— Alltagsversorgung: Erhalt der Attraktivitat der bestehenden
Einrichtungen der Alltagsversorgung (v.a. Tschannhof); Konzentration
neuer Verkaufsangebote im Dorfzentrum

— Wasserversorgung: Koordination mit Wasserversorgung Buchrain
Genossenschaft (WVBG)

— Energiekonzepte und -standards: zukunftsweisende Konzepte bei der
Entwicklung grosserer Areale, Vorbildcharakter der Gemeinde beim
Bau neuer kommunaler Gebaude oder Anlagen

— Abwasser: Engagement mit ARA Rontal fiir gesetzlich geforderten
Gewasserschutz

— Entsorgung: Vorantreiben des Zusammenschlusses der Deponien
Cholben und Altweg

— Warmeversorgung: Einsatz fir Umsetzung Teilrichtplan Warme Luzern
Nord und Ost, Anschluss an Fernwdrmenetz wo mdglich

— Mobilfunk: qualitativ hochstehende Mobilfunkversorgung, Schutz der
Bevdlkerung vor schadlicher Strahlung

Freiraum und Landschaft

— Freiraumangebot: Erarbeitung eines Freiraumkonzepts zur Sicherung
und zum Unterhalt eines attraktiven Netzes an Freiraumen

— Schutz der Landschaft

— Landschaftserleben: addaquates Angebot an Wegen fir
unterschiedliche Nutzergruppen, Reduktion der Nutzungskonflikte

— Landwirtschaft: standortgerecht produzierende Landwirtschaft
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=== Regionale Siedlungsbegrenzungslinie

Wohnen - Dienstleistungen: grundsatzlich langfristig (> 15 Jahre) geeignete
Siedlungserweiterungsgebiete bei ausgewiesenem Bedarf und Verfiigbarkeit

Arbeiten: geeignete Siedlungserweiterungsgebiete bei ausgewiesenem
Bedarf und Verfiigbarkeit

Geeignetes Erweiterungsgebiet fir Zone fiir 6ffentliche Zwecke / Zone fiir
Sport- und Freizeitanlagen

*— Anpassung an planungsrechtliche Vorgaben
7,
é Fokusgebiet Dorfzentrum
\\ Fokusgebiet Erlebnis Ron
W Fokusgebiet Kirchbreitestrasse
N .
N Fokusgebiet Reuss
. Umzonung Ronmatte fiir Wohnen und Dienstleistung
=mm- Bahnhaltestelle
—— Hochspannungsleitung
A Deponiestandort

= /= Schiitzens-/erhaltenswerte Objekte geméss kantonalem Bauinventar
(== Schutzenswerte Wehranlage, == Erhaltenswerter Werkkanal)

Schiitzenswerte Baugruppe gemdss kantonalem Bauinventar

Abbildung 6: Strategie der rdumlichen Entwicklung

Fokusthema und Fokusgebiete

Fokusthema: Siedlungsentwicklung nach innen

Das revidierte Raumplanungsgesetz (RPG) zielt auf eine haushalterische
Nutzung des Bodens. Den Gemeinden obliegt nun die Aufgabe, den
Grundstein fiir eine vermehrte Siedlungsentwicklung nach innen zu legen
und Potentiale zur Verdichtung innerhalb bestehender Bauzonen zu eru-
ieren.

Mit dem Fokusthema ,Siedlungsentwicklung nach innen” wird auf diese
Herausforderung eingegangen. Es werden verschiedene Anséatze fir eine
an die jeweilige Quartiercharakteristik angepasste Siedlungsentwicklung
nach innen aufgezeigt - damit werden in der Gemeinde in den nachsten
Jahren mancherorts markantere und mancherorts eher behutsame Ver-
anderungen ermdglicht.
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Strategieansatz

Charakteristik des Quartiers

In Ruhe

(™
.

Unter die Gebietskategorie ,,In Ruhe”
fallen Quartiere mit zeitgemasser be-
stehender Bausubstanz und Struktur.

Bewahren

-

Unter die Gebietskategorie ,Bewah-
ren” fallen Gebiete mit mehrheitlich
geschttzter und schiitzenswerter
Bausubstanz und/oder historischer
Bedeutung.

Behutsamere Veranderung

Ermdglichen

Unter die Gebietskategorie ,,Ermégli-
chen” fallen Wohn- und Mischquartie-
re — mehrheitlich mit Einfamilienhaus-
bebauung - mit Potential fur (etwas)
héhere Dichten.

Weiterentwickeln

g

Unter die Gebietskategorie , Weiter-
entwickeln” fallen Areale mit (quanti-
tativem) Entwicklungspotential.

Neuorientieren

Unter die Gebietskategorie , Neuorien-
tieren” fallen Areale mit Potential fir
andere als die bestehende Nutzung.

Markantere Verand erung

Neuentwickeln

A

Unter die Gebietskategorie ,,Neuent-
wickeln” fallen untberbaute Bauzonen
und langfristig ungenutzte Brachen.

Flurweid .

Abbildung 7: Fokusthema Siedlungsentwicklung nach innen

Fokusgebiete

Die Gebletseintellung lehnt sich an die
kantonale Arbeltshiffe Slediungsentwicklung
nach Innen* vom Januar 2013 an.

Buchrain verfligt aktuell Giber vier Gebiete, deren (Weiter-)Entwicklung

kinftig besonders im Fokus stehen wird.

Die vier Fokusgebiete sind:

— das Dorfzentrum (Dorfzentrum mit Identitat, Belebung des Zentrums),
— das Gebiet im Bereich der Ron (Zusammenspiel stadtebauliche

Entwicklung

— und Freiraumaufwertung, Naturerlebnis Ron, belebte Freirdume,

Aufwertung der S-Bahnhaltestelle),

— die Kirchbreitestrasse (Kirchbreitestrasse als ,Visitenkarte” der
Gemeinde, dichte Nutzungen und Aufwertung von Bauten mit
positiver Signalwirkung, hohe Aussenraumqualitat, gute Bedingungen

flir Fuss- und Radverkehr),

— das Gebiet im Bereich der Reuss (Tor zur Naherholung, Sicherung von
Freirdaumen, Verkehrsknotenpunkt Reussbriicke, Siedlungsgebiet

Nordhang, Nachsterholungsraum Werkkanal).
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4.2 Umsetzung des Siedlungsleitbildes in der kommunalen
Nutzungsplanung

Im Zuge der Ortsplanungsrevision wurden die wesentlichen Inhalte des
Siedlungsleitbildes mit den verschiedenen Instrumenten der kommuna-
len Planung rechtskraftig umgesetzt. Nachfolgend werden die wichtigs-
ten Aspekte aufgegriffen und erlautert:

Siedlungsentwicklung nach innen

Im Rahmen der aktuellen Ortsplanungsrevision werden keine Neueinzo-
nungen fir die Bereitstellung von Wohnraum vorgenommen. Wohnraum
wird ausschliesslich durch Uberbauung unbebauter Flachen, Umzonun-
gen und Nachverdichtung geschaffen. Insbesondere durch die Moglich-
keiten zur Nachverdichtung bestehender Wohnzonen wird das Fassungs-
vermdgen des Zonenplans wesentlich erhdht, d.h. eine Siedlungsent-
wicklung nach innen gestutzt.

Zusammengefasst:

— Keine neuen Wohnzonen

— Verschiedene Massnahmen zur Nachverdichtung
— Umzonungen

— Aufzonungen

Massvolle Verdichtung am richtigen Ort

Der Fokus der Nutzungsplanung liegt auf einer Weiterentwicklung der
Gemeinde insbesondere durch eine standortangepasste Zonierung der
im heute rechtsglltigen Zonenplan als 2. Etappe ausgewiesenen Flachen
sowie durch die Mdglichkeit der Verdichtung in bestehenden Zonen. Eine
reine Arbeitszone (Arbeitszone An der Ron) wird zu einer Wohn- und
Dienstleistungszone umgezont. Die Entwicklungspotentiale werden nicht
nach dem Giesskannenprinzip Uber das Gemeindegebiet verteilt, son-
dern auf den spezifischen Standort abgestimmt, wobei u.a. seine Lage,
seine Wohnqualitat, seine Zentrumsnahe und seine Erschliessung mit
dem 6ffentlichen Verkehr ausschlaggebend sind. Die Prioritat der kinfti-
gen Wohnraumentwicklung in der Gemeinde Buchrain liegt eindeutig
beim Mehrfamilienhaus.

Zusammengefasst:

— Standortangepasste Zonierung: Aufzonungen, Gestaltungsplanpflicht

— Maoglichkeit der Verdichtung in bestehenden Zonen: Aufzonung (Mehr-
familienhausgebiete), Errichtung von Einliegerwohnungen in Einfamilien-
hausgebieten

— Umzonung an der Ron: SpF / Arbeitszone wird zu Wohn- und Dienstleis-
tungszone

Verlagerung vom MIV zum 6V und Langsamverkehr

Als verkehrspolitische Stossrichtung legt die Gemeinde im Siedlungsleit-
bild die Verlagerung vom MIV zum &V und Langsamverkehr fest. Es wird
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demnach darauf Wert gelegt, dass der Fokus der Verdichtung auf Stand-
orten liegt, die gut 6V-erschlossen sind (Bahnhaltestelle Buchrain, Bus-
haltestellen) und / oder sich auch in Zentrumsnahe befinden, sodass All-
tagswege gut zu Fuss oder mit dem Fahrrad zuriickgelegt werden kon-
nen. Achsen, die diese Wohngebiete mit wichtigen Zielen (Gemeinde-
zentrum, Schulen, 6V-Haltestellen, etc.) verbinden werden fur den Fuss-
und Radverkehr aufgewertet. Die Anzahl der erforderlichen Abstellplatze
fur Kleinwohnungen wird gesenkt.

Zusammengefasst:

— Aufzonungen insbesondere an Standorten mit guter 6V-Erschliessung
bzw. zentrumsnahen Standorten

— Gute Durchwegung in Siedlungsgebieten (siehe u.a. entsprechende
Richtplane)

— Fokusgebiet Kirchbreitestrasse

Starkung der Identitatstrager

Der Dorfkern von Buchrain ist ebenso identitatsstiftend wie jener durch
die schiitzenswerten Objekte gepragte Ortskern von Haslirain, das Bue-
ridérfli und die Uberbauung Lindenweg. Fiir diese identitétsstiftenden
Orte werden unterschiedliche Strategien gewahlt. Der Ortskern von
Buchrain bleibt weiterhin in einer Zone mit hohem Schutzcharakter, in
welcher die Erhaltung und eine behutsame Weiterentwicklung der Bau-
substanz im Vordergrund steht. Mit der Umzonung der Wohnzone
Haslirain in eine Dorfkernzone wird auch in diesem Quartier der Schutz-
anspruch gestarkt: der Fokus liegt auf dem Erhalt und der schonenden
Weiterentwicklung des Quartiers. Bei Hauptbauten sind in den Dorfkern-
zonen nur Schragdacher vorgesehen, ausser andere Dachformen beein-
trachtigen das Ortsbild nicht negativ. Damit wird ebenfalls ein identitats-
stiftendes Merkmal erhalten sofern nicht neue Qualitaten besser Uber-
zeugen. Weiter wird in den Dorfkernzonen vorgeschrieben, bauliche Ver-
anderungen vor Planungsbeginn in Koordination mit den zustdndigen
kommunalen Stellen abzustimmen (— Koordination vor Planungsbe-
ginn). Ein qualitatssicherndes Verfahren ist Pflicht. Uber die Ortskerne
Buchrain Dorf, Perlen und Haslirain wird eine (berlagernde Ortsbild-
schutzzone ausgeschieden.

Fir die beiden Quartiere Bueridorfli, Lindenweg und Eichmatt, ebenfalls
fr Buchrain markante Quartiere, wird eine eigene Zone geschaffen (-
Erhaltungszone Wohnen (E-W) / «Volumenerhaltungszone») in welcher
Ersatzneubauten nur im Ausmass der realisierten Gebaudeflache und Ho-
hen zuldssig sind und die Stellung der Bauten und die Gestaltung der
Umgebung gewahrt werden.
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Zusammengefasst:

— Festlegung zweier Dorfkernzonen (Dorfkernzone Buchrain und Haslirain)

- Uberlagerte Ortsbildschutzzone Buchrain Dorf, Haslirain und Perlen

— BZR-Artikel Bauen mit Qualitat

— Verpflichtung zu einer Koordination vor Planungsbeginn in bestimmten
Fallen

— Erfordernis von qualitatssichernden Verfahren in bestimmten Féllen

— Schaffung einer «Volumenerhaltungszone» (Erhaltungszone Wohnen)

Positionierung als Gemeinde zwischen Stadt und Land

Buchrain ist gemass kantonalem Richtplan eine Gemeinde auf der Haupt-
entwicklungsachse. Die Handlungsschwerpunkte kdnnen fir diese in
Richtung Schaffung urbaner Qualitdten gehen und / oder die Weiterent-
wicklung der landlichen Siedlungsqualitat implizieren. In Buchrain soll
beides in Angriff genommen werden — die Gemeinde mdchte sich ,zwi-
schen Stadt und Land” positionieren. An zentralen, gut erschlossenen La-
gen werden Gebiete mit hoher Dichte entwickelt (—» Auf- und Umzonun-
gen am Sudhang), der kantonal festgelegte Entwicklungsschwerpunkt
wird konsequent umgesetzt (— ESP Perlen / Schachen, Bestimmungen zu
den Arbeitszonen A und C) und im Zentrum der Gemeinde werden ur-
bane Qualitaten geschaffen (= Umsetzung Fokusgebiet Dorfzentrum: Er-
haltungszone Tschann, Projekt Dorfentwicklung / «Generationenpro-
jekt», Konzentration neuer Verkaufsnutzungen im Dorfzentrum durch
Ausschluss an anderen Standorten). Zwischen Bahnhaltestelle / verdich-
teten Quartieren und Dorfzentrum wird eine hochwertige Achse geschaf-
fen (— Fokusgebiet Kirchbreitestrasse). Die gute Anbindung an das lber-
geordnete Verkehrsnetz wird fur die Entwicklung der Gemeinde genitzt.
Gleichzeitig werden Wohnquartiere mit [andlichem Charakter erhalten (-
nur geringe Mehrnutzung im Vergleich zu heute durch Umstellung von
AZ zur UZ, damit keine grosse ,Uberformung” dieser Quartiere zu erwar-
ten), keine Neueinzonungen fir Wohnnutzungen vorgesehen und Natur
und Landschaft inwertgesetzt (— Wege zu Naherholungszielen, Renatu-
rierung Ron, Schutz von Naturobjekten und Naturrdumen). Damit wird
auch «das Landliche» der Gemeinde betont und erhalten.

Zusammengefasst:

— Entwicklung der Gemeinde an gut 6V-erschlossenen Lagen (Stidhang)
— Umsetzung des Entwicklungsschwerpunkts Perlen / Schachen

— Umsetzung Fokusgebiet Dorfzentrum

— Weitgehende Konzentration von Verkaufsnutzungen im Dorf

— Keine Neueinzonungen fiir Wohnnutzungen

— Renaturierung Ron
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5. Erlduterungen zur neuen Nutzungsplanung

5.1 Neue Nomenklatur

Seit 1. Januar 2014 ist im Kanton Luzern das neue Planungs- und Bauge-
setz (PBG) in Kraft. Die Revision hat einige grundlegende Anderungen mit
sich gebracht. Unter anderem kam es bei den Bauvorschriften zu neuen
und vereinfachten Berechnungsweisen beziiglich Gebdudehdhenmassen
oder Grenzabstdnden. Konkret bedeutet dies z.B. den Wegfall der Ge-
schosszahl und die Uberfiihrung der Ausniitzungsziffer (AZ) in eine Uber-
bauungsziffer (UZ). Fiir einzelne Zonen der Gemeinde Buchrain bedingt
dies die Anderung der Zonenbezeichnung (z.B. wird die bisherige 3-ge-

schossige Wohnzone, W3, zur Wohnzone B, W-B).

In der folgenden Tabelle wird aufgezeigt, in welche neuen Zonen resp.
Zonenbezeichnungen die Bauzonen Uberfihrt werden. Die Tabelle gibt
einen grundsatzlichen Hinweis und listet nur bei jenen Zonen die alten
bzw. neuen Namen auf, bei denen es eine eindeutige Umbenennung gab.

Detailerlduterungen sind in den nachfolgenden Kapiteln beschrieben.
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Ubersicht bisherige und neue Namen der Zonen in Buchrain

bisheriger Name

Neuer Name

Dorfkernzone (DK)

Dorfkernzonen Buchrain Dorf (DK-B)

Dorfkernzone Haslirain (DK-H)

Zentrumszone 1 (Ze1)

Geschafts- und Zentrumszone (GsZ)

Zentrumszone 2 (Ze2)

Sonderbauzone Tschann (Sb)

Erhaltungszone Tschann (E-Tsch)

Erhaltungszone Nielsen (E-N)

4-geschossige Wohnzone (W4)

Wohnzone A (W-A)

3-geschossige Wohnzone (W3)

Wohnzone B (W-B)

2-geschossige Wohnzone a (W2-a)

Wohnzone C (W-C)

2-geschossige Wohnzone b (W2-b)

Wohnzone C (W-C)

2-geschossige Wohnzone a (W2-a)

Erhaltungszone Wohnen (E-W)

3-geschossige Wohn- und Arbeitszone (W/Ar3)

Wohn- und Arbeitszone B (WAr-B)

2-geschossige Wohn- und Arbeitszone (W/Ar2)

Wohn- und Arbeitszone A (WAr-A)

Wohn- und Dienstleistungszone Ron (WD-
Ron)

Arbeitszone A (Ar-A-l11)

Arbeitszone B (Ar-B)

Arbeitszone B (Ar-B-IlI)

Arbeitszone C (Ar-C)

Arbeitszone C (Ar-C-IV)

Arbeitszone A (Ar-A)

Sondernutzungszone Gartenbau

Sondernutzungszone Gartenbau

Zone fur offentliche Zwecke (OeZ)

Zone fur offentliche Zwecke (OeZ)

Zone fir Sport- und Freizeitanlagen (SpF)

Zone flr Sport- und Freizeitanlagen (SpF)

Grliinzone (Gr)

Allgemeine Griinzone (Gr-A)
Grinzone Gewasserraum (Gr-G)

Verkehrszone (Vz)

Deponiezone (De)

Landwirtschaftszone (Lw)

Landwirtschaftszone (Lw)

Ubriges Gebiet (UeG)

Naturschutzzone | (Ns-I)

Naturschutzzone 1 (Ns1)

Naturschutzzone Il (Ns-II)

Naturschutzzone 2 (Ns2)

Freihaltezone Gewasserraum (Fr-G)

Freihaltezone Wildtierkorridor (Fr-W)

Erweiterter Ortsbildschutz

Ortsbildschutzzone

Aussichtsschutz

Tabelle 8: Zonenbezeichnungen bisher und neu
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5.2 Erlauterungen Zonenkonzept

5.2.1

Das Zonenkonzept der Gemeinde Buchrain wurde im Vergleich zu den
rechtsglltigen Planungsinstrumenten vereinfacht. Im Folgenden werden
wichtige Elemente bzw. Anderungen erliutert.

Dorfkernzonen

Die Dorfkernzonen bezwecken die Erhaltung und Weiterentwicklung des
Dorfes sowie eine gute Eingliederung von Neu- und Umbauten in das
bestehende Dorfbild.

Der Perimeter der Dorfkernzone im Ortszentrum von Buchrain wurde an-
gepasst. Es erschien nicht zweckdienlich, den Bereichen mit reinen
Wohnbauten, die sich gemaéss rechtsgiiltigem Zonenplan in der Dorf-
kernzone befinden - sie sind alle jiingeren Datums — den gleichen Orts-
bildschutzgedanken (iberzustiilpen, wie dort, wo es um die Erhaltung
baulichen Erbes und der spezifischen Baustruktur zur Wahrung des iden-
titatsstiftenden Ortsbildes der Gemeinde geht. Diese Wohngebiete wur-
den demnach im Zonenplanentwurf neu reinen Wohnzonen zugefihrt.

In der Dorfkernzone Buchrain Dorf gilt eine Gesamthohe von 13.50 m.
Die Gemeinde kann bei guter Qualitét in der Dorfkernzone Buchrain Dorf
(DK-B) Mehrhéhen von bis zu 3.00 m bewilligen. Ein grosser Teil der Dorf-
kernzone ist mit einer ,Ortsbildschutzzone” lberlagert. Diese bezweckt
die Erhaltung des Quartierbildes sowie die gestalterische Einordnung
baulicher Verdanderungen.
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5.2.2

Weiter wurden die im kantonalen Bauinventar als schiitzenswerte Kultur-
objekte und Baugruppe eingestuften Bauten im Ortsteil Haslirain statt
bislang einer reinen Wohnzone der Dorfkernzone (Dorfkernzone
Haslirain) zugeordnet. In der Dorfkernzone Haslirain richten sich die zu-
lassigen Hohen bei Ersatzneubauten nach dem Bestand.

%
7

Abbildung 9: Dorfkernzone Haslirain (DK-H)

Kiinftig wird es in den Dorfkernzonen keine Nutzungsziffern geben. Das
Mass der baulichen Nutzung wird im Einzelfall vom Gemeinderat, gege-
benenfalls gestiitzt auf den Fachbeirat Bau gemass Art. 3 BZR, definiert.
So wird ermdglicht, dass spezifisch auf die Entwicklung einzelner Ge-
baude das richtige Mass festgelegt werden kann. Die sehr unterschiedli-
chen Parzellengréssen behindern eine ortsgerechte Bauweise, da in der
gleichen Zone fiir Gebaude, die weitgehend identisch sind hinsichtlich
Parzellengrosse und fir Gebdude mit grésserem Umschwung eine Dich-
teregelung, die proportional zur Parzellengrésse geregelt ist (UZ), nicht
zielfihrend ist. Das am jeweiligen Ort richtige Bauvolumen ergibt sich in
den Dorfkernzonen demnach kiinftig aus der Quartierstruktur und nicht
aus der Parzellengrosse.

Zentrumszonen

Neu wird in Buchrain eine Zentrumszone festgelegt. Sie wird in die Zent-
rumszonen 1 und 2 unterteilt.

Die Zentrumszone 1 umfasst Teilbereiche der heutigen Dorfkernzone,
Zone fur 6ffentliche Zwecke und bisherigen Sonderbauzone Tschann. Der
Perimeter der Zentrumszone 1 ergibt sich aus folgenden Uberlegungen:
einem direkten Bezug der Bebauung zum Strassenraum wird wie bei der
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Zentrumszone 2 hoher Stellenwert beigemessen. Aufgrund der rdumli-
chen Nahe zum historischen Ortskern sollen die Bestimmungen hinsicht-
lich Einpassung von Neubauten und neubauartigen Umbauten jedoch
strenger sein als in der Zentrumszone 2 — es soll auch ein Konkurrenzver-
fahren bei Neubauten und neubauartigen Umbauten Pflicht sein.

Alle Grundstiicke, auf denen sich Bauten befinden, die historisch keine
oder nur geringe Relevanz haben und daher nicht als identitatsstiftend
fur Buchrain erachtet werden, werden kiinftig nicht mehr der Dorfkern-
zone, in welcher der Schutzgedanke wegleitend ist, zugeordnet. Gleich-
zeitig werden auch Grundstiicke mit Bauten, die nicht zwingendermassen
der Erfillung vorhandener oder voraussehbarer 6ffentlicher Aufgaben,
sondern auch anderen zentrumsbildenden Nutzungen oder gegebenen-
falls auch fiir das Wohnen in zentraler Lage dienen kdnnen, nicht mehr
der Zone fir 6ffentliche Zwecke zugeteilt. Sie werden in die Zentrums-
zone 1 eingegliedert. Weiter ist das Grundstlick Nr. 332 der bisherigen
Sonderbauzone Tschann nicht als Einheit mit der Uberbauung Tschann
entwickelt. Auf dem Grundstlick Nr. 1420 befindet sich ein Alterszentrum.
Auch dieses Grundstiick wird neu der Zentrumszone 1 zugewiesen. Die
Zuteilung in die Zentrumszone 1 erweist sich fiir diese Grundsticke in-
sofern als zielfihrend, als dass eine Weiterentwicklung auf Basis der fir
diese Zone definierten Grundmasse eine gute Eingliederung ins Ortsbild
ermdglicht.

Abbildung 10: Zentrumszone 1 (ZeT)

Die Zentrumszone 2 ersetzt die Geschafts- und Zentrumszone des
rechtsglltigen Zonenplans und umfasst auch einen Teilbereich der heu-
tigen Zone fiir 6ffentliche Zwecke. In der Zentrumszone 2 steht die funk-
tionale und optische Ausrichtung der Erdgeschosszone (erste Bautiefe)
auf den Strassenraum im Vordergrund. Damit wird die bisherige Bestim-
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mung, die vornehmlich Geschéfts- und Wohnbauten sowie Bauten im 6f-
fentlichen Interesse vorsah, etwas abgewandelt und es wird der zent-
rumsbildende Charakter der Nutzungen im Erdgeschoss in den Fokus ge-
rickt — unabhéngig davon, um welche Nutzung es sich handelt, sofern
diese zonenkonform ist.

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision werden die Grundlagen geschaffen
fur die Umsetzung des Generationenprojekts Buchrain Dorf (www.gene-
rationenprojektbuchrain.ch). Mit diesem Projekt soll ein attraktives und
lebenswertes Dorfzentrum entstehen. Dieses fehlt Buchrain heute. Ergén-
zend zu den historisch wertvollen Bestandesbauten sollen gut erreichbar
mitten im Dorf moderne Wohnungen, attraktive Dienstleistungsraume
und eine neue Gemeindeverwaltung, zum Begegnen und Verweilen ein-
ladende offentliche Freirdume und durchdachte und sichere Lésungen
fur den Verkehr zu Fuss, mit dem Velo oder dem Auto entstehen. Das
Generationenprojekt Buchrain Dorf soll in mindestens zwei Etappen um-
gesetzt werden.

Die Zonenbestimmungen werden so gestaltet, dass das Projekt umge-
setzt werden kann. Dies ist auch die Erklarung dafir, dass die Strasse Ad-
lermatte nicht als Verkehrszone ausgeschieden wird. Im Rahmen einer
Testplanung (darauf folgt ein Architekturwettbewerb in der Form eines
selektiven Studienauftrags) wird auch die optimale Verkehrserschlies-
sung des Areals thematisiert werden. Mit der Entscheidung, keine Ver-
kehrszone auszuscheiden, wird fiir diese der entsprechende Spielraum
gelassen.
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5.2.3
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Abbildung 12: Zentrumszone 2 (Ze2)

Erhaltungszonen

In Buchrain werden neu drei Erhaltungszonen festgelegt. In diesen sind
Ersatzneubauten nur im Ausmass der realisierten Gebaudeflache und H6-
hen zuldssig. Die Stellung der Bauten und die Gestaltung der Umgebung
mussen gewahrt werden.

