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1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Ubergeordnete Planung

Das tibergeordnete Planungsrecht hat in jiingster Vergangenheit bedeutende Anderungen erfahren. So sind auf
kantonaler Ebene am 1.1.2014 das revidierte Planungs- und Baugesetz (PBG) und auf Bundesebene am 1.5.2014
das revidierte Raumplanungsgesetz (RPG) in Kraft getreten. Aktuell wird der kantonale Richtplan an diese Ge-
setzesanderungen angepasst. In der Folge sind die Gemeinden aufgefordert, ihre Nutzungsplanung an das tiber-
geordnete Recht anzupassen.

Fur die strategische Siedlungsplanung heisst dies, dass die rdumliche Entwicklung zukiinftig noch stéarker auf
die Innenentwicklung auszurichten ist und Siedlungserweiterungen in die Flache zurlickhaltender vorzunehmen
sind. Mit der Einfiihrung der schweizweit harmonisierten Baubegriffe (IVHB) sind zudem bedeutende Anpassun-
gen an den baurechtlichen Bestimmungen im Bau- und Zonenreglement notwendig. Dabei werden z.B. die bis-
her gebrauchliche Ausniitzungsziffer durch die Uberbauungsziffer und die Geschossigkeit durch die Gesamthd-
he abgeldst.

Der kantonale Richtplan 2009 verlangt in der Koordinationsaufgabe S1-3 von den Gemeinden die Erarbeitung von
Siedlungsleitbildern «als Grundlage und Voraussetzung fiir die bedarfsgerechte, etappierte Erweiterung der Bau-
zonen». Die Anforderungen an ein Siedlungsleitbild sind in der kantonalen Arbeitshilfe vom Juli 2011 definiert.

Stand der Ortsplanung

Die letzte Gesamtrevision des Zonenplans datiert auf den 8. Januar 1991, die letzte Gesamtrevision des Bau-
und Zonenreglements auf den 5. Marz 2004. Mit der Einzonung Hinderchile wurde das Siedlungsgebiet erst 2013
letztmals um eine Flache von 0.67 ha erweitert. Mit dem vorliegenden Siedlungsleitbild ist nun die Basis fiir die
nachfolgende Gesamtrevision der Nutzungsplanung gelegt.

1.2 Ziele und Zweck

Das Siedlungsleitbild verfolgt verschiedene Ziele und Zwecke:

1. Erarbeitung einer langfristigen Strategie zur rdumlichen Entwicklung

Die Gemeinde definiert ihre zukiinftige Siedlungsentwicklung nach kurz-, mittel- und langfristigen Entwick-
lungsschritten. Der Planungshorizont umfasst dabei rund 15 Jahre.

Planungshorizont 15 Jahre —|

Entwicklungsschritte: | kurzfristig ’ [ mittelfristig ][ langfristig ’

2. Mitwirkung: Einbezug der Bevolkerung

Der Entwurf des Siedlungsleitbildes wird der Bevdlkerung zur Mitwirkung unterbreitet. Sie kann dadurch zur
tibergeordneten Siedlungsstrategie Stellung nehmen, bevor diese spater in der Nutzungsplanung konkreti-
siert wird.
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3. Koordination der rdumlichen Entwicklung

Die rdumliche Entwicklung innerhalb der Gemeinde kann frithzeitig mit den umliegenden Gemeinden sowie
den (bergeordneten Planungen des Kantons und des Bundes koordiniert werden.

4. Instrument zur Kommunikation und Fiihrung

Das Siedlungsleithild dient als Kommunikationsinstrument gegeniiber der Bevdlkerung, den Behdrden und
potentiellen Investoren. Dem Gemeinderat dient es als Leitlinie und Filhrungsinstrument bei raumrelevanten
Fragen und Entscheidungen.

5. Grundlage fiir die Nutzungsplanung in der Gemeinde

Die Vorgaben aus dem Siedlungsleitbild werden anschliessend in der Nutzungsplanung schrittweise umgesetzt.

