Gesamtrevision der Ortsplanung Grossdietwil

Offentliche Auflage vom 5. September bis 4. Oktober 2022

Die relevanten Unterlagen der Gesamtrevision der Ortsplanung kdnnen im Internet unter www.grossdietwil.ch
eingesehen werden. Die vollstandigen Ortsplanungsakten sind auch auf der Gemeindeverwaltung verfligbar.
Dieser Flyer gibt zusammenfassend eine Ubersicht tiber die Anpassungen der Ortsplanungs-Instrumente und zeigt
die Schwerpunkte der Gesamtrevision der Ortsplanung auf. Fiir einen vollstindigen Uberblick kénnen detaillier-
tere Informationen zu allen Inhalten im Planungsbericht nachgelesen werden.

Alle Personen und Organisationen erhalten bis spatestens 4. Oktober 2022 die Moglichkeit zur Meinungsausse-
rung. Einsprachen sind schriftlich mit Antrag und dessen Begriindung an den Gemeinderat zu richten.



Ausgangslage

Die aktuell geltende Ortsplanung entspricht nicht mehr in allen Teilen den aktuellen gesetzlichen Anforderungen
und wird daher gesamthaft iberarbeitet. Mit der Uberarbeitung des Siedlungsleitbildes wurde der Grundstein
gelegt. Darauf aufbauend wurden die wichtigsten Instrumente der Ortsplanung: Der Zonenplan sowie das Bau-
und Zonenreglement an die aktuellen Anforderungen angepasst. Folgende Themenschwerpunkte werden im Rah-
men der Gesamtrevision der Ortsplanung behandelt:

=  Umsetzung des revidierten Planungs- und Baugesetzes in die kommunale Nutzungsplanung
= Uberarbeitung des Zonenplans
=  Gewadsserraum-Festlegung gemass der revidierten Gewasserschutzgesetzgebung

Umsetzung des revidierten Planungs- und Baugesetzes

Per 1. Januar 2014 sind das revidierte Planungs- und Baugesetz sowie die entsprechende Planungs- und Bauver-
ordnung in Kraft getreten. Beispielsweise steht die bisher in der Gemeinde verwendete Ausniitzungsziffer nicht
mehr zur Verfiigung und muss durch die Uberbauungsziffer ersetzt werden. Ebenso muss die vorgeschriebene
Anzahl an Vollgeschossen durch die Gesamthohe ersetzt werden. Andere Neuerungen wie die Ausscheidung von
Erschliessungsflachen in Form von Verkehrszonen und Verkehrsflachen sind massgebend fiir die Berechnung der
Uberbauungsziffer und haben Auswirkungen auf den Zonenplan.

Es handelt sich um folgende wesentlichen Anderungen; detaillierte Ausfiihrungen dazu kénnen dem Planungsbe-
richt entnommen werden:

=  Wechsel der Nutzungsmasse

= Ausscheidung der Verkehrszonen und Verkehrsflachen

=  Umzonung einzelner Quartiere bzw. Grundstiicke aufgrund strategischer Ziele oder des Bestands

= Einzonungen in die Arbeitszone und die Zone fiir 6ffentliche Zwecke aufgrund strategischer Ziele und Bedarf
=  Teilweise Aufhebung von alten Bebauungs- und Gestaltungsplanen

= Verzicht auf die Ortsbildschutzzone

= Aktualisierung der Naturschutzzonen

Neue Nutzungsmasse
Die wesentlichen Anderungen der Nutzungsmasse sind diejenige der Gesamthdhe und der Uberbauungsziffer
(Uz). Im Folgenden werden diese kurz umschrieben:

Vorspringender  Gebau-

deteil (> 1/3 zugehoriger
Fassadenabschnitt)

Gesamthohe

Massgebendes
Terrain

Erlauternde Skizzen des Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartments zu den Baubegriffen und Messweisen gemass PBG

Die Gesamthohe ersetzt die bisherige Festlegung der Anzahl Vollgeschosse und entspricht dem grossten Héhen-
unterschied zwischen dem hochsten Punkt der Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegenden Punkten
auf dem massgebenden, d.h. dem gewachsenen Terrain (§ 139 PBG), vgl. auch Abbildung nachstehend. Aus der
Gesamthohe leitet sich neu auch der Grenzabstand ab, der auf allen Seiten gleich ist. Gemass § 122 PBG gelten bis
11 m Gesamthdhe 4 m und bis 14 m Gesamthdhe 5 m Grenzabstand.