Als Erhaltungszonen festgelegt werden kiinftig die Uberbauungen
Tschann, Bueridorfli, Lindenweg, Eichmatt und Nielsen.

Erhaltungszone Tschann

Die Sonderbauzone Tschann wird neu als Erhaltungszone festgelegt. Die
Grundstlcke Nr. 332 und Nr. 1420 kommen kiinftig nicht mehr in dieser
zu liegen, sondern werden der Zentrumszone 1 zugewiesen.

In der Erhaltungszone Tschann sind die Nutzungen Wohnen, nicht und
massig storendes Gewerbe und Dienstleistungen sowie Verkaufsnutzun-
gen — das heisst allesamt Nutzungen, die den Erhalt und die Weiterent-
wicklung eines lebendigen Ortszentrums ermdglichen - gestattet. Ergan-
zende Bestimmungen sichern eine hochwertige und abgestimmte Frei-
raumgestaltung sowie die bestehenden Fuss- und Veloverbindungen im
Gebiet, die fur kurze Wege in der Gemeinde Buchrain essenziell sind.

plan:team | 33



Gesamtrevision der Ortsplanung Buchrain | 1. Sept. 2020
Gemeinde Buchrain | Kt. LU
Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV | Version 1.0

P ki) < . i ens N T .
Abbildung 13: Die heute untiberbaute Fliche, die aktuell der Sonderbauzone Tschann zuge-
wiesen ist, kann kiinftig nach den Grundsétzen der Zentrumszone 1 entwickelt werden.

Abbildung 14: Erhaltungszone Tschann (E-Tsch) ("Volumenerhaltungszone")
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Erhaltungszone Wohnen

Die Uberbauungen Bueridérfli, Lindenweg und Eichmatt bilden jeweils
bauliche Einheiten, die sich von den umliegenden Einfamilienhausgebie-
ten in ihrer Charakteristik deutlich unterscheiden. Diese Quartiere sollen

in ihren Nutzungsmaglichkeiten nicht den umliegenden Einfamilienhaus-
gebieten angeglichen werden - dies wiirde zu einer Uberformung der
Quartiere fiihren — sondern die jeweils quartiertblichen Bauvolumina sol-
len hier erhalten werden (zusammen mit weiteren Elementen, die diesen
Quartieren ihre Pragung geben und in Gestaltungsplanen festgelegt
sind). Fir die eng begrenzten Quartiere Bueridorfli, Lindenweg und Eich-
matt wurde demnach eine Volumenerhaltungszone festgelegt.
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Abbildung 15: Erhaltungszone Wohnen (E-W) («Volumenerhaltu

Erhaltungszone Nielsen

Am Sidhang der Gemeinde Buchrain war im Bereich Moosweid an der
Nielsenstrasse bislang eine Geschéfts- und Zentrumszone festgelegt. Mit
dem «Projekt Nielsen», der Errichtung von 46 Eigentumswohnungen auf
einer Flache von 12'436 m?2 im Jahr 2010, wurde diese Zone obsolet. Das
Areal wird neu in eine Erhaltungszone mit einer Gesamthdhe von 19.50 m
umgezont. Ersatzneubauten sind im Ausmass der bewilligten und reali-
sierten anrechenbaren Gebaudeflaichen sowie Gesamthdhen zuldssig,
wenn die Stellung der Bauten und die Gestaltung der Umgebung ge-
wahrt werden.
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Abbildung 16: Erhaltungszone Niels

Wohnzonen
Wohnzone C

Die zweigeschossigen Wohnzonen (W2-a und W2-b) werden neu zusam-
mengefasst zur Wohnzone C (W-C). Diese Vereinheitlichung steht nicht
im Widerspruch zu einer qualitatsvollen und behutsamen Weiterentwick-
lung der Quartiere. Die Berechnung der Nutzung orientiert sich dabei am
jeweils dichter zu iberbauenden Zonentyp.

In der Wohnzone C wird der Wohnbau mit drei voll nutzbaren Geschos-
sen als zukunftsweisende Wohnform angesehen. Fiir diese wird eine Ge-
samthohe von 10.50 m festgelegt. Flir Schragdacher wird in dieser Wohn-
zone eine zusatzliche, um 1.50 m héhere Fassaden- und Gesamthdhe de-
finiert (das heisst eine Gesamthohe von 12.00 m). In der Wohnzone C darf
ausserhalb eines Gestaltungs- oder Bebauungsplans zudem bei beste-
henden Bauten oder bei Ersatz- oder Neubauten zusatzliche anrechen-
bare Gebaudeflache realisiert werden, wenn damit mindestens eine zu-
satzliche, eigenstandige Wohnung errichtet wird. Die zusatzliche anre-
chenbare Gebdudeflache korrespondiert mit der Parzellengrésse und der
Gesamthohe des Wohnbaus.

Fir das Gestaltungsplan-Pflichtgebiet Flurweid werden in Abweichung zu
den Zonenbestimmungen der Wohnzone C eigene Regeln formuliert, da-
mit der bereits in Umsetzung befindliche Gestaltungsplan realisiert wer-
den kann.
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Abbildung 17: Mit dem 3D-Modell wurden kiinftig mégliche Bauvolumina simuliert

Im Gebiet Stegmatt / Schiirmatt wird eine Gestaltungsplanpflicht erlas-
sen. Das Gebiet ist nach einem Gesamtkonzept zu entwickeln. Das heu-
tige Nutzungspotential wird im Sinne der Planbestandigkeit beibehalten,
es wird allerdings als unzureichend erachtet. Sobald ein Richtprojekt fir
das Areal vorliegt, findet eine Umzonung als spezifische Umsetzung der
konzeptionellen Planung statt, wobei jedenfalls héhere Dichten ange-
strebt werden.
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Abbildung 18: Gestaltungsplanpflicht im Gebiet Stegmatt / Schiirmatt
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Abbildung 19: Wohnzone C (W-C)

Wohnzone B

In der Wohnzone B ist eine Gesamthohe von 13.50 m realisierbar — sie
entspricht damit ungeféhr der im rechtsgiiltigen Zonenplan als dreige-
schossige Wohnzone festgelegten Zone. Werden Schragdacher realisiert,
so erhoht sich auch in dieser Zone die Fassaden- respektive Gesamthdhe
um 1.50 m und betrdagt demnach 15.00 m.

Wahrend in der Wohnzone C bei Unterschreiten der zuldssigen talseiti-
gen Fassaden- und Gesamthohe um mindestens 3.00 m eine hdhere
Uberbauungsziffer (Uberbauungsziffer 2) festgelegt wird, wird in der
Wohnzone B darauf verzichtet. Es soll in dieser Zone kein Anreiz geschaf-
fen werden, die maximal zuldssigen Hoéhen nicht auszuschdpfen —in der
Wohnzone C wird es hingegen als notwendig erachtet, variable Wohn-
formen zu ermoglichen und den Verzicht auf ein Geschoss durch eine
héhere Uberbauungsziffer auszugleichen.

Besondere Bestimmungen gelten in dieser Zone fir die Gestaltungsplan-
perimeter Leumatt und Haslirain. Die Gestaltungspléane sind relativ neu.
Auch fir den kommunalen Richtplan Fahr (Genehmigung RR am
15.10.2013) wurden gesonderte Bestimmungen aufgenommen.
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Abbildung 21: Wohnzone B (W-B)

Wohnzone A

Die Wohnzone A weist eine Gesamthdhe von 16.50 m auf. Sie entspricht
damit weitgehend der bisherigen 4-geschossigen Wohnzone (W4) mit 4
Vollgeschossen und Dach- oder Attikageschoss. Aktuell befindet sich nur
der Stidhang der Gemeinde in grossen Teilen innerhalb dieser Zone. Neu
wird auch das Quartier Hofmatt dieser Zone zugewiesen. In diesem wur-
den bereits heute auf Basis eines Gestaltungsplans groéssere Hohen als
dies die zonenspezifisch festgelegte Grundnutzung vorsieht, realisiert.
Mit der Eingliederung des Quartiers Hofmatt in die Wohnzone A kann
der Gestaltungsplan in diesem Gebiet aufgehoben werden. Die heute re-
alisierten Hohen werden weiterhin gesichert.
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Abbildung 22: Wohnzone A (W-A)

Die Wohnzone A weist zwei Besonderheiten auf. Zum einen wird am
Stidhang der Gemeinde neu ein «Perimeter hohere Bauten» definiert, in-
nerhalb dessen bei guter Eingliederung und vorbildhafter Aussenraum-
gestaltung abweichend zur Grundnutzung von 13.50 m zusatzlich maxi-
mal 6.00 m Mehrhdhen (=+ 2 Geschosse) moglich sind. Voraussetzung
dazu sind ein Konkurrenzverfahren und eine Mindestflache von 4'000 m2,

Auf die Festlegung einer Gestaltungs- oder Bebauungsplanpflicht im Zo-
nenplan wird verzichtet, da aus heutiger Sicht schwer abschatzbar ist, fir
welche Areale eine solche Weiterentwicklung in diesem Flachenausmass
in Frage kommt. Die disperse Grundeigentimerstruktur wie auch das un-
terschiedlichen Baualter der Gebdude am Siidhang lassen eine voraus-
schauende Arealabgrenzung nicht zu. Falsch abgegrenzte Gestaltungs-
planpflichten kénnen zu einer starken Behinderung der baulichen Wei-
terentwicklung fiihren. Die Mdglichkeit zur Mehrnutzung ist als Anreiz
und nicht als Pflicht zu verstehen. Sie wird an dieser pradestinierten Lage
nahe der Infrastrukturen der Gemeinde und der guten Erschliessung
durch den o6ffentlichen Verkehr als sinnvoll erachtet. Mit dem Konkur-
renzverfahren und der Pflicht zur guten Eingliederung in das Quartier mit
vorbildhafter Aussenraumgestaltung bleibt die Wohnqualitdt am
Stdhang erhalten. Der Perimeter umfasst den Hangfuss bis zur Geldnde-
kante, so dass hinterliegende Quartiere von den Mehrhdhen nicht zu
stark tangiert werden.
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Zum anderen werden in der Wohnzone A entlang der Kirchbreitestrasse
spezifische Bestimmungen zur Aussenraumgestaltung und zur Optimie-
rung der Situation fir den Fuss- und Radverkehr sowie fiir die Parkierung
aufgenommen. Dies als Umsetzung der im Siedlungsleitbild definierten
Massnahmen fiir das Fokusgebiets Kirchbreitestrasse.
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Abbildung 24: Im Bild die Kirchbreitestrasse, fiir welche neu spezifische Bestimmungen gel-
ten.
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5.2.5 Wohn- und Arbeitszonen
Wohn- und Dienstleistungszone Ron

Das Gebiet An der Ron ist aktuell der Arbeitszone A (ES Ill) sowie der
Zone fir Sport- und Freizeitanlagen | zugewiesen. Die Auseinanderset-
zungen mit dem Gebiet wahrend der Erarbeitung des Siedlungsleitbildes
brachte das Ergebnis, dass sich das Gebiet sehr gut fir andere als die
heute zugewiesenen Nutzungen eignen wiirde: die Bahnhaltestelle Buch-
rain / Ebikon findet sich in unmittelbarer Néhe, das Zentrum der Ge-
meinde ist zu Fuss und mit dem Velo leicht zu erreichen. Der Siidhang
und die Lage unterhalb des nordlich ans Areal angrenzenden Waldstrei-
fens sorgen fiir eine hohe Qualitét, sofern ein guter Ubergang zur an-
grenzenden Arbeitszone gefunden werden kann.

Im Siedlungsleitbild wurde das Gebiet der Gebietskategorie «Neuorien-
tieren» zugewiesen — hierunter fallen Areale mit Potential fiir andere als
die bestehende Nutzung. Das Areal wurde in eine Wohn- und Dienstleis-
tungszone umgezont und fir diese eine Bebauungsplanpflicht festge-
legt. Die Wohn- und Dienstleistungszone soll Wohnen und Arbeitsnut-
zungen mit hoher Qualitat vorbehalten sein und auf Basis eines einheit-
lichen Konzepts realisiert werden. Hierflr wird auch ein Konkurrenzver-
fahren verlangt.

Im Bebauungsplan ist vielfdltigen Aspekten — u.a. einer angemessenen
Berticksichtigung oder einem angemessenen Ersatz der Familiengarten,
der Festlegung des Verhaltnisses zwischen Wohnen und Arbeitsnutzun-
gen u.a. — Rechnung zu tragen. Zudem soll in der Wohn- und Dienstleis-
tungszone Ron auch ein Freiraumangebot fir die angrenzende Arbeits-
zone B geschaffen werden. Dies misste mit einer entsprechenden
Dienstbarkeit gesichert werden.

Die Gestaltung der Bebauungsstruktur und Bauweise der Wohnbauten
im Ubergang zur Arbeitszone (Ar-B) soll derart erfolgen, dass fiir die an-
grenzenden Arbeitsnutzungen gegeniiber dem Zustand vor Umzonung
beziiglich Larmemissionen keine Nachteile entstehen. Hier geht es expli-
zit darum, dass die bestehende Arbeitsnutzung weiterhin bestehen kann,
auch wenn in der Nahe eine Wohnnutzung realisiert wird. Das heisst vor-
rangig soll die heute bestehende Nutzung durch die zukiinftige Nutzung
in der Nachbarschaft keine Einschrankungen erfahren.
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Abbildung 25: Blick auf die heute noch uniiberbaute Fldche der Ronmatte mit den
Familiengdrten

Abbildung 26: Wohn- und Dienstleistungszone Ron (WD-Ron)

Wohn- und Arbeitszone A

Wohn- und Arbeitszonen A finden sich im Gebiet Leumatt, wo bislang
eine zweigeschossige Wohn- und Arbeitszone festgelegt war, sowie im
Bereich Ronmatte, wo bislang eine reine Arbeitszone ausgewiesen war
und im Gebiet Fahr / Stegmatt / Schiirmatt, bisher ebenfalls eine Wohn-
und Arbeitszone (W/Ar3).

In der Wohn- und Arbeitszone A sind Gesamthohen bis maximal 13.50 m
zul3ssig. Die Uberbauungsziffer wird mit 0.3 festgelegt.
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Abbildung 27: Wohn- und Arbeitszone A (WAr-A), Bereich Leumatt / Nothalde
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Abbildung 28: Wohn- und Arbeitszone A (WAr-A), Bereich Fahr / Stegmatt / Schiirmatt

Wohn- und Arbeitszone B

Die Wohn- und Arbeitszone B findet sich in nur an einem Ort in der Ge-
meinde. Es ist dies das Areal Wiederkehr. Aufgrund seiner Lage angren-
zend an das Pfarrwaldli und umgeben von Einfamilienhdusern, wird hier
die Gesamthdhe auf maximal 10.50 m begrenzt — die Bauten und Anlagen
sollen sich hinsichtlich ihrer Hohe harmonisch in den Umgebungsbereich
einfigen. Die Uberbauungsziffer wird mit 0.6 festgelegt. Sie darf nur
dann ausgeschopft werden, wenn die zonengemadss bendtigte kiinftige
Erschliessung sowie eine angemessene Begriinung gewahrleistet sind
und die erforderlichen kiinftigen Parkierungsflachen innerhalb des Areals
sichergestellt werden.
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5.2.6
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Abbildung 29: Wohn- und Arbeitszone B (WAr-B)

Arbeitszonen

Die neu festgelegte Arbeitszone A (Ar-A) entspricht der bisherigen Ar-
beitszone C (Ar-C) (beide der Larmempfindlichkeitsstufe IV zugeteilt). Die
neu festgelegte Arbeitszone B (Ar-B) entspricht der bisherigen Arbeits-
zone A (Ar-A). Die neu festgelegte Arbeitszone C (Ar-C) entspricht der
bisherigen Arbeitszone B (Ar-B) Die beiden letztgenannten sind der
Larmempfindlichkeitsstufe Ill zugeteilt.

Diese neue Reihung der Buchstaben erfolgt analog dem Schema der
Wohnzonen und Wohn- und Arbeitszonen: in den Wohnzonen sowie den
Wohn- und Arbeitszonen steht der Buchstabe A jeweils fiir die Wohnzone
respektive Wohn- und Arbeitszone mit der grossten Gesamthdhe. Die
Arbeitszonen A und B gestatten grossere Hohen als sie in der Arbeitszone
C zulassig sind. Die Arbeitszone A wird der Larmempfindlichkeitsstufe IV
zugewiesen. Der ,grdssten (raumlichen) Beeintrachtigung” wird demnach
der erste Buchstabe im Alphabet zugewiesen.

In das BZR integriert bleiben auch kiinftig die Regelungen des Fahrten-
modells in den Arbeitszonen. Nicht zuldssig in sdmtlichen Arbeitszonen
sind reine Transport- und guterverkehrsintensive Nutzungen sowie of-
fene Lagerflachen.

Fir Verkaufsflachen in den Arbeitszonen gilt der vom RET LuzernPlus ge-
meinsam mit seinen Mitgliedsgemeinden erarbeitete Regionale Teilricht-
plan Detailhandel. Mit dem Regionalen Teilrichtplan Detailhandel soll die
Versorgung in den Agglomerationszentren und Ortskernen erhalten so-
wie gestarkt werden. Dazu werden die zulassigen Standorte fiir Einkaufs-
zentren und Fachmarkte festgelegt sowie der regionale Einbezug gere-
gelt. Der Regierungsrat des Kantons Luzern hat den Teilrichtplan an sei-
ner Sitzung vom 7. April 2020 genehmigt. Im BZR Buchrain werden noch
Ausnahmen zu diesem formuliert.
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Arbeitszone A

Die Arbeitszone A entspricht der bisherigen Arbeitszone C. Bislang wur-
den in dieser Zone Hohen, Ausniitzung, Abstande und weitere Aspekte
vom Gemeinderat unter Beriicksichtigung der industriellen Erfordernisse
sowie der 6ffentlichen und privaten Interessen von Fall zu Fall festgesetzt.
Dies wird auch kiinftig so gehandhabt. Die Empfindlichkeitsstufe wird wie
bislang mit ES IV festgesetzt.

In der Arbeitszone A sind Fachmarkt-Nettoflachen von insgesamt maxi-
mal 2'000 m? zulassig wobei der Anteil von Verkaufsflachen fir Waren
des téglichen und haufigen periodischen Bedarfs aus dem stationaren
Handel an diesen maximal 10 % betragen darf. Damit kann einerseits ein
gewisses Sortimentsangebot fiir die direkte Versorgung der Erwerbstati-
gen im Gebiet Schachen erzielt werden, andererseits wird verhindert,
dass sich Verkaufsflachen andernorts als im Zentrum ansiedeln. Des Wei-
teren missen die Bestimmungen des TRP Detailhandel vom 7. April 2020
hinsichtlich der 6V-Erschliessung eingehalten werden. Die Verkaufs- bzw.
Fachmarktflachen bleiben auf 1'000 m? bzw. 2'000 m? beschrénkt und
sind mit den aktuell bestehenden Nutzungen konsumiert.

In der Arbeitszone A sind Erweiterungen bestehender Betriebe geplant.
Hierfir wird ein schmaler Streifen im Bereich des Grundstiicks Nr. 842
sowie ein kleiner Bereich des Grundstiicks Nr. 1603 eingezont. Die Einzo-
nungen werden im diesbeziiglichen Kapitel dieses Berichts naher erldu-
tert. Fur diese gilt eine Uberbauungsfrist von fiinf Jahren.

Abbildung 30: Arbeitszone A (Ar-A)
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Arbeitszone B

Im rechtsgliltigen Zonenplan sind an der Ronmatte Arbeitszonen A fest-
gesetzt. Im 6stlichen Bereich der Ronmatte ist fir die Arbeitszone A (Ge-
bietsbezeichnung im rechtsgiltigen BZR: Ronmatte) eine maximale Ge-
baudehdhe von 12.00 m vorgesehen. Im westlichen Bereich der Arbeits-
zone A (Gebietsbezeichnung im rechtsgiltigen BZR: Neuhaltenring) eine
maximale Gebdudehdhe von 20.00 m.

Das Gebiet Ronmatte wird kiinftig keiner reinen Arbeitszone mehr zuge-
teilt, sondern grossteils der Wohn- und Dienstleistungszone Ron (siehe
weiter oben). Im Bereich Neuhaltenring wird eine Arbeitszone B festge-
setzt. Diese zeichnet sich durch eine maximal zuldssige Gesamthdhe von
20.00 m aus.

Die Bestimmungen der Wohn- und Dienstleistungszone Ron sind so for-
muliert, dass die Arbeitsnutzung im Bereich Neuhaltenring (neu Arbeits-
zone B) weiterhin mit einer ES Il bestehen kann, auch wenn in der Nahe
Wohnnutzungen realisiert werden. Diese sind gemass BZR so zu gestal-
ten, dass die bestehenden Arbeitsnutzungen durch sie keine Einschran-
kungen erfahren.

Abbildung 31: Arbeitszone B (Ar-B)

Arbeitszone C

Es werden Areale in den Gebieten Grossmatt und Fahr der Arbeitszone C
zugeteilt. Die Gebaudehdhe betragt maximal 15.00 m, die Gemeinde
kann — ebenso wie in der Arbeitszone B — ausnahmsweise Mehrhohen
um 5.00 m gestatten, wenn dies aus betrieblichen Griinden notwendig
ist (Mehrhohen, die gestitzt auf die Umweltschutzgesetzgebung erfor-
derlich sind, wie zum Beispiel fiir Kamine oder die Entliiftung, diirfen auch
hoher sein)..
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5.2.7

5.2.8

Abbildung 32: Arbeitszone C (Ar-C)

Reservezonen (UG-B)

Aufgrund des Kantonalen Richtplans 2009, teilrevidiert 2015 (vom 26.
Mai 2015) dirfen alle UeG-B (Reservezone) einen differenzierten festge-
legten Prozentsatz der Bauzonenfldche nicht iberschreiten. Fiir die Ge-
meinde Buchrain, sie ist eine A-Gemeinde (Gemeinde auf der Hauptent-
wicklungsachse), betragt dieser 6 %. Diese Flache ist gemass Kantonalem
Richtplan eine Entwicklungsreserve fir die Gemeinde, welche - gestltzt
auf das Siedlungsleitbild - optional verortet werden kann oder ohne Ver-
ortung bestehen kann.

Die im rechtsglltigen Zonenplan ausgewiesenen Reservefldchen werden
in die Landwirtschaftszone riickgezont.

Verkehrszone / Verkehrsflache

Die bisherigen Flachen, welche als Ubriges Gebiet A (UG-A) erfasst waren,
dienten ausschliesslich den Verkehrsanlagen. Das neue Datenmodell des
Bundes sieht vor, dass diese Flachen innerhalb der Bauzonen der Ver-
kehrszone und ausserhalb der Bauzonen der Verkehrsflache zugewiesen
werden. Diesem Auftrag kommt die Ortsplanung Buchrain nach. Mass-
gebend dafirist § 52 PBG. Die Verkehrsanlagen ausserhalb der Bauzonen
sind im Zonenplan als ,Verkehrsflaichen” dargestellt, welche rechtlich
dem Ubrigen Gebiet gemass § 56 Abs. 1 lit a. PBG zugewiesen sind.

An den Gemeindegrenzen werden die Verkehrszonen und Verkehrsfla-
chen mit den jeweiligen Ausscheidungen in den Nachbargemeinden in
Ubereinstimmung gebracht. Beispielsweise wurde die Verkehrszone im
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5.29

Gebiet Perlen in Ubereinstimmung mit der Zuweisung in der Gemeinde
Root gebracht.

Abbildung 33: Anpassung der Verkehrszone im Gebiet Perlen

Systemwechsel Gefahrengebiete

Hinsichtlich des Umgangs mit Naturgefahren im Zonenplan findet ein
Systemwechsel gegeniiber der heutigen Vorgehensweise statt. Die Ge-
fahrengebiete gemass Gefahrenkarte sind im aktuellen Zonenplan als
verbindliche Gefahrenzonen festgelegt. Aktuell muss darum bei einer
Veréanderung der Gefahrensituation auch der Zonenplan entsprechend
angepasst werden.

Das neue ,Hinweismodell” ist hingegen flexibel. Es gilt die Gefahrenkarte,
die im Zonenplan nur orientierend (als ,Gefahrengebiete”) dargestellt
wird. Die Gefahrengebiete sind demnach nicht mehr Gegenstand der
Ortsplanungsrevision und unterliegen nicht dem Beschluss der Stimmbe-
rechtigten.

In der Gemeinde Buchrain werden die Gefahrengebiete Hochwasser und
Rutschung ausgewiesen. Je nach Gefahrenpotenzial werden geringe,
mittlere und hohe Gefahrdungen unterschieden. Die Gefahrengebiete
sind nur in den Bauzonen dargestellt. Ausserhalb der Bauzonen ist die
Gefahrenhinweiskarte zu konsultieren.

Die Gefahrenkarte wird in der Ortsplanung wie folgt umgesetzt:

m Im Zonenplan werden die Gefahrengebiete orientierend dargestellt.
Sie entsprechen der Gefahrenkarte und Uberlagern die Bauzonen.

m Das BZR wird mit Vorschriften zur Abwehr der Naturgefahren er-
ganzt; diese Vorschriften gehen den anderen Bauvorschriften vor.
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m Die Gefahrenkarte liegt bei der Gemeindeverwaltung beziehungs-
weise auf der Homepage des Kantons
(http://www.geo.lu.ch/map/gefahrenkarte/) zur Einsicht auf.

m  Uber die Einwirk- resp. Schutzhéhen geben die Intensitatskarten Aus-
kunft. Sie kdnnen auf der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

5.2.10 Neue Schutzzone Geotopschutz

Auf das Inventar der schiitzenswerten Geomorphologischen Objekte
wird neu im BZR in Art. 41 hingewiesen. Diese dienen dem Schutz der
vom Gletscher geformten Landschaft. Ziel ist es, den Charakter dieser
Landschaft zu erhalten. Das BZR regelt darum, dass landschaftspragende
Terrainveranderungen wie Abbaugebiete oder grossere Deponien nicht
zuldssig sind. Nicht landschaftspragende Terrainverdnderungen (z.B. im
Zusammenhang mit Bauten) bleiben weiterhin mdglich. Die landwirt-
schaftliche Nutzung wird nicht tangiert.
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Abbildung 34: Geologie / Geomorphologie
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5.2.11

5.2.12

5.2.13

5.2.14

5.2.15

Gewasserraum

Der Teilzonenplan Gewd&sserraum zeigt die Ausdehnung der Gewasser-
raume und in vergrdsserten Ausschnitten die Anpassungen gegenlber
dem Normabstand. Die Griinzonen Gewasserraum (innerhalb Bauzone)
und die Freihaltezone Gewasserraum (ausserhalb Bauzone) gemass BZR
werden im Zonenplan dargestellt. Es liegt ein separater Erlduterungsbe-
richt zum Teilzonenplan Gewdsserraum vor.