1.3 Organisation und Vorgehen

Das vorliegende Siedlungsleitbild wurde im Winterhalbjahr 2014/15 gemeinsam mit der Ortsplanungskommis-
sion (OPK) erarbeitet. Der Kommission gehdrten folgende Mitglieder an:

Heer Franz (Prasident), Barmet Ruedi, Brun Beat, Duss Armin, Duss-Unternahrer Regula, Felder Peter, Stal-
der-Hofstetter Bruno, Felder-Felder Hans (Gemeindeammann), Murpf-Zihimann Veronika (Sozialvorsteherin),
Schmid Willy (Gemeindeschreiber), Schumacher Martin, Zemp Lukas

Projektablauf:
Arbeitsschritte Termine
Erarbeitung der Grundlagen und Abklarung der Rahmenbedinungen Ab Oktober 2014
Analyse der bisherigen Entwicklung, Quartieranalyse
Startsitzung Bau- und Planungskommission 16. Dez. 2014
Strategiebildung Friihjahr 2015
Grundeigentlimergesprache Mai 2015
Entwurf Siedlungsleitbild Mai 2015
Vernehmlassung bei kant. Dienststellen Juni - Sept. 2015
Besprechung mit Dienststelle rawi, Anpassung Siedlungsleitbild Januar 2016
Prasentation, 6ffentliche Mitwirkung Herbst 2016
Beschluss Gemeinderat, Verdffentlichung Frihling 2017
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2. Grundlagen und Rahmenbedingungen

2.1 Grundlagen

Die Mdglichkeiten zur Siedlungsentwicklung bewegen sich in einem begrenzten Rahmen, welcher durch Ge-
setze, ibergeordnete Planungen sowie weitere Faktoren abgesteckt wird. Dabei sind insbesondere folgende

Gesetzesanderungen und Neuerungen zu beachten:

Bundesgesetze: (1) Revidiertes Raumplanungsgesetz (RPG), ab 1.5.2014
(2) Revidierte Gewasserschutzverordnung (GSchV), ab 1.7.2011

Kant. Gesetze: (3) Revidiertes Planungs- und Baugesetz (PBG) ab 1.1.2014
(4) Revidierte Planungs- und Bauverordnung (PBV), ab 1.1.2014

Kant. Planung: (5) Kantonaler Richtplan 2009, sowie Revisionsentwurf 2014/15

(6) Neue Strategie bzgl. Fruchtfolgeflachen ab 2012 (vgl. Arbeitshilfen)

Kant. Arbeitshilfen: ~ (7) Div. Arbeitshilfen unter www.rawi.lu.ch/down_loads/down_loads_rp
Regionalplanung: (8) Regionaler Entwicklungsplan UNESCO Biosphére Entlebuch (REP UBE), 2009

Kantonale Inventare: (9) Inventare Natur und Landschaft, Bauinventar (BILU)

Planung Gemeinde:  (10) Leitbild der Gemeinde 2009
(11) Div. Gestaltungsplane

2.2 Rahmenbedingungen

Aus den Grundlagen sind die nachfolgenden Rahmenbedingungen speziell zu erwéhnen:

Ubergeordnete Entwicklungsziele: SLB- | Umsetzung
Relevanz

RPG + PBG: Zukiinftig wird eine vermehrte Siedlungsentwicklung nach Innen ange- ja SLB/OPR

strebt. Die Mdglichkeiten fiir Neueinzonungen werden eingeschrankt.

RPG + PBV: Fruchtfolgeflachen sind langfristig zu erhalten. ja SLB/OPR

RP: Die Ansiedlung grosserer Unternehmen und verkehrsintensiver Einrichtungen ist ja SLB

regional zu koordinieren.

REP, L.6: Doppleschwand richtet die Entwicklung auf die Erhaltung als Wohnstand- ja SLB

ort in einer landlichen Umgebung mit intakter Kulturlandschaft aus.