Die Ausniitzungsziffer (AZ) wird durch die Uberbauungsziffer (UZ) ersetzt. Die UZ definiert den Fussabdruck eines
Gebaudes im Verhiltnis zur anrechenbaren Grundstiicksfliche. Eine UZ von 0.21 bedeutet, dass die Gebaudefla-
che (Fussabdruck = orange Flache in der nachstehenden Abbildung) der Hauptbaute maximal 21 % der anrechen-
baren Grundstiicksflache betragen darf (§ 25 PBG, § 12 PBV). Vorspringende Geb&udeteile, z.B. Balkone, die als
solche die zuldssigen Werte gemdss § 112a PBG Ubersteigen, werden ebenfalls der Gebaudeflache angerechnet.
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Gewadsserraum-Festlegung

Im Jahr 2011 sind Anderungen des Bundesgesetzes iiber den Schutz der Gewisser und der entsprechenden Ge-
wasserschutzverordnung in Kraft getreten. Mit diesen Vorschriften wird insbesondere der Freihaltung der Gewas-
ser und ihrer Ufer eine grossere Bedeutung zugemessen.

Im Gewasserraum dirfen nur standortgebundene, im 6ffentlichen Interesse liegende Anlagen erstellt werden.
Dazu gehdren z.B. land- und forstwirtschaftliche Wege. Fir bestehende Bauten im Gewdsserraum gilt gemass
§ 178 PBG die Bestandesgarantie. Eine landwirtschaftliche Bewirtschaftung hat extensiv zu erfolgen (Art. 41a Ge-
wasserschutzverordnung).

Wenn keine Uberwiegenden Interessen wie Hochwasserschutz oder 6kologischer Mehrwert entgegenstehen,
kann gemass Art. 41a und 41b Gewasserschutzverordnung in einigen Fallen auf die Festlegung der Gewasserrdaume
verzichtet werden, z.B. bei eingedolten Gewassern oder im Wald. In diesen Fallen gilt das kantonale Wasserbau-
gesetz, in welchem Mindestabstande von Bauten und Anlagen zu einem Gewasser definiert sind.

Bisheriger Planungsverlauf

Die Gesamtrevision der Ortsplanung startete 2017 mit der Erarbeitung des Siedlungsleitbilds als Grundlage. Der
Gemeinderat hat fur die Erarbeitung der Planungsentwirfe eine Ortsplanungskommission (OPK) eingesetzt.

Die Bevodlkerung wurde vom 21. Oktober bis 20. November 2019 sowie nach der kantonalen Vorpriifung vom
10. Januar bis 7. Februar 2022 zur o6ffentlichen Mitwirkung eingeladen. Alle Haushaltungen wurden mit einem
Flyer informiert, die Unterlagen konnten auf der Website der Gemeinde oder auf der Gemeindeverwaltung ein-
gesehen werden. An den Informationsveranstaltungen vom 31. Oktober 2019 und 26. Januar 2022 wurden die
Gesamtrevision der Ortsplanung vorgestellt und Fragen beantwortet.

Die kantonale Vorpriifung fand vom Juni 2020 bis April 2021 statt. Im Vorpriifungsbericht vom 29. April 2021 wird
die Gesamtrevision als gut und vollstdndig erarbeitet sowie grosstenteils rechts- und zweckmassig beurteilt. An
den Planungsinstrumenten mussten dennoch diverse Anpassungen aufgrund der Antrdage, Empfehlungen und Hin-
weise im Vorprifungsbericht sowie der Diskussion in der OPK und im Gemeinderat vorgenommen werden.

Im Vorprifungsbericht vom 29. April 2021 wurde u.a. festgehalten, dass fiir gewisse Einzonungen der Bedarf nach-
zuweisen sei. Ausserdem musste der korrekte Perimeter der Verordnung zum Schutz der Wassermatten an der
Rot und das BLN-Gebiet korrekt im Zonenplan dargestellt werden. Einige Gewdsserrdume waren an die gesetzli-
chen Vorgaben anzupassen.