Ortsbildschutzzonen

Mit einer Uberlagerten Ortsbildschutzzone wird in den Ortsteilkernen
Buchrain Dorf, Haslirain und Perlen das jeweils gewachsene Ortsbild ge-
schiitzt und die Bau- und Nutzungsbeschrankungen geregelt.

Naturschutzzonen

Im Zonenplan sind wie bislang eine Naturschutzzone 1 (Ns1) und eine
den Wald Uberlagernde Naturschutzzone 2 (Ns2) ausgewiesen.

Naturobjekte

Der bisherige Zonenplan bezeichnete bereits markante Einzelbdume so-
wie Hecken und Uferbestockungen. Die Naturobjekte wurden Uberpriift
und mancherorts Anpassungen vorgenommen. Hecken werden im Zo-
nenplan nur orientierend dargestellt. Fir sie gilt die kantonale Hecken-
schutzverordnung. Auch sie wurden Uberpruft.

Wildtierkorridor

Durch Buchrain verlauft der Wildtierkorridor Nr. 7 Buchrain — Emmenbri-
cke mit Freihaltebereich, der als Wildtierkorridor von regionalem Inte-
resse klassifiziert ist. Der Wildtierkorridor wird durch eine Freihaltezone
Wildtierkorridor (BZR Art. 33) gesichert. Diese umfasst den zentralen Be-
reich des Wildtierkorridors mit dem hochsten Potential fir Wildwechsel.
Er entspricht damit der minimalen Flachenausdehnung, die notwendig
ist, damit der Wildtierkorridor mindestens als Wechselgebiet dienen
kann. Im Geoportal finden sich die Informationen zur Ausdehnung des
Freihaltebereichs: http://www.geo.lu.ch/map/jagd/.
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5.2.16 Erhaltenswerte und schitzenswerte Kulturobjekte

5.3

5.3.1

Das kantonale Bauinventar flr Buchrain liegt vor. Die entsprechenden
Objekte sind im Zonenplan orientierend dargestellt. Mit dem orientie-
renden Eintrag im Zonenplan sind diese Objekte (noch) nicht geschitzt.
Dazu braucht es die entsprechenden Rechtsverfahren, in denen die be-
troffenen Grundeigentimerschaften ihre Rechte wahrnehmen kénnen.

Art. 39 BZR verweist auf die jeweiligen Zustandigkeiten:

m Firdie ,schiitzenswerten” Objekte (rot dargestellt) ist der Kanton ab-
schliessend zustandig. Soll ein solches Objekt ganz oder teilweise ge-
schiitzt werden, muss es per Rechtsentscheid des Regierungsrates ins
kantonale Denkmalverzeichnis aufgenommen werden. Der Regie-
rungsrat kann auch auf den Schutz verzichten.

m Fur die ,erhaltenswerten” Objekte (blau dargestellt) ist der Gemein-
derat abschliessend zustandig. Soll ein solches Objekt ganz oder teil-
weise geschiitzt werden, muss dies per Verfligung des Gemeindera-
tes erfolgen. Gegen diese Verfligung kdnnen ebenfalls Rechtsmittel
ergriffen werden. Auch bei diesen Objekten kann der Gemeinderat
auf den Schutz verzichten.

Gestaltungsplane

Sondernutzungsplane im neuen PBG

Gestaltungsplane sind ein wichtiges Instrument fir die Quartierentwick-
lung. In ihnen werden z.B. die konkrete Bauweise, die zuldssigen Héhen,
die Abstdnde und die Erschliessungen detailliert geregelt. Gemass §22,
Abs. 3 PBG sind altrechtliche Sondernutzungsplanungen zu Uberprifen
und bei Bedarf anzupassen. Werden sie nicht angepasst, kdnnen sie nach
Inkrafttreten der neuen Ortsplanung nicht mehr angewendet werden, da
sie dem Ubergeordneten Recht widersprechen. Die darin enthaltenen alt-
rechtlichen Definitionen wie z.B. Ausniitzungsziffer und Firsthéhen sind
im Baugesetz nicht mehr geregelt.

Fir alle bestehenden Gestaltungsplane ergeben sich daraus folgende
Handlungsmaoglichkeiten:

m Ersatzlose Aufhebung; es gilt demnach fortan die Regelbauweise ge-
mass Bau- und Zonenordnung.

m  Aufhebung und direkte Uberfilhrung in eine massgeschneiderte
Zone. Die Zone kann definierte Baubereiche, Hohenkoten bzw. Ge-
staltungsvorschriften enthalten.

m Beibehaltung des Gestaltungsplanes: Dabei ist spatestens mit dem
ersten Baugesuch der Gestaltungsplan den neuen Vorschriften anzu-
passen. Es gilt die Ubergangsbestimmung gemiss § 224 Abs. 2 PBG.
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53.2

m  Gestaltungsplanpflichtgebiet: Gber das Areal des bestehenden Ge-
staltungsplanes wird im Zonenplan eine Gestaltungsplanpflicht fest-
gelegt. Dies dient der Qualitatssicherung eines bestehenden Gestal-
tungsplanes oder verlangt, dass auch kiinftig ein allenfalls neuer/ge-
anderter Gestaltungsplan erforderlich ist. Zudem kann der beste-
hende Gestaltungsplan von den erhéhten Abweichungen gemaéss §
75 PBG profitieren.

Die Gemeinde Buchrain hat zu diesem Zweck alle bisher existierenden
Gestaltungsplane Gberpriift und diese entweder aufgehoben oder im Zo-
nenplan mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt.

Aufhebung von rechtsgliltigen Gestaltungsplanen

Das neue Baugesetz regt an zu priifen, ob vorhandene Gestaltungsplane
noch zeitgemass sind und ob sie — falls das Gebiet vollstandig Gberbaut
ist - aufgehoben werden kdnnen. Bei der Prifung gilt es zu beurteilen,
ob beim Wegfall wichtige Rechte und Pflichten verloren gehen wiirden,
auf die z.B. aus Griinden des Nachbarschutzes nicht verzichtet werden
sollte.

In Buchrain bestehen aktuell 48 Gestaltungsplane. Einige wenige dieser
Gestaltungsplane wurden nie realisiert, andere sind bereits dlteren Da-
tums (aus den 60er- und 70er-Jahren). Nach der Uberpriifung aller
rechtsgultigen Gestaltungsplane wurde entschieden, dass 41 Gestal-
tungsplane aufgehoben werden sollen. Relevante Regelungen aus den
Gestaltungspldnen werden im Zonenplan bzw. im BZR aufgenommen.

Sicherung von Inhalten aus Gestaltungsplidnen, die aufgehoben wer-
den

Gestaltungsplan Inhalte, die gesichert werden

GP Bueri 3000 \Veranderungen nur gebdudegruppenweise, Si-
cherung KSP

GP Bueri-Dorfli «Volumenerhaltungszone» (Wohnzone E)

GP Eichmatt «Volumenerhaltungszone» (Wohnzone E)

GP Greterhof Sicherung Griinflache

GP Hinterleisibach Sicherung KSP

GP Hotzenheim Regelung Reihenhduser

GP Lindenweg «Volumenerhaltungszone» (Wohnzone E)

GP Moosweid Gebdudegruppen

GP Nielsen Regelung fiir Parzelle Nr. 1622 (Geb&dude auf
gesamter Parzelle méglich, max. Gesamthohe
16.50 m)

GP Ritiweid Sicherung KSP (Parzelle Nr. 1541)

GP Sellacker Regelung Reihenhduser

GP Sonnperle Regelung Reihenhaduser

GP Wohniberbauung [Spezifische Bestimmungen innerhalb der Zo-

Balzenhof nenbestimmung fiir die Wohnzone B

Tabelle 9: Inhalte, die aus bestehenden Gestaltungspldnen gesichert werden
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5.3.3

534

Weiterbestehende Gestaltungsplane

Diejenigen Gestaltungsplane, die im Rahmen der Ortsplanung nicht auf-
gehoben werden, verlieren mit der Genehmigung der Ortsplanung bzw.
nach einer Ubergangsfrist bis Ende 2023 ihre Giiltigkeit. Sie miissen zeit-
nah Uberarbeitet und an die neuen gesetzlichen Vorgaben angepasst
werden. Spatestens mit dem ersten Baugesuch in einem solchen Gestal-
tungsplan ist dies erforderlich. Es werden insgesamt sieben Gestaltungs-
plane kiinftig als Gestaltungsplanpflichtgebiete im Zonenplan ausgewie-
sen.

Folgende Gestaltungspléne werden beibehalten (neu: GP-Pflicht):

— Gestaltungsplan AMAG AG

— Gestaltungsplan Fahr

— Gestaltungsplan Flurweid

— Gestaltungsplan Medela

— Gestaltungsplan Leumatt 2

— Gestaltungsplan Perlenhof / Chanzeli

— Gestaltungsplan Haslirain 2

Neue Gestaltungsplanpflicht
Areal Wiederkehr

Eine Gestaltungsplanpflicht wird kiinftig fir das Areal «Wiederkehr»
(Wohn- und Arbeitszone B) vorgesehen. Das Areal erhélt durch die neuen
Zonenbestimmungen ein hdheres Nutzungspotential als gegenwartig.

Die sensible Lage (mitten im Wohngebiet und angrenzend an das Nah-
erholungsgebiet Pfarrwaldli) und die Erhdhung des Nutzungspotentials
fihren dazu, dass eine qualitativ hochwertige Weiterentwicklung durch
einen Gestaltungsplan gesichert werden soll.

o

Abbildung 35: Gestaltungsplanpflichtgebiet Wohn- und Arbeitszone B, Areal Wiederkehr
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Gebiet Fahr/Stegmatt/Schiirmatt

Beim Gestaltungsplan-Pflichtgebiet Fahr / Stegmatt / Schiirmatt handelt
es sich um eine der wenigen grossen, zusammenhangenden noch un-
Uberbauten Flachen im Rontal.

Das Gebiet wird neu als Gestaltungsplan-Pflichtgebiet ausgewiesen. Die-
ses soll kiinftig nach einem Gesamtkonzept entwickelt werden. Das Ge-
samtkonzept ist (ber den gesamten Perimeter zu erstellen und auf Basis
eines Konkurrenzverfahrens zu entwickeln. Das Gesamtkonzept soll die
Kategorisierung der Gemeinde Buchrain als ,Gemeinde auf der Haupt-
entwicklungsachse” berlicksichtigen und eine angemessene Verdichtung
des Areals vorsehen. Das Ergebnis des Gesamtkonzeptes wird mittels ei-
ner spezifisch aufs Konzept zugeschnittenen Bauzone gesichert. Eine Ent-
wicklung, die eine enge Verzahnung quartierinterner Griin- und Frei-
raume ermdglicht, wird angestrebt. Dies wird im BZR in Art. 42 so veran-
kert. Da dieses Gebiet das «Tor zur Gemeinde Buchrain» bildet (das Areal
ist von der Autobahn kommend das erste visuell wahrnehmbare Sied-
lungsgebiet), soll darauf geachtet werden, dass die Gestaltung diese pro-
minente Lage entsprechend widerspiegelt und einen Beitrag zu einer an-
sprechenden Eingangssituation nach Buchrain Dorf schafft. Die Art der
Gebéaudegestaltung zur Strasse hin wird deshalb ebenfalls im BZR einer
Regelung unterzogen.
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Abbildung 36: Gestaltungsplanpflichtgebiet Stdgmatt - Schiirmatt

Arbeitszone Haslirain

Teile der Liegenschaft Nr. 64 sind aktuell noch uniliberbaut. Zur Sicherung
einer geordneten Uberbauung in dieser Randlage der Gemeinde wird das
Gebiet einer Gestaltungsplanpflicht unterstellt.
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Arbeitszone Elsihof

Bei der Arbeitszone Elsihof handelt es sich um eine grosse, noch uniiber-
baute Flache. Um eine sorgsame Entwicklung zu gewahrleisten, wird auch
dieses Gebiet einer Gestaltungsplanpflicht unterstellt.

Mindestanforderungen an Gestaltungspldne

Gemass PBG § 75 Abs. 1 kann die Gemeinde im Zonenplan Gebiete mit
Gestaltungsplanpflicht festlegen. Im Bau- und Zonenreglement sind fiir
diese Gebiete erganzende Vorschriften ,zum Inhalt und zu den Zielen von
Gestaltungsplanen sowie zum Ausmass und zu den Kriterien fir Abwei-
chungen von der Bau- und Zonenordnung und vom Bebauungsplan zu
erlassen”.

In Buchrain finden sich diesbezligliche erganzende Vorschriften in Art. 2
«Bauen mit Qualitat», Art. 42 «Bebauungsplan- und Gestaltungsplan-
pflichtgebiet» sowie Art. 43 «Ergdnzende Gestaltungsplanbestimmun-
gen».

Bebauungsplane

Der Bebauungsplan ist gemass PBG ein Instrument der Gemeinde und
wird unter ihrer Federfiihrung erarbeitet. Der Bebauungsplan legt alle
notwendigen Rahmenbedingungen eigentiimerverbindlich fest. Das Ver-
fahren dazu ist identisch mit demjenigen der Ortsplanungsrevision.

Bebauungsplanpflichtgebiet An der Ron

In der Gemeinde Buchrain wird nur ein Bebauungsplanpflichtgebiet aus-
geschieden. Es handelt sich bei diesem um das Areal An der Ron. Dieses
Gebiet ist aktuell der Arbeitszone A (ES Ill) sowie der Zone fir Sport- und
Freizeitanlagen | zugewiesen. Die Auseinandersetzungen mit dem Gebiet
im Rahmen der Ortsplanungsrevision fiihrten zu Neulberlegungen fir
dieses Areal. Bereits im Siedlungsleitbild wurde das Gebiet daher der Ge-
bietskategorie «Neuorientieren» zugewiesen — hierunter fallen Areale mit
Potential fuir andere als die bestehende Nutzung. Das Areal wurde des-
halb in eine Wohn- und Dienstleistungszone umgezont.

Mit einer Bebauungsplanpflicht wird gesichert, dass Wohnen und Ar-
beitsnutzungen mit hoher Qualitat auf Basis eines einheitlichen Konzepts
realisiert werden. Hierflir wird auch ein Konkurrenzverfahren verlangt. Im
Bebauungsplan ist vielfaltigen Aspekten — u.a. einer angemessenen Be-
rlicksichtigung oder einem angemessenen Ersatz der Familiengarten, der
Festlegung des Verhaltnisses zwischen Wohnen und Arbeitsnutzungen
u.a. — Rechnung zu tragen.
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Abbildung 37: Bebauungsplanpflichtgebiet auf dem Areal An der Ron

Aufhebung bestehender Bebauungsplan Tschann

Der Bebauungsplan Tschann ist nicht IVHB-konform und wird aufgeho-
ben und in eine massgeschneiderte Zone — die Erhaltungszone Tschann
— Uberflhrt. Die Qualitaten des Bebauungsplans werden in der entspre-
chenden Bestimmung gesichert.

Ein-, Um- und Auszonungen

Einzonungen
Keine neuen Einzonungen fiir das Wohnen

Die Gemeinde Buchrain verfiigt noch (iber einen hohen Anteil bislang
uniiberbauter Bauzonen respektive Bauzonen, welche aktuell erst Uber-
baut werden. Demnach werden fiir Wohnnutzungen keine neuen Flachen
eingezont und es wurde die Entscheidung getroffen, Reservezonen in die
Landwirtschaftszone riickzuzonen.

Einzonungen in der Arbeitszone A

Zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Mitwirkung und kantonalen Vorpriifung
wurde intendiert, am westlichen Zonenrand der heutigen Arbeitszone
eine Flache von 2'585 m? von der Landwirtschafts- in die Arbeitszone A
einzuzonen, um ansdssigen Betrieben eine Weiterentwicklung ihrer
Standorte zu ermdglichen. Die entsprechenden Gesuche wurden den Un-
terlagen zur kantonalen Vorpriifung beigelegt. Zu den geplanten Einzo-
nungen lagen Fruchtfolgegutachten vor.
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Einzonungsgesuch der Jowat Swiss AG

«Die Jowat Swiss AG plant einen Neubau eines automatischen Hochre-
gallagers fir Fertigwaren und eine Erweiterung der Verladerampen
zwecks Verbesserung der Anlieferung der Rohstoffe. Beide Neubauten
sollen in der bestehenden Arbeitszone realisiert werden. Die Einzonung
von Teilen der Parzellen Nr. 842 und 1603 wird notwendig, damit der
LKW-Verkehr auch nach Realisierung der Erweiterungsbauten um das ge-
samte Gebdude gefiihrt werden kann.»

Die Einzonung Uberschreitet die im regionalen Teilrichtplan Siedlungs-
lenkung 2030 festgelegten Siedlungsbegrenzungslinien Typ A und B.
Dem Gemeindeverband LuzernPlus wurde ein Antrag unterbreitet, der
Uberschreitung zuzustimmen. Gemass Ziffer 1.3 lit. a des Richtplantextes
begrenzt die Siedlungsbegrenzungslinie Typ A die Bauzonen. Ausnah-
men sind gemass Ziffer 1.5 moglich. Fir geringfligige Anpassungen um
wenige Meter, z.B. zur optimalen Ausniitzung bestehender Bauzonen, ist
keine Anpassung des Richtplans notwendig. Im Bereich der Siedlungsbe-
grenzungslinie B kann die Bauzone erweitert werden, sofern die unter
Ziffer 1.3 lit. b aufgefiihrten Bestimmungen zutreffen und eingehalten
werden.

Der Vorstand des Gemeindeverbands LuzernPlus stimmte in seinem Ent-
scheid vom 13. November 2018 der beabsichtigten Bauzonenerweite-
rung der Parzelle 842 und somit der Uberschreitung der Siedlungsbe-
grenzungslinie Typ A (welche projektbezogen ist und der Weiterentwick-
lung eines bestehenden Betriebs im Gebiet Schachen dient) unter dem
Vorbehalt zu, dass das Bau- und Umweltdepartement des Kantons Luzern
die geplante Erweiterung positiv beurteilt. Dies erfolgte im Rahmen des
Vorprifungsberichts vom 14. April 2020. Die Einzonung wird darin von
Seiten Kanton als genehmigungsfahig erachtet. Da es sich um eine pro-
jektbezogene Einzonung handelt, wird eine Frist zur Uberbauung gemass
§ 36 Abs. 3 PBG festgelegt. Um dem Schutz des Amphibienlaichgebiets
von nationaler Bedeutung (IANB Objekt LU532 Chanzeli/Schachen) ge-
recht zu werden, wird die Naturschutzzone auf die Parzelle Nr. 682 aus-
gedehnt.

Einzonungsgesuch der AMAG Import AG

«Die AMAG Import AG plant eine Erweiterung (Phase 2) des sich im Bau
befindenden Raderhotels, weil der Standort eines bereits bestehenden
Raderhotels in den nachsten Jahren geschlossen werden soll. Der Neu-
bau soll von der Red Spots AG gebaut und auf der Parzelle Nr. 950 reali-
siert werden, welche sich in der Arbeitszone befindet. Die Einzonung der
Parzelle Nr. 1603 wird notwendig, damit die Parzelle auch nach dem Neu-
bau optimal erschlossen werden kann.»

Die gewlinschte Bauzonenerweiterung der Parzelle Nr. 1603 wird vom
Vorstand des Gemeindeverbands LuzernPlus nicht als projektbezogene
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Erweiterung der Bauzone fir bestehende Betriebe erachtet. Sie ist daher
gemass Entscheid vom 13. November 2018 nicht bewilligungsfahig. Am
24. Januar 2019 reichte die Gemeinde Buchrain ein Wiedererwdgungsge-
such fiir die Zustimmung zur Uberschreitung der Siedlungsbegrenzungs-
linie Schachen beim Gemeindeverband LuzernPlus ein. Sie begriindete
das Wiedererwagungsgesuch damit, dass die RedSpots AG, Grundeigen-
tumerin des Grundstticks Nr. 842, mit Schreiben vom 3. Januar 2019 beim
Gemeinderat Buchrain vorstellig wurde mit dem Begehren, nochmals an
den Vorstand von LuzernPlus zu gelangen. Sie reichte mit diesem eine
Absichtserklarung zwischen ihr und der AMAG Import AG sowie einen
Grundriss und einen Schnitt des fiir den Standort geplanten Projekts ein.
Sie dienen als Nachweis, dass es sich auch bei dieser Einzonung um eine
projektbezogene Erweiterung eines bestehenden Betriebs handelt.

LuzernPlus kommt zum Schluss, dass die gewlinschte Bauzonenenerwei-
terung der Parzelle Nr. 1603 und somit die Uberschreitung der Siedlungs-
begrenzungslinie Typ A nicht bewilligungsfahig ist. Es handle sich nicht
um eine projektbezogene Erweiterung der Bauzone fir einen bestehen-
den Betrieb. LuzernPlus begriindet diesen Entscheid damit, dass die A-
MAG Import AG zum Zeitpunkt des Wiederwagungsgesuchs keinen be-
stehenden Betrieb auf der Parzelle Nr. 950 habe. Flr LuzernPlus k&nnen
lediglich Betriebe als «bestehende Betriebe» bezeichnet werden, welche
bereits vor dem Inkrafttreten des TRP Siedlungslenkung am 23. Januar
2015 bestehend waren. Dies sei vorliegend nicht der Fall. Deshalb kénne
fur dieses Vorhaben die notwendige Ausnahmebestimmung 1.5 lit. e TRP
Siedlungslenkung nicht angewandt werden. Ein weiteres Beurteilungskri-
terium fiir eine Einzonung ist gemass KRP KA 81-6 Punkt 3 der haushal-
terische Umgang mit dem Boden. D.h. innerhalb der Bauzonen dirfen
keine fur das Vorhaben geeignete Reserven in Form von uniberbauten
Flachen oder in Form von Umnutzungs- oder Verdichtungsmdéglichkeiten
vorhanden sein. Diese Voraussetzung wird von Seiten Kanton als nicht
erflllt erachtet, da ca. 3'500 m2 im sudlichen Teil der Parzelle gemass
Situationsplan / Erdgeschoss (1 :500) vom 11. Oktober 2018 nicht bebaut
werden und weiterhin als offener Parkplatz genutzt werden sollen. Es ist
demnach nicht nachvollziehbar, wieso der vorliegend geplante Neubau
nicht auf dieser unbebauten Flache realisiert werden kann.

Somit wurde die geplante Einzonung als nicht genehmigungsfahig er-
achtet, da sie im Widerspruch zum regionalen Teilrichtplan Siedlungslen-
kung 2030 steht und die Anforderung «haushalterischer Umgang mit
dem Boden» gemass KA 81-6 des KRP LU 2015 nicht erfillt ist.

Auf die urspriinglich geplante Einzonung wird demnach verzichtet.
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Einzonung in der Arbeitszone A

_ Rechtsgiiltiger Zonenplan

Abbildung 38: Einzonung in der Arbeitszone A

Zonenplanentwurf

Einzonungsgesuch der Firma Red Spots AG

Auf der Parzelle Nr. 1603 wird die Einzonung eines kleinen Teilstiicks er-
forderlich, damit der LKW-Verkehr um das Gebdude gefiihrt werden
kann. Dies ist betriebsbedingt erforderlich.

Demnach wird ein Teilstlick mit einer Breite von 2.00 m eingezont.

|

Abbildung 39: Einzonung in der Arbeitszone A
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Erweiterung der Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen

Des Weiteren wird im Gebiet Grossmatt die Zone fiir Sport und Freizeit-
anlagen (im rechtsgiiltigen Zonenplan lautet die Zweckbestimmung: SpF
16: Pferdehaltung, Pferdestallungen, tiberdecktes Dressurviereck; mit Ge-
staltungsplanpflicht) erweitert, d.h. ein Bereich der Landwirtschaftszone
eingezont. Die Erweiterung dient zum einen dazu, Anpassungen an pla-
nungsrechtliche Vorgaben durchzufiihren (siehe auch Siedlungsleitbild:
Plandarstellung Strategie der raumlichen Entwicklung), andererseits auch
dazu, das Angebot an diesem Standort zu erweitern. Neu sind an diesem
Standort auch weitere Nutzungen zulassig — sie werden in den Zweckbe-
stimmungen des Bau- und Zonenreglements wie folgt benannt: SpF 16:
Grossmatt: Pferdehaltung, Pferdestallungen, Giberdecktes Dressurviereck,
tierarztliche Versorgung, Hufschmiede; Gestaltungsplanpflicht ohne Kon-
kurrenzverfahren. Die geplante Einzonung am Standort Grossmatt um-
fasst eine Flache von 1'295 m?.

Ein Fruchtfolgegutachten liegt vor.

* Anpassung an planungsrechtliche Vorgaben

Abbildung 40: Ausschnitt aus dem Siedlungsleitbild

Einzonung Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen (Grossmatt)
Rechtsglltiger Zonenplan Zonenplanentwurf

| v
d

Grossmatt

Abbildung 41: Einzonung Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen (Grossmatt)
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Abbildung 42: Fruchtfolgefldchen im Bereich des Pferdesportbetriebs Grossmatt

Umzonungen
Haslirain

Die im kantonalen Bauinventar als schitzenswerte Kulturobjekte und
Baugruppe eingestuften Bauten im Ortsteil Haslirain werden von einer
reinen Wohnzone in die Dorfkernzone (Dorfkernzone Haslirain) umge-
zont und mit einer Ortsbildschutzzone liberlagert.

Die Dorfkernzone entspricht in ihrem Zonencharakter eher den vorzufin-
denden Gegebenheiten in diesem Quartier. Den sich daraus ergebenden
spezifischen Anforderungen (= im Wesentlichen Erhaltung der Bauten
bzw. schonende Weiterentwicklung) an diesem Standort kann mit einer
Dorfkernzone am besten entsprochen werden.

Umzonung im Ortsteil Haslirain
Zonenplanentwurf
- S

Abbildung 43: Umzonung im Ortsteil Haslirain
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Fahr/Stegmatt/Schiirmatt

Das Areal Fahr/Stegmatt/Schiirmatt ist ein grosses, zusammenhangen-
des und noch uniberbautes Gebiet. Die kiinftige Entwicklung soll nach
einem Gesamtkonzept, das auf Grundlage eines Konkurrenzverfahrens
erstellt wird, erfolgen.

Das Gesamtkonzept soll die Kategorisierung der Gemeinde Buchrain als
.Gemeinde auf der Hauptentwicklungsachse” beriicksichtigen und eine
angemessene Verdichtung des Areals vorsehen. Im Gebiet Fahr/Steg-
matt/Schirmatt waren bislang die Nutzungen zweigeschossige Wohn-
zone, dreigeschossige Wohnzone und dreigeschossige Wohn- und Ar-
beitszone in 2. Etappe festgelegt. Neu werden die Grundnutzungen
Wohnzone A, Wohnzone B und Wohn- und Arbeitszone A sowie Uber
den heute noch unliberbauten Teil der Wohnzone C und Wohn- und Ar-
beitszone A eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt.