Leithild der Gemeinde, 2009: Ziele bzgl. Wohnen, Infrastruktur, Gewerbe, Sport + ja SLB/OPR

Kultur, Soziales

Abkiirzungen siehe S. 2

Entwicklungseinschrankungen: SLB- | Umsetzung
Relevanz

Siedlungsbegrenzungslinien im regionalen Entwicklungsplan (REP UBE) ja OPR

Einzonungen auf Fruchtfolgeflachen miissen kompensiert werden. ja SLB/OPR

Innerhalb der Bauzonen ist der Gewasserraum gemass Vorgaben Art. 41 GSchV durch- | bedingt OPR

gehend auszuscheiden und von Bauten freizuhalten.
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Neue Instrumente und Anforderungen an die Planung: SLB- | Umsetzung
Relevanz
PBG: Die Baubegriffe und Messweisen werden der Interkantonalen Vereinbarung tiber ja OPR

die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) angepasst. Die Uberbauungsziffer (UZ) lost
die bisher gebrauchliche Ausniitzungsziffer (AZ) ab, die Gesamthdhe die Geschossig-
keit. Die Gemeinde muss diese Definitionen innerhalb der Ubergangsfrist von 10 Jah-
ren in ihr BZR iibernehmen. Die Dichtebestimmungen in den Bauzonen sind entspre-
chend anzupassen.

RPG + PBG: Die Gemeinde muss aktiv Massnahmen ergreifen, um Bauzonenreserven ja SLB/OPR
zu mobilisieren. Sie kann zukiinftig vertragliche Fristen fiir die Uberbauung eines ein-
gezonten Grundstiicks setzen und bei Nichteinhaltung ein Kaufrecht ausiben.

RPG: Der mit einer Einzonung erzielte Mehrwert wird zukiinftig mit einem Satz von | nein Verkauf/
mindestens 20 Prozent abgeschdpft. Bebauung
PBG: Landumlegungen werden zukiinftig vereinfacht. nein OPR

3. Demographische Entwicklung und Wirtschaft

3.1 Bevélkerungsentwicklung

Einwohnerzahlen

In den vergangenen drei Jahrzehnten ist die Einwohnerzahl um 44% bzw. 230 Personen angewachsen. Dies ent-
spricht einem durchschnittlichen, jahrlichen Wachstum von 1.23%, was deutlich Uber dem kant. Durchschnitt
liegt. Verantwortlich dafiir waren ein markanter Wachstumsschub zu Beginn der 1990er-Jahre mit vielen Zuzii-
gern sowie ein konstant hoher Geburteniiberschuss. In den letzten 15 Jahren flachte diese Entwicklung auf rund
0.8% jahrlich, resp. 1.0% innerhalb der Bauzone, ab.

750
700 e\ // ;. Jahr | Einwohner Prozentuale Zunahme

. s\/,/"/v Az | abersd | jahrlich

/ 1983 517
- o S ———— 1988 555 7.35% 1.47%
e s 1993 603 8.65% 1.73%
- e 1998 664 10.12% 202%

50 Geburtenliberschuss 2003 698 5 72% 702%

" Hensnussli 2008 714 2.29% 0.46%
1981 1985 1991 199% 2001 2006 2011 2013 746 4.48% 0.90%

Grafik 1: Bevilkerungsentwicklung 1981 bis 2013 (Quelle: LUSTAT) Tab. 1: Bevilkerungsentwicklung in Zahlen (LUSTAT).
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Grafik 2: Bevélkerungsentwicklung in Zahlen (LUSTAT).
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Altersklassen

Die Altersverteilung in der Gemeinde ist im landesweiten Vergleich eher atypisch. Obwohl die Anteile der ho-
heren Altersklassen auch hier zunehmen, sticht insbesondere der stark tiberdurchschnittliche Anteil an Jungen
hervor. Die Gemeinde weist denn auch den héchsten Anteil an jungen Personen (< 20 Jahre) im Kanton aus. Sie
ist ein beliebter Wohnort fiir Familien.

m Doppleschwand 1993 S CH 1993
80+ M Doppleschwand 2013 B CH 2013
65-79 65-79
40-64 40-64
20-39 20-39
0-19 0-19 . : | |
I ' ! ' ' 0, 10, 10/ 0/ 0
00%  100%  20.0%  30.0%  40.0% Gl 200 200k 00K 4O
Grafik 3: Bevilkerungsverteilung nach Altersklassen (LUSTAT) Grafik 4: Bevdlkerungsverteilung CH (LUSTAT)
Schiilerzahlen 120 - Total == Primarstufe Kindergarten

Uber die vergangenen 25 Jahre konnten die Schii-

100
lerzahlen rel. konstant gehalten werden, was nicht /\_/\’K
zuletzt auf das konstante Einwohnerwachstum zu-  * —’\/“\/l_/\/ \
~—ro"

rickzufiihren ist. Aufgrund der demographischen Ent- 6o
wicklung diirfte weiterhin ein vergleichbares Wachs-
tum notwendig sein, um das heutige Niveau zu halten.