Vor der offentlichen Auflage mussten insbesondere die Bedarfsnachweise fiir die Einzonungen sowie die Kompen-
sation der beanspruchten Fruchtfolgeflachen gegeniiber dem BUWD dargelegt werden. Die Akten wurden zu die-
sem Zweck nochmals beim BUWD eingereicht und dieses hat in Form eines zweiten Vorprifungsberichts vom
24, Juni 2022 darauf reagiert.

Wesentliche Anderungen gegeniiber der Mitwirkung von Anfang 2022

Folgende wesentliche Anderungen erfolgten aufgrund des zweiten kantonalen Vorpriifungsberichts und der Ein-
gaben im Rahmen der Mitwirkung von Anfang 2022:
= Korrekte Darstellung des BLN-Gebiets
*  Korrekte Darstellung des Ubrigen Gebiets C (bzw. der Schutzverordnung zu den Wissermatten an der Rot)
= Aktualisierung des Datensatzes «kantonalen Bauinventar»
= Ergdanzung im BZR mit Artikel «Technischen Gefahren»
= Ergdnzungim Anhang zum BZR bzgl. GP-Pflicht Lindacher zur Forderung eines Mobilitdtskonzepts
= Anpassungen Gewasserraume:
= Aktualisierung Verweis im Planungsbericht
= Darstellung Gewdsserraum ohne Bewirtschaftungseinschrankungen als orientierender Inhalt im Zonen-
plan und Erganzung in der Legende des Zonenplans
= Anpassung des Gewasserraums auf den Grundstiicken Nrn. 222 und 225 in Abstimmung auf die Abgren-
zung der Schutzverordnung zu den Wassermatten
=  Anpassung des Gewasserraums auf den Grundstiicken Nrn. 384 und 450 in Abstimmung auf die bisher
glltigen Gewasserbaulinien
= Erstellung eines separaten Plans zur Aufhebung der Gewdsserbaulinien
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Anderungen in den Planungsinstrumenten

Vorgehen bei der Festlegung der neuen Nutzungsmasse

Die maximalen UZ und Gesamthéhen wurden fiir die einzelnen Zonentypen so festgelegt, dass die nicht zonen-
konformen Bauten ca. 20 % des heutigen Gebdudebestands betragen. Wiirden die Nutzungsmasse so festgelegt,
dass alle Bauten wieder zonenkonform sind, waren unrealistische Innenentwicklungspotenziale und eine massge-
bende Beeintrachtigung der Siedlungs- und Lebensqualitat die Folge. Fiir die nicht mehr zonenkonformen Bauten
gilt die Bestandesgarantie gemass § 178 PBG.

Fiir auf bestimmte Weise von der kubischen Gebidudeform abweichende Gebiude wird eine erhthte UZ festge-
legt. Ohne die Differenzierung der Uberbauungsziffer wiirde die kubische Gebdudeform mit Flachdach bevorzugt,
was ortsbildtechnisch nicht erwiinscht ist. Gleichzeitig soll auch die Gestaltungsfreiheit gewahrt bleiben. Deswe-
gen werden in den Wohn- und Mischzonen jeweils drei verschiedene UZ festgelegt. Die Uberbauungsziffer ist ab-
hangig von der Gesamthohe und der Dachgestaltung:

= Die UZ-A ist der Grundwert fiir Bauten, z.B. fiir Bauten mit Flach- und Pultdéchern.

= Die um 0.03 erhéhte UZ-B gilt fiir Schrigdachbauten und fiir Flachdachbauten mit Attikageschoss.

* Die gegeniiber der UZ-A um 0.06 erhdhte UZ-C gilt fiir Bauten mit einer um ein Geschoss tieferen Gesamt-
hohe.

Die verschiedenen UZ-Typen
werden in der Skizze veran-
schaulicht.