Uberfiihrung 2. Etappe in Grundnutzung im
Ortsteil Fahr / Stegmatt / Schiirmatt
Rechtsgliltiger Zonenplan Z
i ‘ s B

Eichmatt/Hofmatt

Das Quartier Hofmatt war bislang der dreigeschossigen Wohnzone (W3)
zugewiesen. In diesem wurden bereits heute auf Basis eines Gestaltungs-
plans grossere Hohen als die zonenspezifisch festgelegte Grundnutzung
sie vorsieht, realisiert. Mit der Umzonung des Quartiers Hofmatt in die
Wohnzone A kann der Gestaltungsplan in diesem Gebiet aufgehoben
werden. Die Wohn- und Arbeitszone im Bereich Eichmatt wird neu der
Erhaltungszone Wohnen («Volumenerhaltungszone») zugewiesen. Die
Uberbauung Eichmatt bildet eine bauliche Einheit, die sich von den um-
liegenden Einfamilienhausgebieten in ihrer Charakteristik unterscheidet.
Das Quartierlbliche Bauvolumen wird mit der Umzonung in die Erhal-
tungszone Wohnen (E-W) erhalten.
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Umzonungen im Ortsteil Eichmatt / Hofmatt
Rechtsgtiltiger Zonenplan Zonenplanentwurf

) /

berparien A

Lindenweg

Die zweigeschossige Wohnzone im Bereich Lindenweg wird neu der Er-
haltungszone Wohnen (E-W, «Volumenerhaltungszone») zugewiesen.
Die Uberbauung Lindenweg bildet eine bauliche Einheit, die sich von den
umliegenden Einfamilienhausgebieten in ihrer Charakteristik unterschei-
det. Das Quartiertibliche Bauvolumen wird mit der Umzonung in die Er-
haltungszone Wohnen erhalten.

Umzonung im Ortsteil Lindenweg
Rechtsgliltiger Zonenplan Zonenplanentwurf
Z f N7

Leisibachstrasse

Die Hauserzeile hinter der Uberbauung Tschann entlang der Leisibach-
strasse ist aktuell der zweigeschossigen Wohnzone zugewiesen. Sie wird
in die Wohnzone B umgezont. Im Anschluss an die Uberbauung Tschann
fugen sich auch héhere Bauten gut in das Ortsbild ein. Die bauliche Wei-
terentwicklung zentrumsnaher Lagen soll ermdglicht werden.
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Bereich Leisibachstrasse
onenplan

Abbildung 47: Umzonung im Bereich Leisibachstrasse

Buchrain Dorf

Der Perimeter der Dorfkernzone im Ortszentrum von Buchrain wurde an-
gepasst. Gegenwartig reine Wohngebiete wurden demnach im Zonen-
planentwurf neu in reine Wohnzonen (Wohnzone B) umgezont.

Teilbereiche der heutigen Dorfkernzone, Zone fir 6ffentliche Zwecke und
Sonderbauzone Tschann wurden in die Zentrumszone 1 umgezont: in
dieser Zone steht der direkte Bezug der Bebauung zum Strassenraum im
Vordergrund. Der Grund, warum Teile der Dorfkernzone neu der Zent-
rumszone zugewiesen werden liegt darin, dass es sich hier um Grundst-
cke mit Bauten handelt, die historisch keine oder nur geringe Relevanz
haben und daher nicht als identitatsstiftend fir Buchrain erachtet wer-
den. Die Entwicklungsmdglichkeiten in der Zentrumszone sind geringfu-
gig hoher als in der Dorfkernzone, der Schutzgedanke tritt in den Hinter-
grund, die Nutzung soll allerdings zentrumsbildend wirken.

Gleichzeitig werden auch Grundstiicke mit Bauten, die nicht zwingender-
massen der Erfiillung vorhandener oder voraussehbarer 6ffentlicher Auf-
gaben, sondern auch anderen zentrumsbildenden Nutzungen oder ge-
gebenenfalls auch fiir das Wohnen in zentraler Lage dienen kdnnen, nicht
mehr der Zone fur 6ffentliche Zwecke zugeteilt. Sie werden in die Zent-
rumszone 1 eingegliedert. Weiter ist das Grundstlick Nr. 332 der heutigen
Sonderbauzone Tschann nicht als Einheit mit der Uberbauung Tschann
entwickelt. Die Zuteilung in die Zentrumszone 1 erweist sich flr dieses
Grundstick insofern als zielfiihrend, als dass eine Weiterentwicklung auf
Basis der fiir diese Zone definierten Grundmasse eine gute Eingliederung
ins Ortsbild ermdglicht. Auf dem Grundstiick Nr. 1420 befindet sich das
Alterszentrum. Auch dieses Grundstiick wird kiinftig der Zentrumszone 1
zugewiesen. Der Bebauungsplan Tschann wird aufgehoben, die Uberbau-
ung Tschann (ohne die Grundstiicke Nr. 332 und 1420) wird neu zur Er-
haltungszone Tschann («Volumenerhaltungszone»). Die Parkanlage des
Bebauungsplans Tschann wird durch eine Griinzone auch kiinftig gesi-
chert.
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Abbildung 48: Ausschnitt des Bebauungsplans Tschbnn

Da die Dorfkernzone die Qualitatssicherung und den Erhalt des gewach-
senen Ortsbildes nicht vollstandig Gbernehmen kann, wird weiter Gber
den Ortsteil Buchrain Dorf eine iberlagernde Ortsbildschutzzone gelegt.

Die Wohn- und Geschéftszone sowie ein Teilbereich der heutigen Zone
fur 6ffentliche Zwecke werden in die Zentrumszone 2 umgezont. In der
Zentrumszone 2 steht die funktionale und optische Ausrichtung der Erd-
geschosszone in erster Bautiefe auf den Strassenraum im Vordergrund.

Insgesamt dienen die Umzonungen der Starkung des Zentrums. Sie ver-
folgen somit den Gedanken, der bereits im Siedlungsleitbild zum Aus-
druck gebracht wurde und ermdglichen die Umsetzung des «Generatio-
nenprojekts Buchrain» - siehe auch Kapitel 5.2.2.

Umzonungen im Ortsteil Buchrain Dorf
Rechtsgtiltiger Zonenplan

Abbildung 49: Umzonungen im Ortsteil Buchrain Dorf
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Leumatt

Statt der bisher zweigeschossigen Wohnzone wird neu die Wohnzone B
(W-B) festgelegt. Auch die im rechtsglltigen Zonenplan festgelegte
zweigeschossige Wohn- und Arbeitszone wird zu einer reinen Wohnzone
(Wohnzone B). Das Areal Leumatt (Stammparzelle Nr. 5) wird einer Ge-
staltungsplanpflicht unterstellt.

Um den bestehenden Gestaltungsplan Leumatt auch mit den neuen BZR-
Bestimmungen umsetzen zu kénnen, wurden in diesem entsprechende
Bestimmungen formuliert.

Durch den Bau des Tunnels (,Rontalzubringer”) erhélt die Hauptstrasse
(K65) von Ebikon bis zur Verzweigung Fahr neu die Funktion einer Ver-
bindungsstrasse. Damit sind die Voraussetzungen gegeben, entlang der
Hauptstrasse reine Wohnzonen festzusetzen.

Umzonungen im Ortsteil Leumatt
Rechtsglltiger Zonenplan

Abbildung 50: Umzonungen im Ortsteil Leumatt

Ronmatte

Das Gebiet An der Ron ist aktuell der Arbeitszone A (ES Ill) sowie der
Zone fir Sport- und Freizeitanlagen | zugewiesen. Es wird im Zonenpla-
nentwurf zu einer Wohn- und Dienstleistungszone umgezont. Das Gebiet
zeichnet sich durch seine Ndhe zur Bahnhaltestelle, zur Mall of Switzer-
land und zum Zentrum aus sowie durch seine schone Sudlage und die
N&he zum Wald. Dies rechtfertigt andere als reine Arbeitsnutzungen.
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Umzonungen im Ortsteil Ronmatte
Zonenplanent
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Abbildung 51: Umzonungen im Ortsteil Ronmatte

Siidhang der Gemeinde

Am Sudhang fanden sich bislang eine zwei-, drei- und viergeschossige
Wohnzone sowie eine Geschéafts- und Zentrumszone. Neu wird der
Sudhang bis auf den Bereich Moosweid (,Nielsen-Uberbauung”, im
rechtsglltigen Zonenplan Geschafts- und Zentrumszone) in die Wohn-
zone A umgezont. Die vormalige Geschéfts- und Zentrumszone wird neu
zur Erhaltungszone Nielsen. Dies deshalb, weil mit dem ,Projekt Nielsen”,
der Errichtung von 46 Eigentumswohnungen, die Festlegung als Ge-
schafts- und Zentrumszone obsolet wurde und eine reine Wohnnutzung
an diesem Standort vorzufinden ist — und die bestehenden Masse der
Uberbauung auch fiir die Zukunft gewahrt werden sollen.

Nach der 6ffentlichen Mitwirkung und kantonalen Vorpriifung wurde der
.Perimeter hohere Bauten” geringfligig angepasst. Er ist neu besser auf
die topographischen Gegebenheiten abgestimmt.

Umzonungen am Siidhang der Gemeinde
Rechtsglltiger Zonenplan Zonenplanentwurf
i ' @) AN ;

il

78

Abbildung 52: Umzonungen am Siidhang der Gemeinde
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5.5.3

5.6

Auszonungen

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision werden keine Fldchen ausgezont.

Auflage neu digitalisierter Gesamtzonenplan (GIS)

Die Nutzungszonendaten aller Luzerner Gemeinden werden mit einem
vom Kanton vorgegebenen Datenmodell einheitlich erfasst. Der Zonen-
plan der Gemeinde Buchrain wurde gemass den Anforderungen des kan-
tonalen Datenmodells GIS (digitale Darstellung der Zonenplane im Geo-
grafischen Informationssystem) neu erstellt. Dieser neu digitalisierte Zo-
nenplan gelangt gesamthaft zur 6ffentlichen Auflage.

Im neu dargestellten Zonenplan sind auch alle Zonenanderungen, die im
Rahmen der aktuellen Ortsplanungsrevision vorgenommen wurden, ent-
halten. Dieser Gesamtzonenplan wird schliesslich von den Stimmberech-
tigten an der Urnenabstimmung beschlossen und 16st sémtliche bisheri-
gen Plane ab.

Vermassungen werden im Zonenplan nur bei Einzonungen vorgenom-
men. Der Zonenplan ist in Vermessungsgenauigkeit digital abrufbar.
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6. Erlduterungen zum neuen Bau- und Zonenreglement

6.1

6.2

6.3

Verhaltnis zum neuen Planungs- und Baugesetz

Der Kanton Luzern ist dem Konkordat der gesamtschweizerischen Bau-
rechtsharmonisierung (IVHB) beigetreten und hat in der Folge das Bau-
gesetz grundlegend revidiert. Es ist seit Januar 2014 in Kraft und verlangt
von den Gemeinden verschiedene Anpassungen in den Zonenbestim-
mungen. So verzichtet der Kanton kiinftig auf die Festlegung von Ge-
schosszahlen. Anstelle der bisherigen Voll-, Unter- und Dachgeschosse
treten neu die Fassadenhdhe und die Gesamthdéhe, was bei gleichen H6-
hen neue Freiheiten in der Anordnung der Geschosse schafft. Anstelle
der bisherigen Ausniitzungsziffer tritt die Uberbauungsziffer.

Generelle Anpassung im BZR

Im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung Buchrain wurden samt-
liche Artikel des Bau- und Zonenreglements Uberpriift und bei Bedarf an-
gepasst. Die Prifung hat gezeigt, dass viele Bestimmungen nicht mehr
der Ubergeordneten Gesetzgebung entsprechen und dass neue Aspekte
auf der Gemeindeebene geregelt werden mussen. Das BZR wird weiter-
hin analog dem PBG aufgebaut. Verschiedene Artikel kdnnen ersatzlos
gestrichen werden, da sie in Ubergeordneten Gesetzen, insbesondere
aber dem PBG, bereits enthalten sind.

Von der Ausniitzungsziffer zur Uberbauungsziffer

Mit der Revision des Planungs- und Baugesetzes gilt im Kanton Luzern
neu die Uberbauungsziffer (UZ) als massgebende Ziffer zur Festlegung
der Dichte in einem Quartier bzw. der moglichen Bebauung einer Par-
zelle. Die Uberbauungsziffer stellt das Verhaltnis zwischen der anrechen-
baren Gebaudeflache und der anrechenbaren Grundstiicksflache dar,
wobei die anrechenbare Gebdudeflache der Uberbauten Grundflache
entspricht.
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6.3.1

Erlauterung

Anbaute
Anrechenbare
oo Grundstuicksflache
Gebaudetel (aGf) rot umrandet
und anrechenbare
Gebdudeflache (aGbF)
in grau.

vorspeingender
Gebaudeteil

Abbildung 53: Von der Ausniitzungsziffer zur Uberbauungsziffer

Mit der Uberbauungsziffer wird also ein maximal méglicher ,Fussab-
druck” bzw. der ,Schattenwurf” eines Gebdudes definiert. Mit der lber-
baubaren Flache kdnnen z.B. die Kornigkeit, die Dichte und die Durch-
sichten in einem Quartier beeinflusst werden. Die Uberbauungsziffer
macht aber keine Aussage Uber die zuldassige Hohe. Das zuldssige Bau-
volumen auf einer Parzelle ergibt sich neu aus dem Zusammenspiel von
Uberbauungsziffer (,Fussabdruck") und der zuldssigen Héhe (Fassaden-
héhe resp. Gesamthohe).

Mehrere Uberbauungsziffern
Uberbauungsziffer 1 (UZ 1)

Mit der Uberbauungsziffer 1 wird das maximale Bauvolumen geregelt,
bei dem alle realisierbaren Geschosse im Rahmen der maximalen Héhen-
masse erstellt werden.

Uberbauungsziffer 2 (UZ 2) - Verzicht auf ein Geschoss

Bisher war es durch die AZ mdglich, mit dem Verzicht auf ein Geschoss
die zusatzlich gewonnene Flache in die Ldnge und Breite des Gebaudes
zu ,investieren”. Mit der neuen Regelung ware dies nicht mehr moglich,
da die maximal anrechenbare Gebaudeflache unabhéangig der Hohe gilt.
Zu diesem Zweck wird in der Wohnzone D (bisherige zweigeschossige
Wohnzone) eine zweite UZ eingefihrt, die bei einem Verzicht auf ein Ge-
schoss (-3 m Gesamthhe) zum Tragen kommt. Die UZ-2 ist insbesondere
mit Augenmerk fir Lagen am Hang (Aussicht) sowie fiir altersgerechtes
Wohnen (weniger Treppen innerhalb des Hauses) entwickelt worden. In-
nerhalb des Quartieres sind so verschiedene Kornigkeiten und Hohen
maoglich — was wiederum etwas mehr architektonische Freiheit ermdg-
licht. In den Ubrigen Zonen (drei und mehr Geschosse) sollen Geschoss-
bauten entstehen, die die zuldssigen Geschosse auch ausschopfen. Hier
wird darum auf die UZ-2 verzichtet.
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6.3.2

Uberbauungsziffer 3 (UZ 3) - Dachterrasse/Riickversatz

Mit der UZ-3 wird erméglicht, dass bei einem Riickversatz des obersten
Geschosses (Terrasse) der Verlust dieses Volumens mit einem leicht gros-
seren Fussabdruck ausgeglichen wird. Dadurch entsteht kein Verlust der
nutzbaren Wohnflachen, auch wenn das oberste Geschoss als Attika aus-
gestaltet wird.

Uberbauungsziffer 4 (UZ 4) - Nebenbauten

Nebenbauten wie zum Beispiel Garagen, Carports und Gartenhauschen
miissen bei der Uberbauungsziffer mitgerechnet werden. Um solche Ne-
benbauten zu erméglichen, ohne dass dabei nutzbare Wohnflache ver-
loren geht, wird fiir sie eine separate Uberbauungsziffer geschaffen. Die
UZ-4 fir Bauten, die eine Gesamthdhe von 4.50 m nicht Giberschreiten
und die nur Nebennutzflachen enthalten, betragt — wo vorhanden — fir
alle Wohnzonen 0.08 (8 %) der anrechenbaren Grundstlcksflache, min-
destens jedoch 50.00 m? Grundflache (entspricht etwa 3 Autoabstellplat-
zen).

Spezialfalle
Abgrabungen, Umgang mit dem Terrain

Bei Gebauden am Hang, insbesondere bei Abgrabungen greifen die De-
finition der Uberbauungsziffer und der Gesamthéhe zu kurz: es missen
unerwiinschte Nutzungserh6hungen vermieden werden: je grosser eine
Abgrabung ist, desto mehr nutzbare Geschosse kdnnen freigelegt wer-
den. Darum werden mit Art. 10 (Abgrabungen am Gebaude) und Art. 11
(Terraingestaltung) im BZR spezielle Regelungen geschaffen, die das un-
erwlinschte Freilegen von Geschossen verhindern und einen behutsamen
Umgange mit dem Terrain sicherstellen (vgl. Erlduterung zu den einzel-
nen Artikeln).

Schragdacher

Damit Schragdacher durch die neuen Regelungen nicht benachteiligt
werden, werden fur die Wohnzonen B und C hohere Gesamthdhen defi-
niert, wenn ein klar definiertes Schragdach erstellt wird. Mit dieser Mehr-
hohe dirfen allerdings keine zusatzlichen Geschosse realisiert werden.

Balkone / Auskragungen

Bisher waren Balkone, Wintergarten usw. nicht in die AZ mit einzurech-
nen. Mit der neuen Uberbauungsziffer zihlen diese aber durch die anre-
chenbare Gebaudefliche auch zur UZ dazu. Insbesondere Terrassen und
Balkone sind davon betroffen. Um diesen ,Nachteil” in der Berechnung
angemessen auszugleichen, wurde das errechnete angestrebte Mass der
UZ jeweils um 0.02 (2 %) erhéht, damit auch angemessene Balkone rea-
lisiert werden kénnen.
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6.3.3

Ob Balkone realisiert werden oder nicht, bleibt jedoch der Bauherrschaft
Uberlassen. Die Erhohung um 2 % ermdglicht bei einer Parzelle von 600
m? einen Balkon von 12 m?. Fiir Wohngeb&ude mit sechs und mehr Woh-
nungen gilt ergdnzend § 154a PBG, der zusatzlich angemessene Aussen-
geschossflachen (z.B. Balkone und Terrassen) sowie Umgebungsflachen
verlangt.

Welches Mass der Uberbauungsziffer ist das Richtige?

Genauso wie bei der Definition der Ausnitzungsziffer in der Vergangen-
heit stellt sich auch bei der Uberbauungsziffer und der Gesamthéhe die
Frage nach dem richtigen Mass fiir ein Quartier. Diese Thematik wird in
den Kapiteln zu den einzelnen Zonen behandelt.

Die folgende Abbildung zeigt, wie unterschiedlich die heute anzutreffen-
den Uberbauungsziffern sind und erméglicht einen Einblick in die
Schwierigkeit, wenn es gilt die kiinftige Ausnltzung unter Berlicksichti-
gung der quartierspezifisch intendierten Entwicklungsvorstellungen
(Nutzungspotential, Kornigkeit, etc.) festzulegen. Im Anhang des Pla-
nungsberichts sind zonenweise die ,Umrechnungen” von der AZ zur UZ
dargestellt. Die resultierenden Mehrnutzungen werden allerdings auch
fur die kiinftige Realisierung von Balkonen oder fiir eine flexiblere Archi-
tektur zu verwenden sein (siehe oben).
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Uberbauungsziffer

0.00 bis 0.10
0.10bis 0.15
0.15bis 0.20
020 bis 0.25
0.25bis 0.30
0.30 bis 0.35

0.35bis 0.40

040bis0.90

Unuberbaute Bauzone

Abbildung 54: Analyse Uberbauungsziffer

6.4 Neues Hohenmass

6.4.1 Neue Definition der Hohen

Bis anhin wurden die Gebaudehdhen in Buchrain tber die Vollgeschoss-
zahl und teilweise Uber eine Firsthohe festgelegt. Mit dem Verzicht des
PBG auf die Definition von Geschossen muss eine neue Grosse fir die
Gebaudehohe definiert werden. Dazu werden die Gesamthohe und die
talseitige Fassadenhohe gemass § 139 PBG eingefihrt.

Die talseitige Fassadenhohe definiert den gréssten Héhenunterschied
zwischen den hochsten Punkten der Dachkonstruktion und den lotrecht
darunter liegenden Punkten auf dem massgebenden Terrain an der Tal-
seite des Gebaudes.

Die Gesamthohe ist der grosste Hohenunterschied zwischen den hdchs-
ten Punkten der Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegenden
Punkten auf dem massgebenden Terrain.
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6.4.2 Generelles zu den neuen Hohenmassen

Fiir die Hohe und das Volumen massgebend: Talseitige Fassaden-
héhe

Mit der talseitigen Fassadenhdhe wird diejenige Hohe des Gebaudes
festgelegt, die flur die Erscheinung und die Eingliederung ins Quartier
massgebend ist. Zusatzlich wird geregelt, dass kein Punkt der Dachkon-
struktion Gber dem zuldssigen hdchsten Punkt der talseitigen Fassade
liegen darf. Damit wird festgelegt, dass die talseitige Fassadenhdhe die
hochste Hohe ist, die ein Gebdude kinftig erreichen kann. Mit diesen
beiden Regeln wird eine umhiillende Linie / Flache definiert, innerhalb
derer ein Geb&ude frei erstellt werden kann. Bergseitig sind damit die
Fassadenhdhen immer geringer als talseitig. Die bisherige Geschossigkeit
mit Unterteilung in Vollgeschosse, Dach- und Untergeschosse entfallt,
was eine wesentliche Vereinfachung darstellt.

Haochster Punkt der
Dachkontruktion (§139 PBG)

talseitige
Fassadenhche
(§139 PBG)

Fassadenlinie
(§112a PBG)

Abbildung 55: «Umhidillende Linie» mit talseitiger Fassadenhdhe und Regelung zum
héchsten Punkt der Dachkonstruktion, der nicht héher als die talseitige Fassadenhéhe liegen

darf

Bei ,unruhigem” Hangverlauf oder bei Parzellen, die innerhalb ihrer Gren-
zen sehr stark kupiert sind, kann sich die Frage stellen, wo die Talseite ist.
Diese wird Quartierweise festgelegt und orientiert sich am generellen
Verlauf der Héhenkurve. Das heisst, dass die Talseite nicht parzellenweise
wechseln kann und so in der direkten Nachbarschaft nicht unterschiedli-
che Auslegungen vorkommen konnen. Unterschiedliche Quartiere hin-
gegen konnen je nach Geldndeverlauf auch unterschiedliche Talseiten
aufweisen.

Da je nach gewahlter Dachform unterschiedliche Hohen resultieren, wird
in den Wohnzonen B und C fiir Schragdécher eine um 1.50 m héhere
Gesamthohe festgelegt. Damit wird verhindert, dass Schragdacher ge-
genlber Flachdédchern benachteiligt werden. Wenn nicht anders festge-
setzt, gilt eine freie Dachwahl bzw. ist die mogliche Dachgestaltung inkl.
Aufbauten innerhalb der vorgegebenen Gesamthohen bzw. talseitigen
Fassadenhohen frei.
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Massgebendes Terrain und Abgrabung

Gebaudenorm

(§139 PBG)
Fassadenhohe
reduziert (-a )

an

) o Terer
talseitige $5gehe“d$\eﬁ Te‘fal“
Fassadenlinie e ewaohsf g

talseitige Fassadenhohe

| massgebendes Niveau
| fur Ubrige Abgrabungen
g

Abgrabung (a) realisiertes Terrain

Abbildung 56: Reduktion der talseitigen Fassadenhé6he bei der Abgrabung

Als massgebendes Terrain gilt der natirlich gewachsene Gelandeverlauf.
Kann dieser infolge friiherer Abgrabungen und Aufschittungen nicht
mehr festgestellt werden, ist vom natirlichen Gelandeverlauf der Umge-
bung auszugehen. Fir die Uberbauungsziffer ist nur diejenige Gebau-
degrundflache massgebend, die Gber dem gewachsenen Terrain lieg.
Wird nun das Terrain abgegraben, kdnnen Gebadudeteile freigelegt oder
realisiert werden, die nicht angerechnet werden miissen. Abgrabungen
waren darum ein probates Mittel, um die Nutzung zu optimieren. Dies
soll verhindert werden. Das ist relativ einfach méglich, wenn die Fassa-
denhdhe ab dem tiefer gelegten Terrain gemessen wiirde (wie bisher).
Eine solche Regelung wiirde aber nicht der Definition der Fassadenhdhe
entsprechen, so dass der gewiinschte Effekt indirekt geregelt werden
muss: mit der Regelung, dass sich die zulassige talseitige Fassadenhdhe
um das Mass der talseitigen Abgrabung reduziert (vgl. Art. 10 BZR), wird
das gleiche erreicht. Garageneinfahrten und Hauszugange bis insgesamt
6.50 m Breite sind von dieser Regelung ausgenommen.

Dachhaut

Die Gesamthdhe bzw. talseitige Fassadenhdhe definiert die Hohe bis zum
héchsten Punkt der Dachkonstruktion. Auf diese Gesamthohe sind je-
doch nochmals bis zu 50.00 cm zu zurechnen, da gemdss § 34 PBV die
Oberkante der Dachflache noch maximal 50.00 cm lber den fir die Ge-
samthohe massgebenden héchsten Punkten der Dachkonstruktion lie-
gen darf. Somit kdnnen Gebdude gegeniiber den in den Zonenbestim-
mungen im BZR festgelegten Gesamthéhen noch bis zu 50.00 cm héher
werden.
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Freigabe der bisherigen Dachgeschosse

Flachen von Dach- und Attikageschossen durften bisher nicht grosser
sein als 2/3 des darunter liegenden Vollgeschosses. Kiinftig wird in Buch-
rain darauf verzichtet, die Dachflache zu beschrénken. Dies bedeutet,
dass das oberste Geschoss nun wie alle tibrigen Geschosse zu 100 % ge-
nutzt werden kann.

Dies stellt eine wichtige Mdglichkeit zur inneren Verdichtung dar, da der
Vollausbau des Dachgeschosses bei vielen Gebduden moglich ist. Damit
kdnnen insbesondere auch zusatzliche Kleinwohnungen geschaffen wer-
den. Die Hauser werden im obersten Geschoss damit aber massiver und
erhalten auch markantere Fassaden.