40

ZOWA"
0 ——7T—TT T TV T T T T T T T T T T T T T T

1991/1992 1996/1997 2001/2002 2006/2007 2011/2012

Grafik 5: Entwicklung der Schiilerzahlen (Quelle: LUSTAT)

3.2 Arbeit und Gewerbe
Arbeitsplatze
Die Statistik weist fiir das Jahr 2012 insgesamt 223 Arbeits- £4
platze innerhalb der Gemeinde aus, welche zusammen 137
40

Vollzeitdquivalenten entsprechen. Die Verteilung zwischen
den Sektoren ist ziemlich ausgeglichen, wobei die Landwirt- 30
schaft mit einem Anteil von 36% knapp vor dem Dienstleis- ;4
tungssektor liegt.

Im Gegensatz zu den Einwohnerzahlen war die gewerbliche
Entwicklung dusserst bescheiden. Der Anteil an Arbeitsplat- 0
zen pro Einwohner liegt heute in einem tiefen Bereich von
0.19 Vollzeitaquivalenten pro Einwohner.

10

Sektor 1 Sektor 2 Sektor 3
Grafik 6: Vollzeitdquivalente nach Sektoren (Quelle: LUSTAT).

Aussichten

Der Gewerbeanteil diirfte auch in Zukunft tief bleiben. Fiir bedeutende Neuansiedlungen bestehen kaum Chan-
cen. Dazu liegt die Gemeinde zu weit von den Hauptverkehrsachsen entfernt.
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3.3 Wohnungsbau und Immobilienmarkt

Entwicklung seit 1990

In den vergangenen 25 Jahren verzeichnete die Ge- 90
meinde eine verhaltnismassig starke Bautatigkeit. 80 -
Zwischen 1990 und 2010 nahm der Wohnungsbe- 70 /
stand um 66%, bzw. 116 Wohnungen zu. Dabei g0 y
war die Entwicklung im EFH-Segment besonders 50 // :::H
ausgepragt. £ e
Ana?ogzu?n Einwohnerwachstum lag auch die Wohn- :2 _— 7 Wohnen+ NN
bautatigkeit deutlich Uber dem regionalen Durch- g — —Tellw. Wohnen
schnitt. Das Angebot wurde v.a. im Bereich EFH und 10 —
Familienwohnungen erweitert. Uber 70% der neu er- o ‘ ‘
stellten Wohnungen verfligen tber vier Zimmer und 1990 2000 2010
mehr. Grafik 7: Anzahl Wohnungen nach Geb&udetyp (LUSTAT)
Jahr | Wohnungen Zunahme @-jahrliche Zunahme {@-Belegung
Total Anz. % Anz. % | Personen/Whg.
1981 157 4.1
1990 174 171 1% 2 1.1% 3.2
2000 239 65| 37% 7 3.7% 2.8
2010 290 511 21% 5 2.1% 2.5

Tab. 2: Entwicklung des Wohnungsbestands zwischen 1981 und 2010 (Quelle: LUSTAT)

In derselben Zeit nahm die durchschnittliche Personenbelegung 340 e

pro Wohnung standig ab. Der Wert verringerte sich allein in den : _————
letzten zehn Jahren um rund 0.3 und liegt heute bei knapp 2.5
Personen/Wohnung. Damit bewegt er sich immer noch deutlich 260
iber dem kantonalen Durchschnitt von 2.13. 240

Dieser Trend diirfte die nachsten Jahrzehnte weiter anhalten, I —
wobei die Kurve aber zusehends abflacht. Fiir die kommen- 0 s QR a0z eosi g
de Planungsperiode wird mit einer weiteren Abnahme um 0.2 Grafik 8: Wohnungsbelegung [Pers./Whg.] (LUSTAT)
gerechnet.