Das neue Zonenkonzept
Ergebnis der vorgdngig beschriebenen Analysen ist das neue Zonenkonzept mit den Nutzungsmassen gemass der
unten abgebildeten Tabelle:

Bauzonen Gesamt- | Uz Gebdude-
hohe lange
Max. (m) | Min.  Max. = Max. Max. Neben- Bonus far | Max. ***
Uz Uz-A U0zB 0zZ-C bauten* Kleinwhg.**
mmm Kernzone (K) Nutzungsmasse werden vom Gemeinderat definiert
Dorfzone (D) 11.0 0.21 :0.27 030 033 0.06 - -
Wohnzone A (W-A) 14.0 - 0.21 024 0.27 0.06 - -
Wohnzone B (W-B) 11.0 - 0.21 0.24 0.27 0.06 0.05 25m
Wohnzone C (W-C) 9.50 - 0.21 0.24 0.27 0.06 0.05 25m
Arbeits- & Wohnzone (AW) 11.0 - 0.24 0.27 030 0.06 - 35m
Arbeitszone (A) 14.0 - 0.40 - - 0.06 -
Ubrige Bauzonen Keine Nutzungsmasse

* Klein- und Anbauten gem. § 112 Abs. 2c und d PBG

**  Bei einem Ein- oder Zweifamilienhaus in der W-B oder W-C wird fur den An- oder Einbau einer zusatzlichen Wohneinheit von
mind. 30 m2 Hauptnutzfliche gemass SIA 416 im Unter- oder Erdgeschoss ein UZ-Bonus von maximal 0.05 gewéhrt.

Bei gut gestaffelten und gestalteten Fassaden und im Rahmen von Gestaltungsplanen kann der Gemeinderat grossere Gebaude-
langen gestatten.
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Zonenplan

Im Zonl:(:_nplan wurden diverse Anpassungen vorgenommen. In den meisten Gebieten hat das neue Zonenkonzept

geringfligige Auswirkungen, da die Hauptnutzung und die Zonengrenzen nicht dndern. In einigen Gebieten werden

jedoch Anderungen vorgenommen, welche einer Umzonung gleichkommen, vgl. Planungsbericht Kap. 3.5.

Nennenswert sind folgende Anderungen im Zonenplan:

= Ausscheidung der Verkehrszonen und Verkehrsflachen

= Verzicht auf die Ortsbildschutzzone

= Einzonung Zone fir 6ffentliche Zwecke bei der Pfrundscheune

= Einzonung Arbeitszone Lindacher

= Aktualisierung der Naturschutzzonen (Ergéanzung Naturschutzzone Miliweiher) und Verzicht auf die Naturob-
jekte

= Darstellung diverser kantonalen Datensatze zur Orientierung, z.B. kantonales Bauinventar, Grundwasser-
schutzzonen und -areale, Landschaftsschutzzone

Ausschnitt aus dem Zonenplan der Gesamtrevision:

Bau- und Zonenreglement (BZR)

Im BZR wurden diverse Anpassungen vorgenommen, beispielsweise die Festlegung der Baumasse und die Anpas-
sung an das kantonale Muster-BZR. Das Ziel ist, moglichst einfache, tibersichtliche und praxistaugliche Bestimmun-
gen zu definieren. Diese sollen zudem ein attraktives Quartierbild sowie den haushélterischen Umgang mit dem
Boden férdern. Die Anderungen des BZR werden direkt im Reglements-Entwurf erldutert.
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Umgang mit Bebauungsplan und Gestaltungsplanen

Aufgrund der erheblich gednderten Verhaltnisse sind die Gestaltungsplane zu priifen und nétigenfalls anzupassen
(gem. Art. 21 RPG und §22 PBG). Wo die Gestaltungspldne nicht mehr notwendig sind, sollen sie aufgehoben wer-
den. Wo die Aufhebung nicht zweckmassig ist, sind die Gestaltungsplane (sofern notwendig) anzupassen, da die
verwendeten Baubegriffe und -masse meistens nicht mehr PBG-konform sind. Nachfolgend wird die Absichtser-
klarung der Ortsplanungskommission und des Gemeinderates dargelegt.

Aufhebung: Beibehaltung:
= Bebauungsplan Oberdorf = Gestaltungsplan Dorfzentrum
= Gestaltungsplan Sonnmatte = Gestaltungsplan Baumgartenweg (Sandgrube)

= Gestaltungsplan Feldweg / Blumenweg

Diese sind vollstandig realisiert, entsprechen nicht | Diese Gestaltungsplane sind noch nicht vollstandig
dem neuen PBG und enthalten keine Vorschriften, | umgesetzt. Ab 2024 sind die GP an das neue PBG
welche weiterhin gliltig sein missen. anzupassen.