Mogliches Bauvolumen

Das mogliche Bauvolumen auf einer Parzelle ergibt sich aus dem Zusam-
menspiel der Uberbauungsziffer UZ und der talseitigen Fassadenh&he:
Die Gebaudegrundfliche (aus UZ) multipliziert mit der méglichen Anzahl
Stockwerke (aus talseitiger Fassadenhdhe) ergibt diejenige Flache, die
genutzt werden kann.

Da die Uberbauungsziffer inkl. Aussenwénde berechnet wird, ist die Aus-
senwandfldchen, die bei einem Einfamilienhaus rund 15 % der Grundfla-
che ausmacht, noch in Abzug zu bringen.

Die maximale Nutzung wird also dann erreicht, wenn die zulassige talsei-
tige Fassadenhohe bzw. Gesamthdhe ausgeschopft wird. Somit kdnnen
und dirften kiinftig auch vermehrt Dachgeschosse vollstandig genutzt
werden. Niedrigeres Bauen (Verzicht auf ein Geschoss) wird nur in der
Wohnzone C mit einer héheren UZ-2 ausgeglichen.

Gesamthohe bestimmt den Grenzabstand

Gemass PBG muss in jeder Zone eine Gesamthohe festgelegt werden, da
sich gemass § 122 PBG der Grenzabstand davon ableitet. Neu betragt der
Grenzabstand nicht mehr die Hélfte der Fassadenhdhe, sondern ergibt
sich zonenweise fix aus der zugewiesenen Gesamthohe.

Mit Ausnahme in den Arbeitszonen ist die Gesamthdhe flr die Hohe der
Gebdude nicht relevant, da die talseitige Fassadenhdhe mit umhillender
Linie das beschréankende Mass ist. Fiir die Fassadenhdhe und die Gesamt-
héhe wird darum i.d.R. jeweils das gleiche Mass festgelegt, womit die
Grenzabstande moglichst klein gehalten werden kénnen. Bei gleichem
Hohenmass entspricht die Gesamthohe in der Ebene der talseitigen Fas-
sadenhohe, in Hanglagen folgt sie dem Hangverlauf und ist nur talseitig
mit der Fassadenhdhe identisch, womit hier die Fassadenhohe die mass-
gebende Hohe des Gebdudes bestimmt.

In den Arbeitszonen hat sich die Regelung mit Gesamthdhen bewdhrt,
denn diese liegen in der Regel eher im flachen Geldnde. Damit kann auf
eine talseitige Fassadenhohe verzichtet werden.
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6.5 Die Artikel des Bau- und Zonenreglements im Detail

Ingress

Mit dem Ingress wird auf die neusten gesetzlichen Grundlagen verwie-
sen.

Art.1  Zusténdigkeit (neu)

Dieser Artikel regelt die Zustandigkeiten der Gemeinde und ersetzt den
bisherigen Artikel 54 Zustandigkeit. Er ist so formuliert, dass bei einer
Kompetenzdelegation (z.B. an die Abteilung Bau) das BZR nicht Uberar-
beitet werden musste.

Art. 2 Bauen mit Qualitat (neu)

Bauten und Anlagen sind qualitatsvoll zu gestalten. Weiter ist die Einglie-
derung ins Quartier- und Ortsbild zu bericksichtigen. Das Siedlungsleit-
bild hat fir die kiinftige Gemeindeentwicklung wegweisenden Charakter.
Ferner kann die Gemeinde einen Gestaltungsplan oder ein qualitatssi-
cherndes Verfahren verlangen, falls es nétig erscheint. Der Artikel regelt
auch in welchen Féllen die Vorlage eines Mobilitdtskonzepts zwingend
ist. Ein solches soll nur in solchen Gebieten und Fallen zwingend vorge-
schrieben sein, in welchen auf Basis der revidierten kommunalen Pla-
nungsinstrumente markantere Entwicklungen méglich sind.

Mit diesem Artikel wird klar dokumentiert, dass die Gemeinde auch wei-
terhin ein qualitatsvolles Bauen als unerlasslich erachtet. Weiter leistet
der Artikel einen Beitrag zur besseren Abstimmung zwischen Siedlung
und Verkehr, wie auch im Kantonalen Richtplan in Z3-1 Férderung der
Abstimmung von Siedlung, Verkehr und Umwelt in Grundsétzen formu-
liert.

Art. 3 Fachbeirat

Oft sind durch die zustandige Stelle bei Baubewilligungen komplexe Ge-
staltungsfragen zu beurteilen. Um eine qualitatssichernde und gleichzei-
tig einheitliche Praxis zu etablieren, empfiehlt sich der Beizug eines Fach-
gremiums. Im Gegensatz zu traditionellen Baukommissionen ist der
Fachbeirat nicht politisch, sondern aus sachverstandigen Fachpersonen,
welche mindestens die Disziplinen Architektur, Stadtebau und Freiraum
abdecken, zusammengesetzt. Der Fachbeirat ist keine eigenstandige Be-
horde. Es erstellt eine begriindete Beurteilung zu Handen der Genehmi-
gung durch den Gemeinderat. Die Beurteilungen gelten als Empfehlun-
gen. Die Fachgremien in der Ortsentwicklung bewahren sich in anderen
Luzerner Gemeinden schon seit langerem.

Art. 4 Koordination vor Planungsbeginn

Je nach Standort missen Bauvorhaben friihzeitig mit der Gemeinde ko-
ordiniert werden. Dies soll das Verfahren erleichtern und friihzeitig Rah-
menbedingungen klaren. Dies ist vor allem dort «zwingend», wo eine
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friihzeitige Begleitung durch das Fachgremium sinnvoll ist (Dorfkernzo-
nen Buchrain Dorf und Haslirain, Zentrumszonen 1 und 2 sowie in der
Wohnzone A entlang des im Zonenplan bezeichneten Bereichs «Kirch-
breitestrasse»). Die Gemeinde ist sich bewusst, dass dieses Vorgehen
streng rechtlich nicht eingefordert werden kann. Die Bauherrschaften
werden damit aber deutlich darauf hingewiesen, dass dieses Vorgehen
sinnvoll ist.

Die im Abs. 1 b) erwdhnten Rahmenbedingungen kénnen sich beispiels-
weise auf kommunale und regionale Zielsetzungen fiir den entsprechen-
den Bereich beziehen (diese kdnnen zum Beispiel aus konzeptionellen
Arbeiten — z.B. Konzept zur Zentrumsentwicklung, Siedlungsleitbild, etc.
- stammen), aber auch beispielsweise gestalterische Aspekte (Farbge-
bung der Gebaude, architektonische Details, Riicksicht auf Kulturdenk-
maler etc.) umfassen. Die Gemeinde hat damit ein Instrument in den Han-
den, um die Bauherrschaft an Zielsetzungen fiir diese wichtigen Gebiete
heranzufiihren und mit dieser tber die Verfolgung der Zielsetzungen in
Austausch zu bleiben.

Art. 5 Konkurrenzverfahren

Die Gemeinde kann gemass Art. 2 ein qualitatssicherndes Verfahren ver-
langen. Gemass Art. 43 hat die Grundeigentiimerschaft bei Gestaltungs-
planen mittels Konkurrenzverfahren die Moglichkeit, eine grossere Ab-
weichung zur Normalbauweise zu erreichen. In Art. 5 wird geregelt, wie
ein solches Konkurrenzverfahren durchzufiihren ist. Wichtig ist dabei,
dass die Gemeinde in allen Schritten involviert ist und so darauf achten
kann, dass ein faires Verfahren mit hoher Qualitat durchgefiihrt wird.

Da ein grosses Mass an Wohnraum in der Gemeinde Buchrain in Zukunft
vor allem auch durch Verdichtung und Umnutzung geschaffen werden
wird, mochte sich die Gemeinde nicht auf einzelne Gebiete beschrédnken,
in welchen sie Konkurrenzverfahren vorschreibt. Wo der Qualitatsan-
spruch bei einer kiinftigen Entwicklung besonders hoch ist, kann nicht
bereits heute abschliessend benannt werden. Jedenfalls aber ist ein Kon-
kurrenzverfahren in allen Gestaltungsplanpflichtgebieten erforderlich.

Art. 6 Verfuigbarkeit von Bauland

Auch Buchrain steht, so wie zahlreiche andere Gemeinden, zuweilen vor
dem Problem, dass Bauland zwar vorhanden ist, aber nicht genutzt wer-
den kann. Mit diesem Artikel sichert sich die Gemeinde die Mdglichkeit,
durch Vereinbarungen mit den Grundeigentiimern bei Ein- oder Umzo-
nungen die Verfugbarkeit von Bauland sicherstellen. Anstelle der Aus-
Ubung dieser Rechte kann die Gemeinde bei nicht zeitgerechter Uber-
bauung auch entschadigungslos wieder auszonen.

Art. 7 Gesamtkonzepte bei Umzonungen

Gesamtkonzepte bei Um- oder Einzonungen dienen als Grundlage fir
die Bestimmung der Zonenart, Baudichte und fiir allfdllige Gestaltungs-
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und Bebauungsplane. Vorgaben fiir solche Gesamtkonzepte kbnnen von
der Gemeinde bei geplanten Um- oder Einzonungen festgelegt werden.

Da fir die nachsten 15 Jahre (Horizont OPR) nicht abschliessend beant-
wortet werden kann, ob es nicht auch in Gebieten, flir welche zum ge-
genwadrtigen Zeitpunkt keine Umzonungen vorgesehen sind, zu Umzo-
nungen kommen kann, wird davon abgesehen, Gebiete zu benennen in
welchem Gesamtkonzepte vorzulegen sind.

Es soll keineswegs ausgeschlossen werden, dass durch die konkrete Be-
nennung von Gebieten, die hierfirr in Frage kommen, dann bei einer et-
waigen Umzonung, die zum heutigen Zeitpunkt noch nicht vorhergese-
hen wird, ein solches Gesamtkonzept nicht verlangt werden kann. Die
Vorgaben fiur die verlangten Gesamtkonzepte werden gebietsbezogen
festgelegt. Die Vorgaben waren auf das jeweilige Gebiet bezogen.

Art. 8 Uberbauungsziffer (UZ)

Die Definition der Uberbauungsziffer (UZ) richtet sich nach der kantona-
len Verordnung zum Planungs- und Baugesetz. Dabei werden noch die
Uberbauungsziffern fiir Nebenbauten, fiir riickversetzte oberste Ge-
schosse (Dachterrassen) sowie fur Bauten in den Wohnzonen, welche die
zuldssige Gesamthohe nicht ausreizen, definiert. Damit wird ein ,Aus-
gleichsmechanismus” geschaffen, der auch kinftig fir Neubauten eine
angemessene architektonische Flexibilitdt ermoglicht.

Weiter wird in diesem Artikel spezifisch auch der Umgang mit Reihen-
hausern geregelt — es wird gesichert, dass Reihenhduser nur als Gebau-
degruppe erneuert oder ersetzt werden kdnnen, es jedoch nicht zu Ver-
anderungen an einzelnen Gebduden kommt, die die Gebdaudegruppe in
ihrem Gesamterscheinungsbild beeintrachtigen.

Art.9 Zulassige Hohen / Grenzabstand

Dieser Artikel legt anstelle der bisherigen Geschosszahlen die Berech-
nungsweise der Hohen fest. Er definiert die talseitige Fassadenhdhe und
den hdchsten Punkt der Dachkonstruktion sowie den Grenzabstand.

Mit der talseitigen Fassadenhdhe und dem ,hdchsten Punkt der Dach-
konstruktion” wird eine «umhillende Linie resp. Flache» definiert, inner-
halb derer ein Gebaude frei erstellt werden kann. Die bisherige Geschos-
sigkeit mit Unterteilung in Vollgeschosse, Dach- und Untergeschosse
entfallt.

Abs. 5 definiert die Dachvorspriinge: Ein Dachvorsprung kann bis zu
1.50 m in der Verlangerung der Dachflache herausragen und somit tGber
die eigentliche talseitige Fassadenhdhe herausragen.

Abs. 6 definiert eine zweite Fassaden- resp. Gesamthohe fiir Bauten mit
Schragdachern.
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Art. 10 Abgrabungen am Gebaude

Da die H6hen neu ab gewachsenem Terrain und nicht mehr ab dem tiefer
gelegten Terrain gemessen werden, missen Abgrabungen so geregelt
werden, dass nicht mittels grosser Abgrabungen Mehrnutzungen durch
freigelegte Geschosse ermdglicht werden. Die neue Regelung bewirkt,
dass die Hohen faktisch wieder wie bisher auch das tiefer gelegte Terrain
beriicksichtigen. Hauseingange und Garageneinfahrten (bis 6.50 m) sind
von dieser Beschrankung ausgenommen. Bei Abgrabungen gelten die
weiteren Vorschriften des BZR sinngemass.

Art. 11 Terraingestaltung

In diesem Artikel werden Eingriffe in das Terrain geregelt. Der Artikel
scharft die Bestimmungen des rechtsglltigen Bau- und Zonenregle-
ments der Gemeinde Buchrain.

Art. 12 Terrassenhauser

Dieser Artikel regelt die Zulassigkeit von Terrassenhausern, ihren Rick-
versatz, die Anzahl zulassiger Gebdudestufen, die Uberbauungsziffer, die
Hoéhe der Gebdudeteile und die Dachform. Durch Terrassenhauser sollen
nicht mehr Nutzflachen ermdglicht werden als bei anderen Bauformen.
Deshalb werden sie auf drei Geschosse beschrankt (Normalbauweise tal-
seitige Fassadenhohe von 10.5 m ergibt 3 nutzbare Geschosse) und wei-
teren Regelungen unterworfen. Die zonengemisse UZ erhéht sich je
nach talseitiger Gebaudebreite um 20 % bzw. 30 %. Unter dem ersten
talseitig vollstandig sichtbaren Geschoss darf ein Sockelgeschoss (keine
Hauptnutzflache) mit oder ohne Riickversatz angeordnet werden.

Berechnungsbeispiel (die Berechnungen beruhen auf Stockwerkgrund-
rissen von 10 x 15 m):

Die Basis fiir die Berechnung zur Erhéhung der UZ bildet fiir jedes Ge-
schoss die UZ 1 gemiss Art 8. Beim geforderten Riickversatz von min-
destens 3 m ist es fur die UZ entscheidend, ob das Terrassenhaus langs
oder quer zum Hang liegt: 10 m x 3 m = 30 m?, 15 m x 3 m = 45 m2. Das
Mass der UZ ist darum von der talseitigen Gebaudebreite abhangig. Die
vorgeschlagene Losung mit «Sprung» bei 10.00 m Geb&dudebreite ist eine
Anniherung, da eine lineare Lésung der UZ-Berechnung in Abhéngigkeit
der Gebaudebreite kaum regelbar ist.
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Abbildung 57: Terrassenhaus

Art. 13 Verdichtete Bauweise in der Wohnzone C (W-C)

Nachverdichtung entsteht dann, wenn auf der gleichen Flache mehr
Wohnungen geschaffen werden. Buchrain férdert dies mit dem vorlie-
genden Artikel. Mit der Moglichkeit, die zuldssige anrechenbare Gebau-
deflache zu erhéhen, wenn eine zusétzliche Wohnung von mindestens
60 m? HNF (ca. 2-3-Zimmerwohnung) errichtet wird, wird die Nachver-
dichtung in der Wohnzone C (bisherige zweigeschossige Wohnzone —
W2) gefordert. Die Anwendung dieser Mdglichkeit ist freiwillig. Dieser
Artikel bezieht sich auf Falle, in welchen nicht im Rahmen eines Gestal-
tungs- oder Bebauungsplanes gebaut wird.

Art. 14 Mindestnutzungen

Die Festlegung von Mindestnutzungen in der Erhaltungszone Nielsen (E-
N), den Wohnzonen W-A und W-B sowie in den Wohn- und Arbeitszonen
WAr-A und WAr-B zielt auf einen haushalterischen Umgang mit dem Bo-
den. Der Bau von neuen Einfamilienhdusern (,Gebaude mit weniger als
drei Wohnungen”) wird in diesen Zonen damit explizit ausgeschlossen.
Bei Ersatz- und Neubauten kann die Gemeinde flr Arbeits- oder Dienst-
leistungsnutzungen Ausnahmen bewilligen.

Die haushélterische Bodennutzung gilt insbesondere auch in den Ar-
beitszonen. Hier sind kiinftig bei Neubauten mindestens drei gewerblich
genutzte oberirdische Geschosse gefordert. Parkierungsflachen fir Be-
schaftigte oder fir Kunden gelten dabei nicht als «gewerblich genutzt».
Die Gemeinde kann auch hier betriebsbedingte Ausnahmen zulassen.

Art. 15 Dorfkernzonen Buchrain Dorf und Haslirain (DK-B, DK-H)

Die Dorfkernzone umfasst die Ortskerne in Buchrain Dorf und neu auch
den Ortskern im Ortsteil Haslirain. Die Dachform wird vorgegeben, damit
das Erscheinungsbild der jeweiligen Dorfkerne erhalten bleibt. Uberzeugt
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eine andere Dachform als das Schragdach mehr (diese Beurteilung ob-
liegt dem Fachbeirat, resp. dem Gemeinderat), kann die Gemeinde auch
Ausnahmen bewilligen. Die bisherigen Bestimmungen der Ortsbild-
schutzzone werden zum Teil in diesen Artikel integriert. In der Dorfkern-
zone Buchrain Dorf kann die Gemeinde bei guter Qualitdt Mehrhohen
bewilligen. Weiter ist eine friihzeitige Koordination mit der Gemeinde ge-
mass Art. 4 notwendig.

Fur die Dorfkernzonen Buchrain Dorf und Haslirain gelten die folgenden
Grundmasse:

Dorfkernzonen
Buchrain Dorf Haslirain
a) Gesamthohe 1 + 2 13.50 m Gemass Abs. 2
b) Grenzabstand 1 + 2 5.00 m 400 m
c) Uberbauungsziffer (Uz-1, UZ-2,
Uz-3, UZ-4) B B

d) Larm-Empfindlichkeitsstufe 1 Il

Tabelle 10: Grundmasse fiir die Dorfkernzonen

Art. 16 Zentrumszonen 1 und 2 (Zel, Ze2)

Neu wird in Buchrain eine Zentrumszone festgelegt. Sie gliedert sich in
die Zentrumszone 1 und die Zentrumszone 2. Die Zentrumszone ersetzt
die Geschéfts- und Zentrumszone des rechtsgiltigen Zonenplans und
umfasst auch einen Teilbereich der heutigen Zone flr 6ffentliche Zwecke.
In beiden Zentrumszonen soll grundsatzlich die Bebauung einen engen
Bezug zum Strassenraum aufweisen.

In der Zentrumszone 2 wird dies noch explizit herausgestrichen — hier soll
sich die Erdgeschosszone sowohl funktional als auch optisch auf den
Strassenraum ausrichten.

In der Zentrumszone 1 wird in einem vom Gemeinderat bestimmten Pe-
rimeter ein Konkurrenzverfahren vorgeschrieben. Die Gemeinde behalt
sich die Option vor, den Perimeter fir ein solches Konkurrenzverfahren
situationsspezifisch festzulegen. Die Ausdehnung richtet sich nach der
jeweiligen planerischen Fragestellung, nach den spezifischen Gegeben-
heiten, nach der Grosse des Projekts, etc. und wird nicht im Vorfeld defi-
niert.

Fir die Zentrumszonen 1 und 2 gelten die folgenden Grundmasse:
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Zentrumszone 1 | Zentrumszone 2

a) ;_'alse|t|ge Fassadenhohe 1 + 16.50 m 16.50 m

b) |Gesamthohe 1 + 2 16.50 m 16.50 m

c) |Grenzabstand 1 + 2 6.50 m 6.50 m

d) |Uberbauungsziffer 1 (UZ-1) -- 0.26
Uberbauungsziffer 2 (UZ-2) -- --
Uberbauungsrziffer 3 (UZ-3) -- 0.28
Uberbauungsrziffer 4 (UZ-4) -- 0.08

e) |Larm-Empfindlichkeitsstufe Il 1

Tabelle 11: Grundmasse fiir die Zentrumszone 1 und 2

Art. 17 Erhaltungszone Tschann (E-Tsch)

Die Erhaltungszone Tschann dient der Sicherung und Weiterentwicklung
eines Gemeindezentrums nach einheitlichem Konzept und benennt die
Nutzungen, die in diesem gestattet sind. Die Sonderbauzone Tschann
umfasst neu nicht mehr die Grundstiicke Nr. 332 und Nr. 1420. Diese
werden der Zentrumszone 1 zugewiesen. Eine konzeptionelle Entwick-
lung der beiden Grundstiicke in Zusammenhang mit der Uberbauung
Tschann ist nicht vorgesehen, sie werden starker in Zusammenhang mit
der baulichen Entwicklung im Bereich der als Zentrumszone 1 festgeleg-
ten Gebiets gesehen. Das Grundstlick Nr. 1422 wird neu einer Griinzone
zugewiesen. Der Bebauungsplan fiir die Uberbauung Tschann miisste
spatestens bis 2023 an die neuen planungsrechtlichen Bestimmungen
(Stichwort IVHB-Konformitat) angepasst werden. Deshalb wird er aufge-
hoben und die im Bebauungsplan gesicherten Qualitaten fir das Areal in
den Zonenbestimmungen gesichert.

Art. 18 Erhaltungszone Wohnen (E-W)

Die Erhaltungszone Wohnen (E-W) umfasst besondere Uberbauungen
der Gemeinde Buchrain, die identitatsstiftend wirken. Die Erhaltungszone
Wohnen verfolgt die Zielsetzung, primar die heute bestehenden Bauvo-
lumina und die aktuelle Stellung der Bauten zu sichern. Sie kommt damit
einer «Volumenerhaltungszone» gleich. Angemessene Erneuerungen,
bestehender Bauten aus Griinden der Wohnhygiene und/oder eines zeit-
gemaéssen Wohnungsstandards sind maglich. Bei den Uberbauungen Bu-
eridorfli und Lindenweg ist des Weiteren eine gute Einordnung in den
stadtebaulichen Kontext und eine hohe Frei- und Aussenraumqualitat
wichtig. Mit dieser Zone werden gegentiber der Bestandesgarantie gem.
§ 178 PPG erweiterte Entwicklungsmdglichkeiten geschaffen, da mit die-
ser Zone neu auch Ersatzbauten maoglich sind.

Art. 19 Erhaltungszone Nielsen (E-N)

In der Erhaltungszone Nielsen (E-N) sind die Volumina der heute reali-
sierten Wohniiberbauung Nielsen massgebend. Daher kommt eine Be-
stimmung zur Anwendung, die ermdglicht, dass Ersatzneubauten auf Ba-
sis der realisierten Gebaudeflachen und Hohen errichtet werden kénnen,
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sofern die Stellung der Bauten und die Gestaltung der Umgebung ge-
wahrt werden und demnach der Siedlungscharakter erhalten bleibt.

Weiter wird in dieser Wohnzone die besondere Situation einer Parzelle
geregelt. Der Gestaltungsplan zu dieser Uberbauung wurde in Etappen
realisiert — sowohl Gesamthéhe als auch Uberbauungsziffer und Grenz-
abstand werden spezifisch festgelegt.

Art. 20 Wohnzonen A (W-A)

In der Wohnzone A wird ein «Perimeter héhere Bauten» geregelt, in wel-
chen bei guter Eingliederung und vorbildhafter Aussenraumgestaltung
und auf Basis eines Konkurrenzverfahrens eine zur Grundnutzung abwei-
chende héhere Gebaudehdhe von maximal 6.00 m mdglich ist. Weiter
wird das Fokusgebiet Kirchbreitestrasse mittels spezifischer Regelungen
umgesetzt — diese zielen insbesondere darauf, der Strasse einen einheit-
lichen Charakter zu verleihen, dichtere Nutzungen zu ermdglichen sowie
eine hohe Aussenraumqualitat und bessere Bedingungen fiir Fuss- und
Radverkehr zu gewahrleisten.

Zusétzliche Mehrhéhen im Rahmen von Gestaltungspléanen gemaéss Art.
43 BZR sind nicht zulassig.

Art. 21 Wohnzone B (W-B)

Da je nach gewahlter Dachform unterschiedliche Hohen resultieren, wird
in der Wohnzone B (wie auch in der Wohnzone C) fiir Schragdécher eine
um 1.50 m hohere Gesamthohe festgelegt. Damit wird verhindert, dass
Schragdacher gegeniber Flachddchern benachteiligt werden. Wenn
nicht anders festgesetzt, gilt eine freie Dachwahl bzw. ist die mogliche
Dachgestaltung inkl. Aufbauten innerhalb der vorgegebenen Gesamtho-
hen bzw. talseitigen Fassadenhdhen frei. Des Weiteren wird in dieser
Zone mittels gesonderter Festsetzungen die Integration der Gestaltungs-
plangebiete Leumatt, Haslirain und Fahr in die Zonenbestimmungen er-
moglicht.

Art. 22 Wohnzonen C (W-C)

Auch in der Wohnzone C wird fiir Schragdacher eine talseitige Fassaden-
héhe 2 und Gesamthohe 2 (wie in der Wohnzone B) festgelegt. Auch fur
den Gestaltungsplan Flurweid kommen spezielle Regelungen zum Ein-
satz.

Art. 23 Wohn- und Dienstleistungszone Ron (WD-Ron)

Artikel 23 legt die Bestimmungen fiir die Wohn- und Dienstleistungszone
Ron fest. Diese Zone wird als Bebauungsplan-Pflichtgebiet festgelegt. In
dieser Zone ist ein Konkurrenzverfahren Pflicht. Es werden Aspekte be-
nannt, die es im Rahmen dieses Konkurrenzverfahrens zu beriicksichtigen
gilt. Der Freiraum innerhalb des Bebauungsplan-Pflichtgebiets soll auch
fur das Arbeitsgebiet ausserhalb des Bebauungsplanperimeters dienen.
Dies ist mit entsprechenden Dienstbarkeiten zu sichern. Auch ist die neue
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Zone so ausgestaltet, dass die bestehende und an den Bebauungsplan-
perimeter angrenzende Arbeitsnutzung weiterhin bestehen kann, auch
wenn in der Nahe eine Wohnnutzung realisiert wird. Art. 23 regelt, dass
die Wohnbauten so realisiert werden missen, dass bei gedffnetem Fens-
ter die Arbeitsnutzungen so viel Larm erzeugen diirfen, wie wenn in der
Nachbarschaft eine andere Arbeitsnutzung stehen wirde. Das Verursa-
cherprinzip wird damit umgekehrt: nicht die Arbeitsnutzungen mussen
Massnahmen ergreifen, sondern die Wohnnutzungen. Mit der Grésse des
Areals und der Moglichkeit, larmempfindliche Wohnnutzungen so anzu-
ordnen, dass keine Konflikte entstehen, ist dies mdglich.