Angebot und Nachfrage im Wohnungsmarkt

In der Vergangenheit lag die grosste Nachfrage im EFH-Segment (freistehend oder Doppel-EFH). Reine MFH wur-
den wenige gebaut. Langerfristig scheint das heutige Wohnungsangebot nicht ganz ausgewogen. Aufgrund der
demographischen Entwicklung diirfte insbesondere die Nachfrage nach bezahlbaren und zeitgeméassen Wohnun-
gen im MFH-Segment zunehmen. Zielpublikum sind dabei sowohl &ltere Menschen, welche neue und zentrums-
nahe Wohnformen suchen, als auch Junge, welche einen Ersthaushalt griinden.

Heute verfligt die Gemeinde noch tiber Bauzonenreserven, welche aufgrund der Nutzungsbestimmungen (Gestal-
tungsplan) den folgenden Angebotstypen zuzuordnen sind:

Angebotstyp: Standort: Zone/GP: Flache [hal: Bemerkung:
EFH + DEFH, erschlossen: Hinderchile, (W3), GP Hinderchile, 1.40 Regelung in GP

Dorfmatte W2 0.20
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EFH + DEFH, nicht erschlossen: Dorfmatte W2 0.30
Terrassenhduser (Eigentumsstandard): Hinderchile W3, GP Hinderchile 0.48
Normales MFH-Mietwohnen Hinderchile W3, GP Hinderchile 0.11 spatere Etappe

Wie die Auflistung zeigt, verfligt die Gemeinde heute noch {iber ein ausreichendes Angebot im EFH- und Wohn-
eigentumssegment, was gut die bisherige Nachfragesituation wiedergibt. Demgegeniber sind die Reserven fir
Mietwohnungen im MFH-Bereich heute jedoch knapp.

3.4 Entwicklungsziele

Erwéagungen der Planungskommission

Die Planungskommission stitzt ihr Wachstumsziel iiber den Planungsorizont des vorliegenden Siedlungsleitbil-
des auf folgende Uberlegungen ab:

Die Gemeinde strebt eine gewisse Mindestgrosse an, welche eine gute Auslastung der Infrastrukturen
und Schulen garantiert. Dazu bedarf es auch zukiinftig eines angemessenen Wachstums.

Langfristig ist ein ausgewogenes Wohnungsangebot sicherzustellen, welches der demographischen Ent-
wicklung Rechnung trdgt. Neben der Entwicklung der bestehenden Reserven beinhaltet dies einen gewis-
sen Zubau im Bereich MFH-Mietwohnungen.

Doppleschwand liegt an attraktiver Lage und in guter N&he zum «kantonalen Subzentrum?»

Wolhusen. Letzteres verfiigt tiber ein eher beschrénktes Entwicklungspotential - ganz im Gegensatz

zu Doppleschwand, wo noch ausreichend geeignete und zentrumsnahe Flachen zu Wohnzwecken
erschliessbar sind. Eine massvolle Weiterentwicklung im Bereich Wohnen erscheint daher auch aus
regionaler Sicht sinnvoll und entspricht den Leitsdtzen im regionalen Entwicklungsplan, REP UBE 20089.

Angestrebte Bevélkerungsentwicklung bis 2030

Am bisherigen Ziel eines durchschnittlichen, jahrlichen Bevolkerungswachstums von ca. 1% wird festgehalten.
Damit wird die Einwohnerzahl bis ins Jahr 2030 um rund 130 Einwohner auf knapp 870 Einwohner anwachsen.

Angebotsentwicklung

Die Angebotsentwicklung soll sich zukiinftig vermehrt auf MFH konzentrieren. Im EFH-Segment beschrénkt sich
der Ausbau auf die Entwicklung in den bestehenden Bauzonen.

Bei der gewerblichen Entwicklung steht die Bestandespflege im Zentrum. Allfallige Zonenerweiterungen erfol-
gen projektbezogen, bei ausgewiesenem Bedarf eines bestehenden Betriebs.