Gebiete mit Gestaltungsplan-Pflicht

Die bestehenden Gestaltungsplan-Pflichten werden aufgehoben, da die Gebiete bereits grosstenteils Gberbaut
sind und die Gestaltungsplane aufgehoben werden. Fiir die Flache der Einzonung in die Arbeitszone Lindacher
wird neu eine Gestaltungsplan-Pflicht festgelegt.

Gewasserraum-Festlegung

Die Breite der Gewasserraume ergibt sich aus Art. 41a Gewadsserschutzverordnung und ist abhangig von der na-
tirlichen Gerinnesohlenbreite. In BLN-Gebieten, wie den Wassermatten entlang der Rot, erfolgt die Berechnung
nach der Biodiversitdtskurve (Art. 41a Abs. 1 Gewasserschutzverordnung); der Gewdsserraum fallt dort breiter
aus.

Die Details und Umsetzungen der an mehreren Stellen vorgenommenen Anpassungen werden im Kapitel 5 des
Planungsberichts beschrieben. In folgenden Fallen kdnnen Anpassungen am Gewasserraum vorgenommen wer-
den, sofern der Hochwasserschutz gewahrleistet ist:

= Bei eingedolten, kiinstlichen oder sehr kleinen Gewdssern (Rinnsalen) sowie im Wald kann auf einen Gewas-
serraum verzichtet werden, sofern keine iberwiegenden Interessen entgegenstehen - insbesondere 6kologi-
sche Funktionen der Langsvernetzung oder fehlender Hochwasserschutz.

= Bei eingedolten Gewadssern, fiir welche aufgrund eines fehlenden Hochwasserschutzes oder tibergeordneten
Interessen nicht auf einen Gewasserraum verzichtet werden kann, kann auf die Bewirtschaftungseinschran-
kungen verzichtet werden.

Die Gewdsserrdume werden innerhalb der Bauzonen als liberlagernde Griinzonen entlang der Gewasser gelegt.
Ausserhalb der Bauzonen wird eine iberlagernde Freihaltezone ausgeschieden. Die Gewasserraume werden im
Zonenplan und detaillierter in neuen Teilzonenplanen Gewasserraum dargestellt - innerhalb der Bauzonen in ei-
nem grosseren Massstab als ausserhalb. Das Bau- und Zonenreglement wird mit den Zonenbestimmungen der
Griinzone und Freihaltezone Gewdsserraum erganzt.

Mit der Gewasserraum-Festlegung werden einige Gewasserbaulinien ersetzt. Diese werden aufgehoben.

Mehrwertausgleich

Wenn Planungen im Sinn des Bundesgesetzes liber die Raumplanung (RPG) zu erheblichen Vor- oder Nachteilen
flr einzelne Grundeigentiimern fiihren, missen Kantone und Gemeinden gemass Art. 5 Abs. 1 RPG fiir einen Aus-
gleich sorgen. Die Mehrwertabgabe betrdgt 20% des Mehrwerts (Differenz zwischen dem Verkehrswert des Lan-
des mit und ohne Plananderung). Erwagungen zu einzelnen Gebieten, die diesbeziiglich zu prifen sind, finden sich
im Kap. 8.15 des Planungsberichts. Mehrwert-Berechnungen sind jedoch komplex und erfordern Expertengutach-
ten. Im Hinblick auf die Beschlussfassung durch die Stimmberechtigten (iber die Gesamtrevision der Ortsplanung
wird der Gemeinderat die entsprechenden Gutachten in Auftrag geben.

Anpassung Erschliessungsrichtplan

Der Erschliessungsrichtplan wurde im Zuge der Gesamtrevision der Ortsplanung nicht grundlegend liberarbeitet.
Er wurde jedoch im Gebiet Stalermatte an das aktuelle Erschliessungskonzept fiir dieses Gebiet angepasst und mit
einem Massnahmenblatt betreffend Einzonung Lindacher erganzt.
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Formelles und Termine

Zur Verfiigung stehende Unterlagen
Die Gesamtrevision der Ortsplanung wird im Sinn der §§ 6 Abs. 3b, 13 Abs. 2 und 61 Abs. 1 PBG vom 5. September
bis 4. Oktober 2022 auf der Gemeindeverwaltung Grossdietwil 6ffentlich aufgelegt.