Es gelten die folgenden Grundmasse, die als Maximalwerte gesehen wer-
den. Sie kdnnen je nach dem Erfiillungsgrad der in den Bestimmungen
erwdhnten Voraussetzungen, gewahrt werden:

Wohn- und Dienstleistungszone
Ron
a) |Gesamthohe 1 30.00 m
b) |Grenzabstand 1 10.00 m
c) |Uberbauungsziffer Wird im Bebauungsplan
festgelegt.
d) |Larm-Empfindlichkeitsstufe 1]

Tabelle 12: Grundmasse fiir die Wohn- und Dienstleistungszone Ron

Art. 24 Wohn- und Arbeitszonen A, B (WAr-A, WAr-B)

Die Bestimmungen fir die Wohn- und Arbeitszonen in der Gemeinde
Buchrain lehnen sich an jene des rechtsgiiltigen BZR an. Die Uberbau-
ungsziffer in der Wohn- und Arbeitszone B wird mit 0.6 festgelegt. Sie
darf nur dann voll ausgeschopft werden, wenn die zonengemass bend-
tigte klnftige Erschliessung sowie eine angemessene Begriinung ge-
wahrleistet sind und die erforderlichen kiinftigen Parkierungsflachen in-
nerhalb des Areals sichergestellt sind.

Im rechtsgliltigen BZR wird die Ausnltzungsziffer gesplittet in eine zo-
nenspezifische AZ und eine AZ fir reine Wohnbauten. Reine Wohnbau-
ten erhalten in den Wohn- und Arbeitszonen eine niedrigere Ausniit-
zungsziffer. Damit sollte bewusst das Gewerbe geférdert werden.

Eine solche Foérderung wird kiinftig nicht mehr als zeitgemass erachtet —
wichtiger als eine Durchmischung von Wohn- und Arbeitsnutzungen wird
eine standortangepasste stadtebauliche Dichte und Setzung der Volu-
mina erachtet. Man mochte das Risiko mdglichst vermeiden, dass in den
Wohn- und Arbeitszonen reine Wohnbauten auf Basis niedriger Nut-
zungsziffern entstehen, weil sich fiir den Standort keine Gewerbenutzung
findet. Die betroffenen Standorte eignen sich auch fiir reine Wohnnut-
zungen und es soll die Moglichkeit bestehen, unter Ausschépfung der
vollen Nutzung auch reine Wohnnutzungen zu entwickeln.

Die Grundmasse fiir die Wohn- und Arbeitszonen werden wie folgt fest-
gelegt:
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Wohn- und Arbeitszonen

WAr-A WAr-B
a) '1I'al+se;t|ge Fassadenhohe 1350 m 10.50 m
b) (Gesamthohe 1 + 2 13.50 m 10.50 m

c) [Uberbauungsziffer 1 (UZ-1) 0.3 0.6
Uberbauungsziffer 2 (UZ-2) -- --

Uberbauungsziffer 3 (UZ-3) - -

Uberbauungsziffer 4 (UZ-4) 0.05 0.05

d) |Larm-Empfindlichkeitsstufe Il 1

Tabelle 13: Grundmasse fiir die Wohn- und Arbeitszonen

Art. 25 Arbeitszonen A, B, C (Ar-A, Ar-B, Ar-C)

Die Arbeitszone A mit Larmempfindlichkeitsstufe IV umfasst den Entwick-
lungsschwerpunkt Perlen / Schachen, die Arbeitszone B das Areal Neu-
halte und die Arbeitszone C das Gebiet Fahr. In den Arbeitszonen muss
grundsitzlich keine Uberbauungsziffer festgelegt werden und so wird
auch in Buchrain auf die Festlegung einer solchen verzichtet.

Samtliche Inhalte der Bestimmungen fir die Arbeitszonen A und C (ins-
besondere jene fiir die Arbeitszone A) ergeben sich aus der Umsetzung
der noch rechtsgultigen ESP-Planung. In der Arbeitszone A legt der Ge-
meinderat die maximale Gesamthohe fest. Es handelt sich bei den Gebie-
ten, die als Arbeitszone A festgelegt sind, um Areale, auf welchen sich
grosse Produktionsbetriebe — wie beispielsweise die Perlen Papier AG —
befinden. Auch bisher wurden keine Gesamthohen festgelegt. Um best-
moglich auf konkrete Betriebsbedurfnisse reagieren zu kénnen und Er-
weiterungen bestehender Betriebe an diesem wichtigen Arbeitsstandort
nicht durch Maximalmasse zu behindern, werden auch kiinftig keine Ge-
samthohen festgelegt.

In den Arbeitszonen B und C wird sie mit 20.00 m respektive 15.00 m
festgelegt. Sollte es aus betrieblichen Griinden notwendig sein, kann die
Gemeinde allerdings Ausnahmen hinsichtlich der Hohen gestatten. Hier
wird ein Unterschied gemacht, wodurch diese Mehrhéhen bedingt sind
—handelt es sich um ein betrieblich bedingtes Erfordernis, Mehrhéhen zu
realisieren oder entsteht der Bedarf an Mehrhdhen auf Basis der Umwelt-
schutzgesetzgebung. Sind Mehrhéhen aus betrieblichen Griinden not-
wendig, diirfen diese maximal 5.00 m betragen. Sind Mehrhéhen gestiitzt
auf die Umweltschutzgesetzgebung erforderlich (wie es beispielsweise
bei Abluftkaminen oder Entliftungsanlagen der Fall sein kann), dirfen
diese auch hoher sein. Die Gemeinde kann allerdings Auflagen zu ihrer
Gestaltung festlegen. So kann sie beispielsweise eine Einhausung verlan-
gen.

Auch kinftig sind in den Arbeitszonen Verkaufsflachen abgesehen von
wenigen Ausnahmen nicht zugelassen (vgl. ESP Planung). Es sollen keine
potenziell zentrumsbildenden Nutzungen in die Arbeitszone verlagert
werden — Verkaufsflachen sollen sich im Zentrum der Gemeinde konzent-
rieren. Davon ausgenommen sind Fachmarkte mit wenig Kundenverkehr
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wie beispielsweise solche mit exquisitem Angebot / Angebot im Lu-
xussektor. Grundsatzlich gilt der Teilrichtplan Detailhandel von Luzern-
Plus — ein regionaler Teilrichtplan gemass § 8 des kantonalen Planungs-
und Baugesetzes (PBG) -, der an der Sitzung vom 7. April 2020 vom Re-
gierungsrat des Kantons Luzern genehmigt wurde.

Die Festlegung des Fahrtenkontingents fiir den Entwicklungsschwer-
punkt werden aus der ESP-Planung und aus dem rechtsgiiltigen BZR
Ubernommen. Die Randbepflanzung in den Arbeitszonen wird nicht mehr
geregelt. Uber den Art. 46 Umgebungsgestaltung hat die Gemeinde die
Maglichkeit, auf diese Einfluss zu nehmen, jedoch wird verlangt, dass Be-
triebe nutzergerechte Aufenthaltsbereiche fur Mitarbeitende gestalten.
Fur diese werden Mindestvorgaben definiert.

Die Grundmasse fiir die Arbeitszonen sind die folgenden:

Ar-A Ar-B Ar-C
a) |(Gesamthohe 1 GR legt fest| 20.00 m 15.00 m
b) (Grenzabstand 1 Gemass PBG| 8.00 m 6.50 m
c) |Uberbauungsziffern --
d) [Larm-Empfindlichkeitsstufe v | 1l | 1T

Tabelle 14: Grundmasse fiir die Arbeitszonen

Fir die Parzelle Nr. 842 wird eine Uberbauungsfrist festgelegt. Es handelt
sich um eine Parzelle, die eingezont wird, und die fir die Weiterentwick-
lung eines bereits bestehenden Betriebs (auf der angrenzenden Parzelle)
erforderlich ist. Da es sich demnach um eine projektbezogene Einzonung
handelt, wird eine Frist zur Uberbauung geméss § 36 Abs. 3 PBG festge-
legt.

Art. 26 Zone fur offentliche Zwecke (OeZ)

Dieser Artikel wurde gemass Muster-Bau- und Zonenreglement formu-
liert. Es wird auf die Zweckbestimmungen im Anhang des BZR verwiesen.

Art. 27 Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen (SpF)

Dieser Artikel wurde gemass Muster-Bau- und Zonenreglement formu-
liert. Auch hier wird auf die Zweckbestimmungen im Anhang des BZR
verwiesen.

Art. 28 Sondernutzungszone Gartenbau

Die Bestimmungen zur Sondernutzungszone Gartenbau werden aus dem
rechtsglltigen BZR Gbernommen. Die Regelungen hinsichtlich eines Vor-
behalts von Nutzungsbeschriankungen gemass Schutzzone (Wasserfas-
sung) konnten gestrichen werden. Es handelte sich hier um eine proviso-
rische Schutzzonenausscheidung.

Die Fassung ist aufgehoben, die Schutzzone und damit die bisherige Be-
stimmung im BZR sind daher nicht mehr erforderlich.
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Art. 29 Griinzonen A, G (Gr-A, Gr-G)

Da die Gewasserrdaume innerhalb der Bauzonen ebenfalls der Griinzone
zuzuweisen sind, wird die Griinzone neu unterteilt.

Die Zweckbestimmung der Griinzone Allgemein (Gr-A) werden im An-
hang gebietsspezifisch geregelt.

Die Griinzone Gewasserraum (Gr-G) dient zur Sicherung des Gewasser-
raums nach Art. 41c der Gewasserschutzverordnung des Bundes. Es wird
die Bestimmung des Musterreglement BZR des Kantons Luzern Uber-
nommen.

Art. 30 Verkehrszone (Vz)

Der Artikel wurde vom Musterreglement BZR des Kantons Luzern uber-
nommen.

Art. 31 Landwirtschaftszone (Lw)

Der Artikel wurde vom Musterreglement BZR des Kantons Luzern Uber-
nommen. Um die Zersiedlung im Landschaftsraum zu verhindern wird
erganzt, dass neue landwirtschaftliche Bauten in Hofndhe zu realisieren
sind.

Art. 32 Gefahrengebiete (G)

Dieser Artikel regelt zusammenfassend die Gefahrengebiete und Gefah-
renstufen. Im Zonenplan sind die Gefahrengebiete orientierend darge-
stellt. Massgebend ist die Gefahrenkarte des Kantons.

Art. 33 Freihaltezone Gewasserraum (Fr-G)

Die Freihaltezone Gewasserraum (Gr-G) dient zur Sicherung des Gewads-
serraums nach Art. 41c der Gewasserschutzverordnung des Bundes.

Art. 34 Freihaltezone Wildtierkorridor

Durch die neue Bestimmung wird der kantonale Wildtierkorridor gesi-
chert. Die Freihaltezone Wildtierkorridore bezweckt die Durchgangigkeit
der Landschaft fir Wildtiere zu erhalten und gegebenenfalls wiederher-
zustellen. In den im Zonenplan bestimmten Gebieten sind Nutzungsein-
schrankungen definiert, die die Durchgédngigkeit des Gebiets bezwecken.
Ausnahmen kdénnen gewahrt werden, wenn diese keine wesentlichen Ein-
schrankungen des Wildwechsels verursachen.

Es wird die Bestimmung des Musterreglement BZR des Kantons Luzern
Ubernommen.

Art. 35 Ortsbildschutzzone

Dieser Artikel wurde vom Musterreglement BZR des Kantons Luzern
tbernommen.
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Art. 36 Naturschutzzone 1 (Ns1)

Dieser Artikel wurde grossteils vom Musterreglement BZR des Kantons
Luzern GUbernommen.

Art. 37 Naturschutzzone 2 (Ns2)

Dieser Artikel wurde aus dem rechtsgiltigen BZR Gbernommen.

Art. 38 Naturobjekte

Dieser Artikel wurde vom Musterreglement BZR des Kantons Luzern
Ubernommen. Als Abstand von Hochbauten zu Naturobjekten wurde ein
Bereich von 6.00 m festgelegt.

Art. 39 Kulturdenkmaler

Auch dieser Artikel wurde weitgehend aus dem Musterreglement BZR
des Kantons Luzern Gbernommen. In einem 2. Teil der Bestimmung wird
fir Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer verdeutlicht, was es
fur sie bedeutet, wenn ein Objekt im kantonalen Bauinventar gelistet ist.

Art. 40 Archéologische Fundstellen (AFS)

Dieser Artikel wurde vom Musterreglement BZR des Kantons Luzern
Ubernommen.

Art. 41 Geotopschutz

In diesem Artikel ist der Umgang mit geologisch-geomorphologischen
Landschaftselementen (Geo-Objekte gemadss Inventar) geregelt. Betrof-
fen sind vorwiegend landschaftsprdgende Terrainverdanderungen wie
grossflachige Aufschittungen oder der Abbau von Materialien. Die land-
wirtschaftliche Nutzung wird nicht eingeschrankt.

Art. 42 Bebauungs- und Gestaltungsplanpflichtgebiet

Bebauungs- und Gestaltungsplanpflichtgebiete sind im Zonenplan als
solche eingetragen. Artikel 42 beinhaltet flr diese die entsprechenden
Regelungen. Hervorzuheben ist, dass in Bebauungs- und Gestaltungs-
planpflichtgebieten auf eine hohe Qualitit der Uberbauung Wert gelegt
wird und ein Konkurrenzverfahren geméss Artikel 5 demnach zwingend
vorgeschrieben wird.

Besondere Regelungen gibt es fiir das Bebauungsplan-Pflichtgebiet
Wohn- und Dienstleistungszone Ron sowie das Gestaltungsplanpflicht-
gebiet Fahr / Stegmatt / Schiirmatt, eine grosse heute noch unbebaute
Flache, bei welcher sich die Gemeinde mit den vorliegenden Bestimmun-
gen eine besonders hohe Mitsprachemdglichkeit hinsichtlich Griin- und
Freiraumgestaltung, Erschliessung, Art des Wohnens und Gebaudege-
staltung sichert.
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Art. 43 Erganzende Gestaltungsplanbestimmungen

Aufgrund des neuen PBG wurden die ergdnzenden Gestaltungsplanbe-
stimmungen grundsatzlich Giberarbeitet. Neu werden fiir wesentliche Ab-
weichungen vom BZR hohere Qualitatsanspriiche durch ein Varianten-
verfahren verlangt. Wer eine hdhere Qualitat durch ein Variantenverfah-
ren anstrebt, wird damit belohnt, dass die UZ um 10 % (ausserhalb
Pflichtgebiet) bzw. 20 % (innerhalb Pflichtgebiet) erhoht wird.

Ebenso sind Abweichungen von der Gesamthohe vorgesehen (aus-
serhalb GP-Pflichtgebiet 10 %, innerhalb + 3.0 m). Wer dagegen ohne
Variantenverfahren bauen will, erhilt keinen Bonus auf die UZ. Werden
nicht alle Qualitatsvorgaben gemass § 75 Abs. 3 PBG erfiillt, soll nur ein
Teilbonus in Anspruch genommen werden kdnnen.

Art. 44 Reklamen

Dieser Artikel regelt die Bewilligung von permanenten Plakatwanden. Die
Gemeinde erstellt dazu ein Konzept. Fir temporédre Reklamen verweist
der Artikel auf die entsprechenden kantonalen Bestimmungen.

Art. 45 Abstellflaichen

An diesem Artikel wurden Anpassungen vorgenommen, es wird ein Mit-
telweg zwischen dem herkdmmlichen System und einem innovativeren
Ansatz gesucht. Insbesondere sichert sich die Gemeinde die Méglichkeit,
ortsspezifisch auch eine geringere Anzahl an Stellplatzen zu verlangen,
um so autoarmes Wohnen an gut 6V-erschlossenen Lagen zu forcieren.
Damit parkierende Autos weniger stark das Ortsbild beeintrachtigen,
sind kiinftig bei Mehrfamilienhdusern ab sechs Wohnungen Einstellhallen
zu erstellen. In diesem Kapitel wird auch die Ersatzabgabe geregelt, die
zu entrichten ist, wenn die vorgeschriebene bzw. vom Gemeinderat ge-
forderte Anzahl an Stellplatzen nicht errichtet wird. Sie orientiert sich am
Zentralschweizer Baupreisindex.

Art. 46 Umgebungsgestaltung

Die Gemeinde sichert sich mit diesem Artikel die Mdglichkeit im Rahmen
der Baubewilligung die Umgebungsgestaltung vorzuschreiben. Dies ist
insbesondere dort wichtig, wo die wohnnahen Griin- und Freirdume eng
verzahnt mit angrenzenden Griin- und Freirdumen, zum Beispiel jenen
entlang der Reuss oder Ron, entwickelt werden sollen.

Im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung wurde deutlich, dass die Bevol-
kerung sich hinsichtlich der Umgebungsgestaltung eine héhere Rege-
lungsdichte wiinscht, als bei der ersten Eingabe der Ortsplanungsrevision
zur Vorprifung vorgesehen war. Deshalb wurde aus dem Artikel 42 Be-
pflanzung (1. Eingabe zur Vorpriifung) neu der Artikel «Umgebungsge-
staltung». In diesem wird auch ausfiihrlich dargelegt, welche Elemente
der Plan in Ergdnzung zum PBG zur Umgebungsgestaltung zu beinhalten
hat.
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Art. 47 Dachaufbauten / Sonnenenergieanlagen

In diesem Artikel wird festgelegt, wann Dacher auf Hauptbauten extensiv
begriint oder fir die Energiegewinnung genutzt werden missen und wie
technisch notwendige Anlagen auszufiihren sind. Abs. 2 verscharft die
Regeln des PBG hinsichtlich technisch notwendiger Aufbauten. Damit
sollen ruhige Dachlandschaften gesichert werden. Sonnenenergieanla-
gen sollen sich der Gebaudehdille oder den baulichen Elementen der Um-
gebungsgestaltung angleichen. Damit mdchte man aufgestéanderte An-
lagen verhindern. Der Artikel enthélt auch Bestimmungen zu freistehen-
den Sonnenenergieanlagen.

Art. 48 Antennenanlagen

Dieser Artikel nimmt den aktuellen Stand hinsichtlich der Eingliederung
von Antennenanlagen auf, das sogenannte ,Kaskadenmodell”.

Der Zweck dieses Artikels ist es zudem, dass (kooperative) Verfahren zwi-
schen dem Mobilfunkanbieter und der Gemeinde fiir die Erteilung einer
Baubewilligung festzulegen. Es wird fiir den Standort der Mobilfunkan-
tennen eine Standortevaluation vorgeschrieben.

Art. 49 Beleuchtung / Lichtemissionen

Dieser Artikel ermdglicht die Verhinderung respektive Reduktion der
Lichtverschmutzung.

Art. 50 Stark- und Schwachstromleitungen

Mit diesem Artikel wird die Erdverkabelung forciert. Dieser Artikel wurde
aus dem rechtsgultigen BZR Gbernommen.

Art. 51 Nebenrdume

Dieser Artikel wurde weitgehend aus dem rechtsgliltigen BZR ibernom-
men. Die Bestimmungen in Abs. 1 und 2 beziehen sich auf Gebaude mit
mehr als zwei Wohnungen.

Art. 52 Ersatzabgabe fiir Spielplatze und Freizeitanlagen

Der Artikel zur Ersatzabgabe wurde angepasst und aktualisiert.

Art. 53 Bauen in larmbelasteten Gebieten

Dieser Artikel weist auf die Besonderheiten in larmbelasteten Gebieten
hin und verweist auf die Larmschutzverordnung.

Art. 54 Technische Gefahren

Die Ortsteile Perlen und Haslirain der Gemeinde Buchrain befinden sich
innerhalb des Gefahrenbereichs stationadrer Anlagen. Weiter sind auch
die Autobahn (Nationalstrasse) sowie eine Gasleitung auf Gemeindege-
biet risikorelevant. Nutzungsplanungen in technischen Gefahrenberei-
chen erfordern raumplanerische (Schutz-)Massnahmen. Diese sind im
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Baubewilligungsverfahren umzusetzen. Der vorliegende Artikel enthalt
die wesentlichen Bestimmungen bei Nutzungsanderungen innerhalb ri-
sikorelevanter Bereiche. Der Artikel wurde aus dem kantonalen Muster-
BZR tibernommen.

Art. 55 Gebihren

Die Geblhrenregelungen werden gegeniiber dem alten Reglement ver-
einfacht — die Unterteilung der Gebihren ist klinftig Gbersichtlicher als
heute. Die Minimalspruchgebiihr wird angehoben damit der Aufwand
mit den erhobenen Gebiihren gedeckt werden kann. Die auch heute an-
gewandte promillemassige Festlegung wird beibehalten, sie hat sich als
praktikabel erweisen. Die Gemeinde hat mit einer solchen Gebuhrenre-
gelung auch bisher gute Erfahrungen gemacht.

Art. 56 Strafbestimmungen
Der Artikel wurde vom Musterreglement BZR des Kantons Luzern Uber-
nommen.

Art. 57 Schlussbestimmung

Der Artikel wurde angepasst. Gestaltungsplane, die tUber das Ortspla-
nungsverfahren aufgehoben werden, sind hier taxativ aufgefihrt.
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7. Bauzonenkapazitat und Bedarfsnachweis (LUBAT)

7.1

7.2

Ausgangslage kantonaler Richtplan

Neueinzonungen sind klinftig nur noch zulassig, wenn ein ausgewiesener
Bedarf besteht und verschiedene weitere Voraussetzungen erfillt sind.
Um den Bedarf beurteilen zu kénnen und der vom RPG geforderten tber-
kommunalen Abstimmung der Bauzonen zu entsprechen, sieht der teil-
revidierte Richtplan eine rdumliche Lenkung der Siedlungsentwicklung
vor. Hierfiir werden die Gemeinden acht verschiedenen Kategorien zu-
geordnet. Die Gemeinde Buchrain ist gemdss kantonaler Gemeindeka-
tegorisierung eine Gemeinde auf der Hauptentwicklungsachse (,A-Ge-
meinde”). Fur ,A-Gemeinden” gilt ein durchschnittlicher Wachstumswert
von 0.75% pro Jahr. Geringfligige Abweichungen und ein Wachstumsbo-
nus sind u.a. fir A-Gemeinden moglich, wenn diese eine qualitatsvolle
und substanziell erhéhte Verdichtung mit signifikanter Verminderung des
Bauzonenflachenbedarfs nachweisen. Liegt das Wachstum iber dem ge-
mass kantonalem Richtplan vorgesehenen Wachstum, so sind grundsétz-
lich keine Neueinzonungen mdglich. Das Einwohnerwachstum innerhalb
der bestehenden Bauzonen wird nicht beschrankt.

Berechnungen des Fassungsvermdégens der Bauzonen

Daten aus bisheriger und neuer Berechnungsmethode sind nicht ver-
gleichbar

Bisherige Angaben zum Fassungsvermdgen des Zonenplans (z.B. solche,
die im Rahmen friiherer Ortsplanungsrevisionen erstellt wurden) sind mit
den aktuellen Berechnungen nicht mehr vergleichbar.

Im Zuge der aktuellen Ortsplanungsrevision kommt das Luzerner Bauzo-
nen-Analyse-Tool (LUBAT) erstmalig zur Anwendung. Dieses Tool dient
einer datenbasierten, automatischen Bauzonenanalyse zur Erfassung der
Einwohnerkapazitdten aller Gemeinden im Kanton Luzern. Im Hinblick auf
eine verstarkte Siedlungsentwicklung nach innen weist das LUBAT insbe-
sondere auch die unbebauten Bauzonen und das Verdichtungspotential
unter Berlcksichtigung der Einwohnerausdiinnung aus. Dieses Tool ist
demnach aussagekraftiger als die bisherigen Methoden und gewahrleis-
tet einen besseren Vergleich der Fassungsvermdgen von Zonenpldnen
unter den Luzerner Gemeinden.

Bisher kamen in diesen zuweilen unterschiedliche Methoden zum Einsatz
— diese lieferten zwar einen guten Uberblick tiber Entwicklungspotentiale
durch neue Planungsmassnahmen innerhalb der gleichen Gemeinde, er-
moglichten aber nur bedingt einen gemeindelibergreifenden Vergleich.
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7.2.1

Berechnung des Fassungsvermoégens mit dem LUBAT

Die Datengrundlage fiir die Berechnung des Fassungsvermoégens des
rechtsgiltigen Zonenplans und des Zonenplanentwurfs entstammen der
amtlichen Vermessung, dem digitalen rechtsgiiltigen Zonenplan sowie
dem Zonenplanentwurf, dem rechtsgiltigen BZR, dem BZR-Entwurf —
Wohnanteil, UZ, Fassadenhéhe, Firsthéhe - und dem kantonalen Ge-
baude- und Wohnungsregister. Die Daten aus dem Geb&ude- und Woh-
nungsregister wurden auf Plausibilitat fir die neuen Zonenfestlegungen
Uberprift. Fur die Berechnung des Fassungsvermdgens des rechtsgulti-
gen Zonenplans waren Anpassungen hinsichtlich des Wohnanteils, der
Ausdiinnung (in der Dorfkernzone sowie der Geschafts- und Zentrums-
zone), der Wohnungsgrdsse (in der zweigeschossigen Wohnzone b) so-
wie den beiden Wohn- und Arbeitszonen erforderlich. Diese Daten wur-
den dann auch fir den Zonenplanentwurf ibernommen, da sie auch fir
diesen realistisch erschienen.

Den Berechnungen wurde der Einwohnerwert 2018, der Uber LUSTAT
(Statistik Luzern) verfligbar ist, zugrunde gelegt. Weiter wurden die Gber-
bauten und nicht Gberbauten Bauzonen vor der Berechnung des Fas-
sungsvermdgens des rechtskraftigen Zonenplans und des Zonenplan-
entwurfs bereinigt, indem ortsspezifische Anpassungen vorgenommen
wurden. Hierfir diente die Stellungnahme des Amtes fiir Raum und Wirt-
schaft (rawi) des Kantons Luzern zum Siedlungsleitbild 2016 der Ge-
meinde Buchrain als Grundlage.

Theoretisches Fassungsvermdgen des Zonenplans

Gemass Zonenplanentwurf hat die Gemeinde Buchrain ein theoretisches
Fassungsvermdégen von 8'600 Einwohnerinnen und Einwohnern. Das Fas-
sungsvermdgen des rechtsgultigen Zonenplans betragt 6'700 Einwohne-
rinnen und Einwohner. Das Fassungsvermégen erhdht sich somit um
1’900 Einwohnende im Vergleich zum rechtsgtiltigen Zonenplan.

Der im kantonalen Richtplan zugestandene Wachstumswert fiir Gemein-
den auf der Hauptentwicklungsachse (,A-Gemeinden”) wird Ubertroffen.
Damit besteht kein Bedarf fiir die Einzonung neuer Wohnzonen. Das vo-
raussichtliche Wachstum kann in den vorhandenen Bauzonen bzw. durch
deren Verdichtung und Entwicklung stattfinden.