Abb. 1: Blick aufs Dorf von Ebnet

1 Definition gemdss kant. Richtplan 2009
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4. Raumliche Entwicklung

4.1 Bisherige Entwicklung

Verteilung der Bauzonen

Die Bauzonen sind kompakt um den Dorfkern und entlang der Hauptstrasse angeordnet. Eine verbleibende Li-
cke wurde mit der Einzonung Hinderchile (2013) geschlossen.

Wohnzonen W2:

Wohnzonen W3:

Kernzone:

Gemischte Zonen:

Offentliche Zone:

Die zweigeschossige Wohnzone umfasst den Hang beim Stocketli sowie den nérdlichen Dorf-
rand an der Brunnhalde und die Anhohe bei der Spittelmatte. Sie ist den topographischen Ge-
gebenheiten angepasst.

Die dreigeschossige Wohnzone wurde entlang der Hauptstrasse und im Gebiet Hinderchile
ausgeschieden. Entgegen dem eigentlichen Zonenzweck wurden in ihr - der Nachfrage ent-
sprechend - mehrheitlich EFH und DEFH gebaut. Mit dem GP Hinderchile wird zuséatzlich ein
Grossteil der verbleibenden Bauzone auf W2 beschrénkt, d.h. fiir EFH und DEFH reserviert.

Der historische Ortskern wird durch die Kernzonen 1 und 2 abgedeckt, wobei v.a. erstere
bewahrenden Charakter hat. Die Bauten in der Kernzone 2 sind kaum oder nur ausnahms-
weise schutzwiirdig. Ihre Bestimmung gilt eher der Dorfkernbildung, wobei der Blick ver-
starkt auf das zukiinftige Potenzial zu richten ist. Die bestehende Unterteilung der Kernzo-
nen ist veraltet und anpassungsbedirftig.

Die einzige Zone, welche fiir mdssig stérendes Gewerbe heute noch in Frage kommt, befin-
det sich in der Riiti/Pfrundmatte. Die gemischte Zone Hinderchile wurde 2013 in eine reine
Wohnzone umgezont. Aufgrund der guten Besonnung sind jedoch gerade die oberen Lagen
flir Wohnbauten pradestiniert. Heute ist noch ein Grundstiick unbebaut. Es sollte fiir die ge-
werbliche Nutzung reserviert werden.

Sie umfasst die Schul- und Sportanlagen, das Gemeindehaus sowie die ARA Ammematt. Mit
Blick auf die bauliche Erneuerung im Dorfkern ist die Kleinbauzone auf dem Grundstiick Ge-
meindehaus kaum zweckmassig und eher der Kernzone zuzuweisen.

Die flachenmassige Verteilung der Bauzonen présentiert sich wie folgt:

Dreigeschossige Wohnzone (W3) - [ ———

0.00 2.00 4.00
1

Kernzone 1 (K1) [
|

Kernzone 2 (K2) _
il

\ m [ha]
1

Zweigeschossige Wohnzone (/2) #
|

|
Gewerbe- und Wohnzone (GW) [N
|
|
Zone fiir dffentliche Zwecke (Oez) [N
J

Grafik 7: Flachenmdéssige Verteilung der Bauzonen (in ha)
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Handlungsbedarf Zonenplan

Die bestehende Zoneneinteilung ist im Grundsatz nach wie vor korrekt. Trotzdem sind aufgrund neuer Bed(irf-

nisse an diversen Orten Anpassungen angezeigt, insbesondere:

- auf geeigneten Flachen im Zentrum, welche sich fiir die Dorfkernbildung eignen und damit eine erhéh-
te Ausniitzung verdienen,

- wo die realisierte Bebauung deutlich von den Zonenbestimmungen abweicht und eine Angleichung an
die Nachbarzone die Realitdt besser abbildet.

Kommunale Bauvorschriften

Im Vergleich mit anderen Gemeinden verfiigt das BZR Doppleschwand (iber einige Besonderheiten, welche die
baulichen Méglichkeiten rel. stark einschranken. Es bildet damit die friiheren Entwicklungsziele ab, als die Land-
reserven noch ergiebig waren und eine tiefe Ausniitzung als Garant fiir einen I&ndlichen Siedlungscharakter galt.
Im Lichte der heutigen raumplanerischen Ziele und Grundséatze erscheinen zu starre Nutzungsbeschrankungen
aber kaum mehr zeitgemass und sind daher zu hinterfragen.