Die relevanten Unterlagen der Gesamtrevision der Ortsplanung kdnnen ab 5. September 2022 im Internet unter
www.grossdietwil.ch eingesehen werden. Die vollstandigen Ortsplanungsakten sind auf der Gemeindeverwal-
tung verfugbar.

Gegenstand der 6ffentlichen Auflage:

= Zonenplan (ganzes Gemeindegebiet) und Zonenplan, Ausschnitt Siedlung

= Bau- und Zonenreglement (BZR)

= Teilzonenplan Gewasserraume (ganzes Gemeindegebiet) und Teilzonenplan Gewasserraum, Ausschnitt Siedlung
= Aufhebung von diversen Gestaltungsplanen und dem Bebauungsplan Dorf

= Aufhebung Gewasserbaulinien

Gegenstand des Auflageverfahrens mit Moglichkeit zur Stellungnahme sind:

= Erganzung Erschliessungsrichtplan Gebiet Lindacher

Weiter stehen folgende orientierende Unterlagen zur Verfligung:

= Planungsbericht fir die 6ffentliche Auflage

= Vorprifungsbericht des BUWD zur Gesamtrevision vom 29. April 2021

= Zweiter Vorprifungsbericht des BUWD zur Gesamtrevision vom 24. Juni 2022

= Mitwirkungsbericht der ersten 6ffentlichen Mitwirkung

= Dokumentation Gewasserbreiten Rot

= Bebauungskonzept Arbeitszone Lindacher

= Akten zu Fruchtfolgeflachen / Bericht Erhebung Fruchtfolgefldchen der Vogt Planer vom 24. November 2021
= Diverse Ortsplanungsakten (aufgrund des Umfangs nur in der Gemeindeverwaltung)

Einsprachenberechtigung

Personen, kantonale Behdrden und Organisationen, die gemass § 207 PBG ein schutzwiirdiges Interesse an einer
Anpassung der vorliegenden Planungsentwiirfe haben, kénnen bis spatestens 4. Oktober 2022 (Datum des Post-
stempels) von ihrem Einspracherecht Gebrauch machen. Einsprachen sind schriftlich mit Antrag und dessen Be-
grindung im Doppel an den Gemeinderat Grossdietwil zu richten.

Zum Erschliessungsrichtplan konnen Eingaben ebenfalls bis spatestens 4. Oktober 2022 gemacht werden.
Planungszone

Die neuen Nutzungsplane sowie die Bau- und Nutzungsvorschriften erhalten gemass § 85 PBG mit der o6ffentlichen
Auflage die Wirkung einer Planungszone.

Nach dem Beginn der 6ffentlichen Auflage eingereichte Baugesuche sind gemass § 85 Abs. 2 PBG zusatzlich nach
den revidierten Planungsinstrumenten zu beurteilen.

Weiteres Vorgehen

Der Gemeinderat pruft allfallige Einsprachen und versucht, sich mit den Einsprechenden zu verstandigen. Kann
eine Einsprache nicht giitlich erledigt werden, so teilt der Gemeinderat dem Einsprechenden mit, warum er den
Stimmberechtigten die Abweisung der Einsprache beantragen wird (§ 62 Abs. 3 PBG).

Der Gemeinderat beabsichtigt, die Gesamtrevision der Ortsplanung sobald wie moglich an einer Gemeindever-
sammlung den Stimmberechtigten zur Beschlussfassung vorzulegen.

Anschliessend an die Gemeindeversammlung reicht der Gemeinderat die von den Stimmberechtigten beschlos-
sene Gesamtrevision der Ortsplanung mit den erforderlichen Unterlagen dem Regierungsrat des Kantons Luzern
zur Genehmigung ein (§ 20 PBG).

Der Gemeinderat freut sich auf lhr Interesse und ist der Uberzeugung, dass sich die revidierten Planungsinstru-
mente positiv auf die kiinftige Entwicklung von Grossdietwil auswirken werden.
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