2018 (Ist-Zustand = 2035

rechtsglltiger Zonenplan) | (Entwurf Zonenplan)
Fassungsvermdgen 6'700 8'600
Uahrliches Einwohner- o o
\Wachstumspotential 06% 22 %

Tabelle 15: Fassungsvermdgen und jéhrliches Einwohner-Wachstumspotential
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7.2.2

7.3

Fassungsvermdgen ohne Wohn- und Dienstleistungszone Ron

Die Umzonung des Areals Ronmatte in eine Wohn- und Dienstleistungs-
zone (Wohn- und Dienstleistungszone Ron) kann als regionale bzw. kan-
tonale Entwicklung erachtet werden. Wird diese Entwicklung ausgeklam-
mert und werden nur kommunal relevante Planungsentscheidungen be-
rlicksichtigt, so ergibt sich hinsichtlich des theoretischen Fassungsvermao-
gens des Zonenplans folgendes Bild:

2018
(Ist-Zustand =
rechtsglltiger Zonenplan)
Fassungsvermédgen 6'700 8200

Uahrliches Einwohner-
\Wachstumspotential 0.6% 19%
Tabelle 16: Fassungsvermdgen und jéhrliches Einwohner-Wachstumspotential

2035
(Entwurf Zonenplan)

Das Fassungsvermdgen des Zonenplans erhdht sich um 1500 Einwohne-
rinnen und Einwohner im Vergleich zum rechtsgiltigen Zonenplan und
das jahrliche Einwohner-Wachstumspotential belauft sich auf 1.9 %. Auch
hier besteht kein Bedarf fiir Einzonungen.

Siedlungsflache pro Einwohner

Die Schatzung fir den bisherigen Zonenplan belauft sich auf 140 m?/Ein-
wohner. Fir den Zonenplanentwurf wird eine Flache von 120 m?/Einwoh-
nerln geschatzt. Der vom Kanton vorgegebene Bauzonenflachenbedarf
fir Gemeinden der Gemeindekategorie A belduft sich auf 185 m?/Ein-
wohner. Damit liegt der Wert des Zonenplanentwurfs zum einen unter
dem Wert des rechtsglltigen Zonenplans und zum anderen unter dem
kantonal vorgegebenen Wert.

Flachenbilanz

Die folgende Tabelle zeigt eine aggregierte Version der Zonen im rechts-
glltigen Zonenplan verglichen mit den Zonen im Zonenplanentwurf.

Die grossten Differenzen gibt es bei den Reservezonen (- 20.7 ha), die
neu nicht mehr rdumlich verortet werden, sowie den Verkehrszonen und
Verkehrsflachen, die im Zonenplanentwurf auf Basis einer neuen Syste-
matik ausgeschieden werden. Des Weiteren kommt es zu einem Anstieg
der Mischzonen (+ 6.6 ha). Dieser Anstieg ist auf die Ausweisung der
Wohn- und Dienstleistungszone Ron zuriick zu filhren. Im Zentrum der
Gemeinde hingegen kommt es zu einer Umzonung von Mischzonen in
reine Wohnzonen, da dies den heutigen Gegebenheiten eher entspricht
und die jeweiligen Lagen sich gut fiir reine Wohnzonen eignen.

plan:team | 96



Gesamtrevision der Ortsplanung Buchrain | 1. Sept. 2020
Gemeinde Buchrain | Kt. LU
Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV | Version 1.0

74

Die Abnahme des Flachenanteils der Arbeitszonen und der Zonen fiir
Sport- und Freizeitanlagen lasst sich ebenfalls aus der Schaffung der
Wohn- und Dienstleistungszone Ron erklaren.

Flachenart Rechtsglltiger | Zonenplanentwurf | Differenz (ha)
Zonenplan (ha) (ha)

\Wohnzonen 82.5 83.3 +0.8
Zentrumszonen 8.6 7.8 -0.8
Mischzonen 5.9 12.5 +6.6
Arbeitszonen 49.2 41.9 -7.3
Zone fir 6Z 10.7 10.1 -0.6
Zone fiir SpF 14.6 11.6 -3
Grinzonen 1.4 1.6 +0.2

Deponie-/Abbau - - -

Sonderbauzonen - 1 +1

Verkehrszonen - 19.9 +19.9
Reservezonen 20.7 0 -20.7
Verkehrsflachen 50.7 11.3 -39.4
\Weitere Zonen 236.3 279.6 +43.3

Tabelle 17: Ubersicht nach Flichenarten

Fazit

Das Ziel des revidierten Raumplanungsgesetzes ist eine haushalterische
Nutzung des Bodens in der Schweiz. Als Gemeinde auf der Hauptent-
wicklungsachse (,A-Gemeinden”) ist die Gemeinde Buchrain dazu ange-
halten, an zentralen und gut erschlossenen Lagen dichte Nutzungen zu
ermdglichen. Dies ist auch als Vorgabe im Kantonalen Richtplan (R1-5
Raumlich differenzierte Entwicklung nach Gemeindekategorien) festge-
legt.

Buchrain weist im rechtsgiltigen Zonenplan einige Zonen fir Wohnnut-
zungen auf, die aktuell noch uniiberbaut sind. Weiter finden sich im Zo-
nenplan Bauzonen der 2. Etappe und Quartiere, in denen trotz gut OV-
erschlossener und zentrumsnaher Lage nur eine unzureichende Ausnit-
zung ermoglicht wird. Fir die Entwicklung des Siedlungsgebiets von
Buchrain wurden demnach im Siedlungsleitbild der Gemeinde je nach
Lage und Nutzung der Quartiere verschiedene strategische Ansatze ge-
wahlt. Diese Ansétze flhren zu behutsameren bis markanteren Verande-
rungen in den Quartieren. Die Ansatze greifen lbergeordnete Vorgaben
auf und setzen diese bestmdoglich auf dem Gemeindegebiet um.
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Die in friiheren und der aktuellen Ortsplanungsrevision ermittelten Fas-
sungsvermdgen von Zonenplanen lassen sich aufgrund der unterschied-
lichen Berechnungsmethoden nicht direkt vergleichen. Dennoch wird au-
genfallig, dass es in der aktuellen Ortsplanungsrevision zu einer Erho-
hung des Fassungsvermogens des Zonenplanentwurfs kommt, die relativ
zur Einwohnerzahl gesehen (iber jenen Werten zu liegen kommt, um wel-
che in vorangehenden Ortsplanungsrevisionen das Fassungsvermdgen
erhdht wurde. Wird eine zeitgeméasse Weiterentwicklung der Gemeinde
ohne Einzonungen angestrebt, ist dies der richtige Weg.

Die Alternative waren Auszonungen (von unlberbauten Bauzonen bzw.
Bauzonen in 2. Etappe) oder die Nichterflllung libergeordneter Rahmen-
bedingungen (z.B. durch Belassen von niedrigeren Ausniitzungsmaoglich-
keiten an gut OV-erschlossenen und zentrumsnahen Lagen).

Der Zonenplanentwurf ermdglicht demnach eine bessere Organisation
und Ausnutzung des bestehenden Siedlungsgebietes und die Weiterent-
wicklung der Gemeinde ohne neue Wohnzonen einzuzonen. Die erstre-
benswerte Dichte fir die einzelnen Quartiere wurde anhand vielfdltiger
Aspekte (u.a. ortsbaulicher, verkehrlicher) sorgféltig eruiert. Gleichzeitig
wird mit der Ortsplanungsrevision die Sicherung einer qualitatsorientier-
ten Entwicklung der Gemeinde — insbesondere durch entsprechende Vor-
gaben im Bau- und Zonenreglement (z.B. Art. 2 Bauen mit Qualitat, Art.
3 Fachbeirat, Art. 4 Koordination vor Planungsbeginn, Art. 5 Konkurrenz-
verfahren oder in den entsprechenden Zonenbestimmungen) - veran-
kert. Identitatsstiftende Elemente in der Gemeinde werden erhalten und
geschiitzt (siehe u.a. Umsetzung des kantonalen Bauinventars: Zonen-
plan und BZR), Freirdume bewabhrt (siehe u.a. Sicherung von Spielplatzen
und Freirdumen nach Aufhebung von Gestaltungsplénen als Zonen fir
Sport- und Freizeitanlagen im Zonenplan) und ein dichtes Wegenetz er-
halten und geschaffen (siehe u.a. Richtplan Fusswege und Richtplan Rad-
routen).

Es ist davon auszugehen, dass die Entwicklung der Gemeinde in den
nachsten Jahren in ortsvertraglichen Schritten erfolgt. Sie wird beeinflusst
sein von den Entwicklungen im Rontal generell und im Kanton Luzern im
Allgemeinen. Es ist nicht davon auszugehen, dass das Fassungsvermogen
des Zonenplans bereits in den nachsten 15 Jahren ausgeschopft wird.
Was allerdings ausgeschlossen werden kann, sind Mindernutzungen an
gut erschlossenen und zentrumsnahen Lagen.
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8. Erlauterungen zu weiteren relevanten Aspekten

8.1

8.2

8.2.1

Baulandverflissigung

Die Gemeinde behalt sich vor, bei entsprechendem Druck, Bauland ge-
mass Art. 38 PBG zu verflissigen.

§ 38+ Verfiigharkeit von Bauland

! Bauzonen sind mit bodenrechtlichen Massnahmen wie Landumlegungen und anderen
geeigneten Massnahmen ihrer Bestimmung zuzufiihren.

? Die Gemeinde schliesst mit interessierten Grundeigentiimern Vertrige ab iiber die Si-
cherung der Verfiigbarkeit von Bauland, die Etappierung und die Realisierung von neuen
Baugebieten und die Folgen der nicht zeitgerechten Realisierung.

* Kommt keine vertragliche Einigung zustande, kann die Gemeinde, wenn das 6ffentli-
che Interesse es rechtfertigt, nach acht Jahren seit Inkrafttreten der Gesetzesinderung
vom 17. Juni 20132 oder seit Rechtskraft spiterer Einzonungen ein Kaufrecht zum Ver-
kehrswert ausiiben. Uber die Hohe des Verkehrswertes entscheidet im Streitfall die
Schitzungskommission. Die Gemeinde raumt den Grundeigentiimern vorgangig mit
Entscheid eine Frist von mindestens zwei Jahren zur bestimmungsgemissen Nutzung
der Bauzone ein.

* Auf diesem Weg erworbenes Land ist so bald als maglich, in der Regel in einem aus-
schreibungsihnlichen Verfahren, seiner Bestimmung zuzufiihren.

* Erweist sich die Bauzone nicht mehr als recht- oder zweckmissig, kann die Gemeinde
anstelle der Ausiibung des Kaufrechts gemiss Absatz 3 das Verfahren fiir eine Auszo-
nung in die Wege leiten.

2 K 2013 1885 und G 2013 490, in Kroft seit 1. Januar 2014.

Abbildung 58: Art. 38 aus dem kantonalen Planungs- und Baugesetz (PBG)

Der Gemeinderat weist an Veranstaltungen und an Besprechungen mit
Eigentimerinnen und Eigentiimern jeweils darauf hin, dass er die Mdg-
lichkeiten zur Baulandverflissigung gemass § 38 PBG bei Bedarf aus-
schépfen wird.

Mehrwertausgleich

Grundsatzliches

Mit der revidierten Fassung des Raumplanungsgesetzes (RPG), welche
am 1. Mai 2014 in Kraft trat, wurde der mehr als 30-jahrige Gesetzge-
bungsauftrag zur Schaffung eines Planungsausgleichs in Form einer Min-
destregelung erganzt (Art. 5 Abs. 1bis—1sexies RPG). Auf kantonaler
Ebene ist die Mehrwertabgabe im revidierten Planungs- und Baugesetz
(PBG) verankert und seit 1. Januar 2018 in Kraft.

Gemass § 105 PBG haben Grundeigentiimer und Grundeigentiimerinnen,
deren Land durch eine Anderung der Bau- und Zonenordnung oder den
Erlass und die Anderung eines Bebauungsplans einen Mehrwert erfahren,
eine Mehrwertabgabe zu entrichten haben. Im Kanton Luzern betragt
diese Abgabe 20 % des Mehrwerts.
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8.2.2

Eine Mehrwertabgabe wird nur dann erhoben, sofern bei Einzonungen
ein Mehrwert von mehr als 50'000 Franken bzw. bei Umzonungen, Auf-
zonungen und beim Erlass oder bei der Anderung eines Bebauungsplans
ein Mehrwert von mehr als 100'000 Franken anfallt. Weiter muss einer
der folgenden Sachverhalte erfiillt sein damit die Mehrwertabgabe zur
Geltung kommt (§105 Abs. 3 PBG):

a) Einzonung (neue und dauerhafte Zuweisung von Land in eine
Bauzone),

b) Umzonung von einer Bauzone in eine andere Bauzonenart in Ge-
bieten mit Bebauungs- oder Gestaltungsplanpflicht,

c) Anpassung der Nutzungsvorschriften (Aufzonung) bei Gebieten
mit Bebauungs- oder Gestaltungsplanpflicht,

d) bei Erlass oder Anderung eines Bebauungsplanes.

Gemeinwesen im Sinne von § 5 des Gesetzes Uber die Grundstlicksge-
winnsteuer (zum Beispiel Kirchgemeinde oder Einwohnergemeinde) sind
von der Abgabe befreit.

Anstatt eine finanzielle Mehrwertabgabe zu leisten, ist es fiir die Falle b),
c) und d) moglich, einen verwaltungsrechtlichen Vertrag zwischen der
Gemeinde und der Grundeigentiimerschaft zu schliessen. Dieser Vertrag
ermdglicht, dass Mehrwerte in Form von Verpflichtung und Leistungen
durch die Grundeigentiimerschaft abgegolten werden kénnen. Zum Bei-
spiel kann sich die Grundeigentiimerschaft an Infrastrukturbauten oder
an der Aufwertung des 6ffentlichen Raumes beteiligen (vgl. § 105a PBG).
Die Rechte und Pflichten gemass Vertrag missen dem Mehrwertaus-
gleich von 20 % entsprechen.

Bestimmung des Mehrwertes

Gemass § 105b PBG entspricht der Mehrwert der Differenz des Verkehrs-
wertes des Landes mit und ohne Plananderung. Er ist mit anerkannten
Methoden zu bestimmen.

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wird der genaue Mehrwert noch
nicht ermittelt. Es findet aber eine Abschdtzung statt, ob bei einer Ein-,
Um- oder Aufzonung (der Erlass oder die Anderung eines Bebauungs-
plans ist in Buchrain nicht vorgesehen) der Sachverhalt der Mehrwertab-
gabe voraussichtlich erfillt ist. Entsprechend wird die Gemeinde mit der
Grundeigentimerschaft Gesprache fihren und gegebenenfalls einen
Vertrag ausarbeiten.

Mit der Rechtskraft der Baubewilligung oder dem Verkauf des Grundsti-
ckes wird die Mehrwertabgabe féllig.

Weitere Bestimmungen gemdss PBG werden fallspezifisch jeweils erldu-
tert und bericksichtigt.
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Gemeinde Buchrain

8.2.3 Mehrwertausgleich in der Gemeinde Buchrain

In der Gemeinde Buchrain sind verschiedene Gebiete abgabepflichtig. In
diesen haben die Grundeigentimer und Grundeigentiimerinnen eine
Mehrwertabgabe im Zeitpunkt der Uberbauung oder der Veriusserung
des Grundstlicks zu entrichten:

Einzonungen Arbeitszone Schachen

Im Gebiet Schachen kommt es zu Arrondierungen (Einzonungen). Diese
betreffen die Grundstiicke Nr. 842 und Nr. 1603.

Gebiet Grundstlicks-Nr. Gemeinwesen Sachverhalt
1603 nein a)
842 nein a)

Tabelle 18: Mehrwertabgabe Arbeitszone Schachen

Gestaltungsplanpflicht Arbeitszone Elsihof

Die Parzellen Nr. 1664 und 1665 im Gebiet Elsihof (Arbeitszone A) sind
einer Gestaltungsplanpflicht unterstellt. Bisher wurden in dieser Zone die
zuldssigen Nutzungsmasse vom Gemeinderat unter gebihrender Be-
rtcksichtigung der industriellen Erfordernisse sowie der 6ffentlichen und
privaten Interessen festgelegt und auch im Zonenplanentwurf ist vorge-
sehen, an dieser Praxis festzuhalten. Uber die Grundstiicke besteht ein
rechtskraftiger Gestaltungsplan. Ein allfalliger Mehrwert kann erst nach
Vorliegen eines geanderten oder neuen Gestaltungsplans bestimmt wer-
den.

Gebiet Grundstticks-Nr. Gemeinwesen Sachverhalt
Arbeitszone 1664 nein Q)
Elsihof 1665 nein C)

Tabelle 19: Mehrwertabgabe Arbeitszone Elsihof

Gestaltungsplanpflicht Arbeitszone Haslirain

Uber das Areal der Perlen Papier AG (Teilbereich der Parzelle Nr. 64)
wird eine Gestaltungsplanpflicht erlassen. Bisher wurden in dieser Zone
die zuldssigen Nutzungsmasse vom Gemeinderat unter gebihrender Be-
rlicksichtigung der industriellen Erfordernisse sowie der offentlichen und
privaten Interessen festgelegt und auch im Zonenplanentwurf ist vorge-
sehen, an dieser Praxis festzuhalten. Ein allfalliger Mehrwert kann erst
nach Vorliegen des Gestaltungsplans bestimmt werden.

Gebiet Grundstlicks-Nr. Gemeinwesen Sachverhalt
Arbglts;one 64 (nur Teile) nein Q)
Haslirain

Tabelle 20: Mehrwertabgabe Arbeitszone Haslirain
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Gestaltungsplanpflicht Fahr / Stegmatt / Schiirmatt

Im Gebiet Stegmatt / Schiirmatt 1 wird eine Gestaltungsplanpflicht er-
lassen. Ein allfdlliger Mehrwert ist im Rahmen der Gestaltungsplanerar-
beitung zu bestimmen.

Auch im Gebiet Stegmatt / Schiirmatt 2 wird eine Gestaltungsplan-
pflicht erlassen. Das Gebiet ist nach einem Gesamtkonzept zu entwickeln.
Sobald ein Richtprojekt fir das Areal vorliegt, findet eine Umzonung als
spezifische Umsetzung der konzeptionellen Planung statt, wobei jeden-
falls hohere Dichten angestrebt werden. Ein allfalliger Mehrwert ist im
Rahmen der Umzonung zu prifen.

Gebiet Grundstticks-Nr. Gemeinwesen Sachverhalt
Stegmatt / .
Schirmatt 1 455,73, 757 nein Q)
68, 653, 1540
gtci%r:‘;;ttt/ , | (Tunnel), 1678 zum Teil b)
550, 70, 757

Tabelle 21: Mehrwertabgabe Gebiet Stigmatt / Schiirmatt

Gestaltungsplanpflicht Wiederkehr

In der Wohn- und Arbeitszone B (Areal Wiederkehr, Parzellen Nr. 476
und 477) besteht ein Gestaltungsplan. Die Uberbauungsziffer wird im Zo-
nenplanentwurf mit 0.6 festgelegt. Sie darf nur dann ausgeschopft wer-
den, wenn die zonengemass bendtigte kiinftige Erschliessung sowie eine
angemessene Begriinung gewabhrleistet sind und die erforderlichen kinf-
tigen Parkierungsflachen innerhalb des Areals sichergestellt sind. Je
nachdem, wie stark die zuldssige Uberbauungsziffer kiinftig ausge-
schopft wird, kann es zu einem Mehrwert kommen, der CHF 100'000.-
Ubersteigt.

Gebiet Grundstticks-Nr. Gemeinwesen Sachverhalt

Wiederkehr 476, 477 nein Q)

Tabelle 22: Mehrwertabgabe Areal Wiederkehr

Einzonung Grossmatt

Im Gebiet Grossmatt wird die Zone fiir Sport und Freizeitanlagen (SpF
16: Pferdehaltung, Pferdestallungen, tiberdecktes Dressurviereck; mit Ge-
staltungsplanpflicht) erweitert, d.h. ein Bereich der Landwirtschaftszone
eingezont. Bei der Ermittlung der Flachen ist zu berticksichtigen, dass be-
reits nach der Ortsplanungsrevision 2008 eine planungsrechtliche Anpas-
sung erforderlich gewesen wére. Der Mehrwert liegt vermutlich unter
CHF 50'000.-, die Einzonung ist demnach voraussichtlich nicht abgabe-
pflichtig.

Gebiet Grundstlicks-Nr. Gemeinwesen Sachverhalt

Grossmatt 240 nein a)

Tabelle 23: Mehrwertabgabe Zone fiir Sport- und Freizeitanlage Grossmatt
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8.3

Bebauungsplanpflicht An der Ron

Im Gebiet Ron wird neu eine Wohn- und Dienstleistungszone festge-
legt. Sie umfasst die Parzellen Nr. 178, 179, 180 und 1055. Das Gebiet
wird einer Bebauungsplanpflicht unterstellt. Zum Teil handelt es sich bei
den Grundeigentiimerinnen dieser Parzellen um Gemeinwesen.

Wie hoch der Mehrwert im Vergleich zur heute moglichen Nutzung ist,
kann erst mit dem definitiven Vorliegen des Richtprojekts und dessen
Umsetzung im Bebauungsplan eruiert werden.

Die Gemeinde erwagt bei einem allfalligen Mehrwert den Ausgleich tber
einen verwaltungsrechtlichen Vertrag zu regeln.

Gebiet Grundstticks-Nr. Gemeinwesen Sachverhalt
178, 179, 180, .
IAn der Ron 1055 zum Teil d)

Tabelle 24: Mehrwertabgabe Wohn- und Dienstleistungszone Ron

Larm

Durch die Revision der kommunalen Planungsinstrumente werden keine
nennenswerten neuen Larmquellen bzw. keine neuen larmempfindlichen
Nutzungen geschaffen.

Larmschutz im Bereich der Einzonung in der Arbeitszone

Gemass Art. 24 USG dirfen Bauzonen fir Gebdude, die dem ldngeren
Aufenthalt von Personen dienen nur in Gebieten vorgesehen werden, in
denen die Larmimmissionen die Planungswerte nicht tGberschreiten oder
in denen diese Werte durch planerische, gestalterische oder bauliche
Massnahmen eingehalten werden kénnen.

Nach Ricksprache mit der kantonalen Dienststelle Umwelt und Energie
Luzern (uwe) kann im Rahmen des Einzonungsverfahrens in der Arbeits-
zone im Entwicklungsschwerpunkt Perlen / Schachen auf einen Larm-
nachweis verzichtet werden.

Veranderungen der Empfindlichkeitsstufen durch Umzonungen

Die folgende Tabelle veranschaulicht Veranderungen der Empfindlich-
keitsstufen durch Umzonungen.

plan:team | 103




Gesamtrevision der Ortsplanung Buchrain | 1. Sept. 2020
Gemeinde Buchrain | Kt. LU
Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV | Version 1.0

Standort eranderungen der Empfindlichkeitsstufe
Im Ortsteil Eichmatt / Hofmatt kommt es zu
einer Umzonung von der Wohn- und Arbeits-
zone (W/Ar-3) in die Erhaltungszone Wohnen
(E-W). Dadurch kommt es zu einer Abstufung
von der ES Ill in die ES II. Aktuell finden sich
in diesem Gebiet reine Wohnnutzungen so-
wie nicht storende Betriebe. Demnach verur-
sacht die Abstufung keine Konflikte mit be-
stehenden Nutzungen.

Eichmatt / Hofmatt

Durch die Umzonung von der Dorfkernzone
in die Wohnzone B kommt es Veranderun-
gen der Larmempfindlichkeitsstufe. Es han-
delt sich um eine Abstufung von der ES IlI
in die ES II. Durch den Bau des Tunnels
(,Rontalzubringer”) erhalt die Hauptstrasse
(K65) von Ebikon bis zur Verzweigung Fahr
neu die Funktion einer Verbindungsstrasse.
Damit ist die Voraussetzungen gegeben,
entlang der Hauptstrasse die Empfindlich-
keitsstufe zu reduzieren, d.h. eine reine
Wohnzone festzusetzen.

Leisibachstrasse

Im Ortsteil Leumatt war bisher entlang der
Strasse eine Wohn- und Arbeitszone mit ES
[l festgelegt. Neu ist in diesem Ortsteil eine
: Wohnzone (W-B) ausgewiesen. In dieser gilt
Leumatt Sl )y =i Jn | die LérmempfindI.ichkei'ts.stufe Il. Wie be-
W E’/ Sl : I’EItS.fUI’ den 'Bere.lch Lg|5|pachstrasse be- .
‘,_ @.\F = Ai=aW \¢ schrieben, wird eine niedrigere ES durch die
\@»’@l lied| V / . | neue Funktionszuteilung fiir die Haupt-
Q\QI,@ =/ strasse maglich.

In der Wohn- und Dienstleistungszone Ron
gilt die ES lll. Aufgrund der besonderen
standortabhangigen Anforderungen an die
zukiinftige Uberbauung und die Grésse des
Areals wird dieses mit einer Bebauungs-
planpflicht belegt. Mit dem Bebauungsplan
ist auch aufzuzeigen, wie mit dem Thema
Larm umgegangen wird. U.a. sollen fir die
angrenzenden Arbeitsnutzungen gegen-
Uber dem Zustand vor der Umzonung be-
zliglich Larmemissionen keine Nachteile
entstehen.

Ronmatte
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Standort

Nielsen

Ausschnitt Zonenplanentwurf |Veréinderungen der Empfindlichkeitsstufe
o : Die Uberbauung im Bereich Nielsen war

bislang der Geschéfts- und Zentrumszone
zugeteilt. Neu wird sie zu einer Erhaltungs-
zone. Damit sind die Belastungsgrenzwerte
kinftig niedriger als aktuell (kiinftig ES Il
statt gegenwartig ES llI). Aktuell finden sich
in diesem Gebiet reine Wohnnutzungen so-
wie nicht stérende Betriebe. Demnach sind
bestehende Nutzungen in ihrem Fortbe-
stand nicht gefahrdet.

Tabelle 25: Verdnderungen der Empfindlichkeitsstufen durch Umzonungen

8.4 Geruchsabstandlinien (FAT)

Mit den Zonenplanmassnahmen bestehen keine Konflikte mit Geruchs-
abstanden (FAT).

8.5 Storfallverordnung

Die Ortsteile Perlen und Haslirain der Gemeinde Buchrain befinden sich
innerhalb des Gefahrenbereichs stationdrer Anlagen. Weiter sind auch
die Autobahn (Nationalstrasse) sowie eine Gasleitung auf Gemeindege-
biet risikorelevant.
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10.

(Quelle: geoportal.lu.ch; 13.08.2018)
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Im Rahmen der Ortsplanungsrevision kommt es nur im Konsultationsbe-
reich eines stationaren Betriebs (Perlen Papier AG) zu Veranderungen. Im
Ortsteil Haslirain wird neu eine Dorfkernzone statt einer Wohnzone fest-
gelegt sowie an diese angrenzend eine Wohnzone. Es ist damit eine Er-
héhung der Personenbelegung um rund 315 Personen verbunden. Ge-
méss revidiertem Rahmenbericht (in Vernehmlassung) ist folgende Defi-
nition fir die Risikorelevanz gegeben: Risikorelevant sind grundsdtzlich
nur Plandinderungen, die zu einer Personendichte (Einwohner und/
Arbeitspldtze) von mehr als 150 Personen / ha innerhalb des Konsultati-

onsbereichs fiihren.

1 2
64'916 m? 8784 m?
aktuell W3, Grundnutzung W3
Zone und 2. Etappe
neu W-B DK-H

Tabelle 26: Zonen im Gebiet Haslirain

Abbildung 60: Rechtsgtiltiger Zonenplan, Haslirain
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Gesamt
1 2 EW EW / ha
Potenzielle gegenwartige 608 82 690 94
Personenbelegung (LUBAT)
Potenzielle kiinftige
Personenbelegung (LUBAT) 964 41 1005 136

Tabelle 27: Potenzielle gegenwdrtige und kiinftige Personenbelegung im Gebiet Haslirain

Die Kapazitat des rechtsgultigen Zonenplans belduft sich auf 94 Personen
/ ha im Konsultationsbereich technische Gefahren. Die Zonenplandnde-
rungen flihren dazu, dass dieser Anteil steigt. Dies ist vor allem den mo-
deraten Moglichkeiten zur Verdichtung in der Wohnzone B (W-B) zuzu-
schreiben. Das potenzielle Fassungsvermdgen des Zonenplanentwurfs
betragt 136 Einwohnerlnnen / ha.

Damit fiihren die Planédnderungen nicht zu einer kritischen Personen-
dichte. Es wird keine Neubeurteilung der Risikosituation vorgenommen.
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8.6 Altlasten

Aus den Zonenplanmassnahmen ergeben sich keine Konflikte mit belas-
teten Standorten.

)
Unfallstandorte Betriebsstandorte Ablagerungsstandorte
[ belasteter Standort: [Jbelasteter Standort [Jbelasteter Standort
Verdachtsflache Yerdachtsflache Verdachtsflache

Abbildung 62: Ausschnitt Kataster der belasteten Standorte'’

8.7 Landschafts-, Natur- und Denkmalschutz

Mit dem bereinigten Bau- und Zonenreglement werden die Anforderun-
gen hinsichtlich Landschafts-, Natur- und Denkmalschutz auf einen aktu-
ellen und zeitgemassen Stand gebracht.

8.8 Fruchtfolgeflachen

Bei den geplanten Einzonungen in den Gebieten Grossmatt und
Schachen war aufgrund der Lage der Flachen und der vorhandenen Bo-
denkarten (Mst. 1 : 25'000) zu erwarten, dass durch die Einzonungen
Fruchtfolgeflachen beansprucht werden. Es wurde deshalb die Erarbei-
tung eines Berichts in Auftrag gegeben, der die Resultate der Bodenkar-
tierung zusammenfasst und den Verlust an Fruchtfolgeflachen durch die
Ortsplanungsrevision ausweist. Dieser Bericht ,Nachweis der Fruchtfol-
geflachen im Rahmen der Ortsplanungsrevision» vom 25. August 2020
wird als orientierende Unterlage im Rahmen der 6ffentlichen Auflage zur

11. (Quelle: geoportal.lu.ch; 13.08.2018)
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Verfliigung gestellt. Insgesamt total 1'952 m2 erfillen die Qualitatsanfor-
derungen fir Fruchtfolgeflachen und gehen durch die Einzonungsvorha-
ben verloren. Die betroffenen Fruchtfolgefldchen sind vollstandig zu kom-
pensieren. Hierfir wird ein detailliertes Kompensationsprojekt ausgear-
beitet.

Gebiet Grossmatt

Die Erweiterung der Zone firr Sport und Freizeitanlagen (SpF 16: Pferde-
haltung, Pferdestallungen, iberdecktes Dressurviereck, tierarztliche Ver-
sorgung, Hufschmiede; Gestaltungsplanpflicht ohne Konkurrenzverfah-
ren.) im Gebiet Grossmatt kommt auf Flachen zu liegen, die als FFF-Kon-
tingentsflachen ausgewiesen werden. Im Bericht wird der Fruchtfolgesta-
tus der Flachen bestatigt. Der Bericht kommt zum Schluss, dass die Fla-
chen im Nahbereich kompensiert werden kdnnen.

&

X
57 /!

%
%

Abbildung 63: FFF-Kontingentsflichen im Gebiet Grossmatt'?

12. (Quelle: geoportal.lu.ch; 13.08.2018)
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Abbildung 64: Fruchtfolgeflichen im Gebiet Grossmatt

Arbeitszone Schachen

Auch im Gebiet Schachen kommt es zu einem Fruchtfolgeflachenverlust
durch die geplante Einzonung. Dieser betragt 1246 m2.

Gemeinde Buchrain
Fruchtfolgeflichen Schache
gemass Bodenkarte 1:1000

Legende

D Einzonungsfidchen

1 Flachen-Nr.

[ Frucntiagefiacho gemass
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Abbildung 65: Fruchtfolgeflichen in der Arbeitszone Schachen
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9. Erlauterungen zu den erganzenden Planungsinstru-

menten

9.1

9.2

Erschliessungsrichtplan

Der Erschliessungsrichtplan wurde am 4. Dezember 2008 vom Gemein-
derat Buchrain beschlossen. Die Inhalte des Erschliessungsrichtplans sind
auch mit der vorliegenden Revision der Ortsplanung vereinbar und auch
inhaltlich weiterhin anzustreben. Es werden keine Anderungen vorge-
nommen. Die Strasse im Bereich der geplanten Einzonung in der Arbeits-
zone Schachen ist mittlerweile errichtet.

Richtplan 6ffentliche Fusswege

Der Richtplan der Radrouten und Fusswege wurde durch den Gemeinde-
rat Buchrain am 20. November 2008 beschlossen und am 12. Mai 2009
vom Regierungsrat genehmigt. Die Richtplankarte Fusswege sieht beste-
hende Fusswege, geplante Fusswege und langfristig geplante Fusswege
vor. Orientierend ist das Wanderwegenetz auf dem Gemeindegebiet von
Buchrain gemass regionalem Wanderwegrichtplan 2018 (aktuell in Ver-
nehmlassung) dargestellt. Neu setzen sich die Richtplaninhalte aus be-
stehenden Fusswegen, geplanten Fusswegen mit genauer Verortung und
geplanten Fusswegen, deren Lage nur orientierend dargestellt wird, zu-
sammen. Auch der Wanderweg gemass regionalem Wanderwegrichtplan
2018 wird orientierend dargestellt. Einige Fusswege, die 2008 als ge-
plante Fusswege im Richtplan kenntlich gemacht wurden, sind mittler-
weile realisiert. So werden beispielsweise im Gebiet Flurweid die nun-
mehr angelegten Fusswege in ihrer genauen Lage im Richtplan ausge-
wiesen.

varle 27
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Abbildung 66: Ausschnitt Richtplan 6ffentliche Fusswege
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In den Gebieten Stegmatt / Schiirmatt sowie An der Ron werden neu
Fusswege mit orientierender Lage ausgewiesen. Es soll mindestens eine
hochwertig gestaltete Fusswegachse in Nord-Sud- und eine in Ost-West-
Richtung geben.

N 777

Grundwald

Grossmatt

Abbz[dung 67 Ausschnitt thhtplan offentlzche Fusswege

Auch im Gebiet An der Ron werden Fusswege mit orientierender Lage-
angabe ausgewiesen. Auch hier ist es wichtig, dass es klinftig mindestens
eine Verbindung in Ost-West- und eine Verbindung in Nord-Sid-Rich-
tung (mit Anschluss an die Moosgasse) gibt.

Abbildung 68: Ausschnitt Richtplan dffentliche Fusswege
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Die im Richtplan 2009 als geplante Verbindung festgelegte Fussweg-
achse im Bereich Buchfeld / Ron wurde mittlerweile realisiert. Sie wird
neu in ihrer tatsachlichen Lage im Richtplan kenntlich gemacht. Weiter
wird ein Fussweg von der Buchfeldterrasse in Richtung der Fussweg-
achse, die kiinftig durchgangig entlang des Siedlungsrandes vom Gebiet
Feld Richtung Ron verlaufen soll, vorgesehen. Damit kann am Siidhang
der Gemeinde das bereits heute sehr dichte Fusswegnetz noch weiter
erganzt werden — weitere Aufgaben betreffen weitere Liickenschliisse am
Stidhang. Nach der 6ffentlichen Mitwirkung und kantonalen Vorprifung
wurden noch Anpassungen vorgenommen.

Abbildung 69: Ausschnitt Richtplan &ffentliche Fusswege

Im Gebiet Schachen wird das Freizeitwegenetz ergénzt. Dadurch wird ein
durchgéngiges Wegenetz in diesem Bereich moglich.
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9.3

Abbildung 70: Freizeitwegnetz Schachen

Richtplan Radrouten

Die Richtplankarte Radrouten, die am 20. November 2008 durch den Ge-
meinderat Buchrain beschlossen und am 12. Mai 2009 vom Regierungs-
rat genehmigt wurde, sieht als Richtplaninhalte bestehende und geplante
Radrouten vor. Orientierend wird die nationale Radwanderroute 9 dar-
gestellt. Neu werden auch geplante Radrouten dargestellt, deren Lage
nur orientierend abgebildet wird.

Im Gebiet Stegmatt / Schirmatt werden die Radverbindungen im Ver-
gleich zum Richtplan 2009 konkretisiert. Das Gebiet wird aktuell in einem
Teilbereich entwickelt, in einem anderen Bereich werden im Zuge der

2 %
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Abbildung 71: Ausschnitt Richtplan Radrouten
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Wird das Gebiet An der Ron als Wohn- und Dienstleistungszone Ron
entwickelt, ist eine Radverbindung zwischen der Moosgasse und der
Ronstrasse, welche Uber das Areal fiihrt, zwingend erforderlich. Diese
Verbindung wird mit orientierender Lage im Richtplan Radrouten fest-

gelegt.

pXJ i

Rain

Abbildung 72: Ausschnitt Richtplan Radrouten

Eine orientierende Radroutenverbindung wurde auf Basis der 6ffentli-
chen Mitwirkung und da sich durch den geplanten Abbruch einer Baute
neue Moglicheiten ergeben, im Vergleich zum Stand 6ffentliche Mitwir-
kung / kantonale Vorpriifung angepasst.
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wirkung und kantonaler Vorpriifung
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9.4 Waldfeststellung

Zur Waldfeststellung ist keine Anpassung notwendig.
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10. Beruicksichtigung Ubergeordneter Rahmenbedingun-
gen

Die vorliegende Planung berticksichtigt die Uibergeordneten Zielsetzun-
gen von Bund, Kanton Luzern und der Region.

10.1 Bezug zu den Sachplanen und Konzepten des Bundes

Sachplan(-teil) Relevanz / Betroffenheit
Luftfahrt Nicht relevant.
Schiene Relevant / Nicht betroffen.
Alptransit Nicht relevant.
Strasse Nicht relevant.

Ubertragungsleitungen Nicht relevant.

Geologische Tiefenlager  Nicht relevant.

Militar Nicht relevant.

Fruchtfolgeflachen Relevant: Kompensation von Fruchtfolgefla-
chen bei Einzonung.

Konzept Relevanz / Betroffenheit

Nationales Sportanlagen- Nicht relevant.

konzept

Raumkonzept Schweiz Die Ortsplanung Buchrain entspricht den

Grundziigen des Raumkonzepts Schweiz

Tabelle 28: Bezug zu den Sachpldnen und Konzepten des Bundes

10.2 Ziele gemass Art. 1 des eidgendssischen Raumplanungsge-
setzes (RPG)

Ziel 1: Bund, Kantone und Gemeinden sorgen dafiir, dass der Boden
haushilterisch genutzt wird und das Baugebiet vom Nichtbaugebiet
getrennt wird.

a) Sie stimmen ihre raumwirksamen Tatigkeiten aufeinander ab und
verwirklichen eine auf die erwilinschte Entwicklung des Landes
ausgerichtete Ordnung der Besiedlung.

Die Ortsplanung Buchrain entspricht diesem Grundsatz. Sie orien-
tiert sich an den diesbeziiglichen Empfehlungen des Bundes und
des Kantons (siehe nachfolgende Erléuterungen).

b) Sie achten dabei auf die natlrlichen Gegebenheiten sowie auf die
Bedurfnisse von Bevdlkerung und Wirtschaft.
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Die Bediirfnisse der Bevilkerung und der Wirtschaft werden im
Rahmen der Erarbeitung der Strategie der rdumlichen Entwicklung
mit einbezogen. Die Gemeindeplanungskommission und der Ge-
meinderat stehen in engem Kontakt mit der Bevélkerung. Sie ken-
nen deren Anliegen und Bedlirfnisse und lassen dieses Wissen voll-
umfénglich in das Siedlungsentwicklungskonzept und die Ortspla-
nung einfliessen.

Ziel 2: Bund, Kantone und Gemeinden unterstiitzen mit Massnah-
men der Raumplanung insbesondere die Bestrebungen a, b, ¢, d und

e

a)

a)

b)

b)

Q

d)

e)

Die nattrlichen Lebensgrundlagen wie Boden, Luft, Wasser, Wald
und die Landschaft zu schitzen.

Buchrain schiitzt mit entsprechenden Zonen und Bestimmungen
die natiirlichen Lebensgrundlagen.

bis Die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken, unter Berlck-
sichtigung einer angemessenen Wohnqualitat.

Die Siedlungsentwicklung erfolgt an zentralen und gut mit dem
dOffentlichen Verkehr erschlossenen Lagen. Es werden keine neuen
Wohnzonen eingezont.

Kompakte Siedlungen zu schaffen.

Durch eine hohe Dichte, welche aufgrund von Machbarkeitsstudien
und Variantenverfahren festgelegt wird, werden die umgezonten
Gebiete mit kompakten Siedlungen bebaut ohne Verlust der
Wohnqualitdt.

bis Die raumlichen Voraussetzungen fiir die Wirtschaft zu schaffen
und zu erhalten.

Die bereits bestehenden Zonen fiir Arbeitsplitze bleiben bestehen
und werden massvoll erweitert.

Das soziale, wirtschaftliche und kulturelle Leben in den einzelnen
Landesteilen zu férdern und auf eine angemessene Dezentrali-
sierung der Besiedlung und der Wirtschaft hinzuwirken.

Die Ortsplanungsrevision unterstltzt diesen Grundsatz.
Die ausreichende Versorgungsbasis des Landes zu sichern.

Die Ortsplanung Buchrain beansprucht nur einen geringen Anteil
an Fruchtfolgeflachen. Diese werden kompensiert.

Die Gesamtverteidigung zu gewahrleisten.

Fir die Landesverteidigung entstehen aufgrund der Ortsplanung
Buchrain weder Hindernisse noch Einschrankungen.
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10.3 Grundsatze gemass Art. 3 des eidgendssischen Raumpla-
nungsgesetzes (RPG)

Grundsatz 1: Die Landschaft ist zu schonen

a)

b)

0)

d)

e)

Der Landwirtschaft sollen genligende Flachen geeigneten Kultur-
landes, insbesondere Fruchtfolgeflachen, erhalten bleiben.

Die Ortsplanung Buchrain beansprucht nur einen geringen Anteil
an Fruchtfolgeflichen. Diese werden kompensiert.

Siedlung, Bauten und Anlagen sollen sich in die Landschaft ein-
ordnen.

Dieser Grundsatz ist in der Landwirtschaftszone und im Art. 2
L~Bauen mit Qualitit” verankert.

See- und Flussufer sollen freigehalten und 6ffentlicher Zugang
und Begehung sollen erleichtert werden.

Die Fluss- und Bachufer werden durch das Ausscheiden des Ge-
wdsserraumes geschlitzt (separates Verfahren).

Naturnahe Landschaften und Erholungsrdume sollen erhalten
bleiben.

Verschiedene Schutzzonen und weitere Vorschriften wie z.B. zu Ge-
otopen sichern wertvolle grosse zusammenhdngende Gebiete.

Walder sollen ihre Funktion erfillen kénnen.

In der Ortsplanung Buchrain wird die Funktion von Waildern nicht
eingeschrénkt.

Grundsatz 2: Die Siedlungen sind nach den Bediirfnissen der Bevol-
kerung zu gestalten und in ihrer Ausdehnung zu begrenzen.

a)

a)

Wohn- und Arbeitsgebiete sollen einander zweckmassig zuge-
ordnet sein und schwergewichtig an Orten geplant werden, die
auch mit dem o&ffentlichen Verkehr angemessen erschlossen sind.

Die Ortsplanung von Buchrain kommt diesem Grundsatz entge-
gen.

bis Es sollen Massnahmen getroffen werden zur besseren Nutzung
der brachliegenden oder ungenligend genutzten Flachen in den
Bauzonen und der Mdglichkeit zur Verdichtung der Siedlungsfla-
che.

Der Gemeinderat weist an Veranstaltungen und an Besprechungen
mit Eigentiimerinnen und Eigentiimern jeweils darauf hin, dass er
die Méglichkeiten zur Baulandverfliissigung gemdiss § 38 PBG bei
Bedarf ausschdpfen wird.

plan:team | 119



Gesamtrevision der Ortsplanung Buchrain | 1. Sept. 2020
Gemeinde Buchrain | Kt. LU
Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV | Version 1.0

b)

Q

d)

e)

Wohngebiete sollen vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen
wie Luftverschmutzung, Larm und Erschitterungen moglichst
verschont werden.

Bei der Planung wurden die Grundsdtze der Ldrmschutzverord-
nung des Bundes berticksichtigt.

Rad- und Fusswege sollen erhalten und geschaffen werden.

Grundsdtzlich verbinden die Fuss- und Radwege sédmtliche wich-
tige Einrichtungen in der Gemeinde miteinander. In den entspre-
chenden Richtpldnen wird das Rad- und Fusswegnetzwerk gesi-
chert und ergénzt.

Es sollen glinstige Voraussetzungen fir die Versorgung mit Gu-
tern und Dienstleistungen sichergestellt sein.

In der Gemeinde Buchrain kann die Versorgung mit Glitern und
Dienstleistungen sichergestellt werden.

Siedlungen sollen viele Grinflachen und Baume enthalten.

Die Gemeinde Buchrain zeichnet sich durch die unmittelbare Néihe
der Wohngebiete zu Natur- und Kulturlandschaft aus. Diese sind
mit dem Siedlungsgebiet vernetzt.

Grundsatz 3: Fiir die 6ffentlichen oder im 6ffentlichen Interesse lie-
genden Bauten und Anlagen sind sachgerechte Standorte zu bestim-

men.

a)

b)

Q

Regionale Beddrfnisse sollen beriicksichtigt und stérende Un-
gleichgewichte abgebaut werden.

Die Gemeinde Buchrain setzt sich dafiir ein, Entwicklungsbediirf-
nisse mit den Nachbargemeinden zu koordinieren.

Einrichtungen wie Schulen, Freizeitanlagen oder offentliche
Dienste sollen fiir die Bevolkerung gut erreichbar sein.

Offentliche Einrichtungen liegen in der Gemeinde Buchrain an
zentralen Standorten und sind gut erreichbar — insbesondere zu
Fuss, mit dem Fahrrad und mit dem 6ffentlichen Verkehr.

Nachteilige Auswirkungen auf die natirlichen Lebensgrundlagen,
die Bevolkerung und die Wirtschaft sollen vermieden und ge-
samthaft gering gehalten werden.

Es bestehen keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt in-
folge der in der Gemeinde verfolgten Aktivitditen.
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10.4 Kantonaler Richtplan

Das revidierte RPG zielt auf einen Stopp der Zersiedlung und einen haus-
halterischen Umgang mit dem Boden, die massvolle Festlegung von
Bauzonen sowie kompakte Siedlungen ab. Dérfer und Stadte sollen nach
innen weiterentwickelt werden: u.a. durch verdichtetes Bauen, das
Schliessen von Baullicken oder die Umnutzung von Brachen. Damit sollen
der Verschleiss von Kulturland eingedammt und hohe Kosten fur die Er-
schliessung mit Strassen, Strom, Wasser und Abwasser vermieden wer-
den. Zudem wird eine bessere Koordination von Vorhaben mit erhebli-
chen Auswirkungen auf Raum und Umwelt verlangt. Der Bund verlangt
dabei von den Kantonen, dass sie ihre Entwicklung auf die realen Bedrf-
nisse ausrichten und die Entwicklung regional abgestimmt nach raum-
planerischen Vorgaben klar priorisieren. Der Kantonsrat hat im Herbst
2015 dazu den kantonalen Richtplan angepasst und der Bundesrat die-
sen am 22. Juni 2016 genehmigt. Im Richtplan werden alle Luzerner Ge-
meinden einer von acht Gemeindekategorien zugeteilt, denen unter-
schiedlich starke Entwicklungen zugestanden werden. Der kantonale
Richtplan teilt die Gemeinde Buchrain der Gemeindekategorie «Ge-
meinde auf der Hauptentwicklungsachse» zu. Damit betragt der Wachs-
tumswert fiir Neueinzonungen: 0.75 % pro Jahr bis 2030 und der Bauzo-
nenfliachenbedarf pro Einwohnerln darf 185 m? nicht Gberschreiten.

Entwicklungsprioritaten fir Gemeinden auf der Hauptentwicklungsachse:

Urbane Qualitdten in Zentrumslagen Landliche Siedlungsqualitat
schaffen weiterentwickeln
= Ortskerne starken = Ortskerne starken
= Urbane Qualitaten in Zentrumslage = Lindliche Siedlungsqualitat
schaffen weiterentwickeln
= Gebiete mit hoher Dichte an = Zentrale und gut erschlossene Lagen
zentralen, gut erschlossenen Lagen verdichten
entwickeln = Regionale Arbeitsplatzgebiete
= Kantonale Entwicklungs- umsetzen
schwerpunkte und regionale
Arbeitsplatzgebiete umsetzen
= Bauzonenfliachenbedarf signifikant in
Richtung des Werts von Z3
vermindern

Abbildung 74: Entwicklungsprioritdten fiir Gemeinden auf der Hauptentwicklungsachse

Die vorliegende Ortsplanung tragt dazu bei, die landliche Siedlungsqua-
litdt weiter zu entwickeln und urbane Qualitaten an zentralen Lagen zu
starken sowie Gebiete mit hoher Dichte an zentralen und gut erschlosse-
nen Lagen zu entwickeln. Die wesentlichsten konkreten Vorgaben des
kantonalen Richtplans betreffen die Kennwerte der Siedlungsentwick-
lung. Mit der Einhaltung der Ziele und Grundsatze des RPG (siehe oben)
sind auch die Strategien des kantonalen Richtplans im Grundsatz erfillt.
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10.5 Vorgaben Regionaler Entwicklungstrager

Richtungsweisend fiir die Ortsplanungsrevision der Gemeinde Buchrain
sind insbesondere das Leitbild fiir die Entwicklung von LuzernOst 2030
und der Teilrichtplan Siedlungslenkung 2030. Im Leitbild bekennen sich
die beteiligten Projektpartner zu einer engen Zusammenarbeit und einer
koordinierten Planung und Entwicklung der Region LuzernOst im Sinne
der Ziele des Leitbildes. Die Umsetzung erfolgt schrittweise und wird von
den Projektpartnern aktiv gesteuert.

Versorgungszentrum

Im Leitbild werden Buchrain, Ebikon und Root als die wichtigsten Versor-
gungszentren von LuzernOst (Ortsversorgungsfunktion) ausgewiesen.
Die Festlegungen im Rahmen der Ortsplanungsrevision untermauern
dies.

Langsamverkehrsverbindungen

Auch die gemass Leitbild in Form linearer Freirdume zu starkenden Lang-
samverkehrsverbindungen in der Region werden mit der Ortsplanung
Uber die jeweiligen Richtplane gestitzt.

Regionale Siedlungsbegrenzungslinien

Gemass Siedlungsleitbild vom 16. Marz 2017 beabsichtigt die Gemeinde
Buchrain die Erweiterung der Arbeitszone Schachen zur Entwicklung der
lokalen Unternehmen.

Abbildung 75: Ausschnitt aus dem Siedlungsleitbild der Gemeinde Buchrain

Am westlichen Zonenrand der heutigen Arbeitszone wurde urspriinglich
(Stand offentliche Mitwirkung und kantonale Vorprifung) eine Flache
von 2'585 m? von der Landwirtschafts- in die Arbeitszone A eingezont,
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um ansdssigen Betrieben eine Weiterentwicklung ihrer Standorte zu er-
mdglichen. Es handelt sich hierbei um eine Arrondierung, welche die
Grundstiicke Nr. 1603 und 842 betrifft. Die Einzonung Uberschreitet die
im regionalen Teilrichtplan Siedlungslenkung 2030 festgelegten Sied-
lungsbegrenzungslinien Typ A und B.

Gemass Text zum Teilrichtplan Siedlungslenkung 2030 gilt

m 1.3a: «Fir geringfiigige Anpassungen um wenige Meter, z.B. zur op-
timalen Ausnutzung der bestehenden Bauzone, ist keine Anpassung
des Richtplans notwendig.»

m 1.5e: Ausserhalb der Siedlungsbegrenzungslinien kénnen vorgese-
hen werden: «projektbezogene und positiv beurteilte Erweiterungen
der Bauzone fiir bestehende Betriebe»

Dem Gemeindeverband LuzernPlus wurde ein Antrag unterbreitet, der
Uberschreitung zuzustimmen.

Der Vorstand des Gemeindeverbands LuzernPlus stimmte in seinem Ent-
scheid vom 13. November 2018 der beabsichtigten Bauzonenerweite-
rung der Parzelle 842 und somit der Uberschreitung der Siedlungsbe-
grenzungslinie Typ A (welche projektbezogen ist und der Weiterentwick-
lung eines bestehenden Betriebs im Gebiet Schachen dient) unter dem
Vorbehalt zu, dass das Bau- und Umweltdepartement des Kantons Luzern
die geplante Erweiterung positiv beurteilt.

Die gewtlinschte Bauzonenerweiterung der Parzelle Nr. 1603 wurde vom
Vorstand des Gemeindeverbands LuzernPlus jedoch nicht als projektbe-
zogene Erweiterung der Bauzone fiir bestehende Betriebe erachtet. Es
folgte ein Wiedererwagungsgesuch durch die Gemeinde (siehe Kapitel
5.5.1). Neu wird auf die Bauzonenerweiterung der Parzelle Nr. 1603 ver-
zichtet.
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