Geschossigkeit:  Mit der Auflage, dass das oberste Vollgeschoss als «voll ausgebautes Dachgeschoss zu ge-
stalten ist» wird die effektive Geschossigkeit reduziert. Es wird zwar ein erhdhter Knie-
stock von 1.80 m gewahrt (Art. 26). Im Vergleich zu umliegenden Gemeinden entsprechen
die Wohnzonen W2 und W3 aber trotzdem eher W1 bzw. W2. Dieselben Einschrankungen
gelten auch fiir die Zonen K1, K2 und GW. Damit bleibt insbesondere das Potenzial fiir Nut-
zungsoptimerungen im Rahmen der baulichen Erneuerung (z.B. Einbau einer zusétzlichen
Wohnung) sehr beschrénkt.

Flachdacher: Flachd&cher sind in in der Zonen K1, K2, K3, W2 und W3 verboten (Art. 27). Die Dachland-
schaft wird heute von mehrheitlich giebelstédndigen Sattelddchern gepragt, was ihr ein ho-
mogenes Aussehen verleiht. Dieser Umstand ist v.a. den Sonderbauvorschriften in den al-
teren Gestaltungsplanen sowie der historischen Bauweise geschuldet. Die Vorschriften im
BZR lassen gentigend Spielraum, um davon abzuweichen. Davon wurde z.B. mit dem Bau
von Pultddchern in jiingster Zeit Gebrauch gemacht. Aus Sicht der OPK erscheint ein Ver-
bot von Flachdachern heute nicht mehr zeitgemass - zumal dies alleine kein Garant fiir eine
gute Eingliederung ist.

Kernzone: In der Kernzone 2 gilt eine Ausniitzungsziffer von 0.6. Fiir eine lagegerechte bauliche Ent-
wicklung ist dieser Wert zu einschrénkend.

Handlungsbedarf BZR

Die kommunalen Bauvorschriften sind den heutigen Verhaltnissen anzupassen. Mit der Revision des BZR soll
eine gute Grundlage geschaffen werden, um die Siedlung zeitgemass und qualitatsvoll weiterzuentwickeln.

Abb. 2: Siedlungsrand Stid, Wohnzone W2, Stocketli
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4.2 Bauzonenreserven

Bauzonenreserven gemdss LUBAT

Grundlage fiir die Beurteilung der Kapazitaten in den Bauzonen bilden die Erhebungen der kant. Dienststelle rawi
im Bauzonen-Analysetool LUBAT. Daraus wird das Entwicklungspotenzial der Innenentwicklung abgeleitet, wel-
ches sich aus Ausdiinnung und Nachverdichtung zusammensetzt. Die beiden Werte heben sich im vorliegenden
Fall praktisch auf. Es verbleibt das Potenzial der bisher unverbauten Bauzonen, welche ein theoretisches Fas-
sungsvermdgen fiir 129 Einwohner aufweisen.

Kennzahlen Zone Innenentwicklung: Einwohnerpot. | Bauzonenreserven

Flache | AZ | E/Whg. | E./ha | Ausdiinnung | Nachverdichtung | Diff. | Flache E. Total
W2: | 47ha| 0.30 3.1 50 -15 17 2| 06ha 23| 25
W3: | 42ha| 045 2.7 63 -13 21 8| 1.4ha 101 | 109
K1. | 0.6 ha | offen 2.3 44 -2 1 -- -- 1
K2: | 1.4ha| 060 24 45 -4 6 2| 0.1ha 5 7
GW: | 1.3ha| 0.60 2.3 22 -2 11 9 -- -- 9
Lw: | 447 ha -- 3.2 -18 -| -18 - - -18
Tot.: -54 57 3 129 | 132

Tab. 3: Bauzonenreserven Abkiirzungen: AZ = Ausniitzungsziffer, E. = Einwohner, Whg. = Wohnung, Diff. = Differenz

Die Berechnung bildet das theoretische Potenzial im IST-Zustand ab. Da im IST-Zustand kaum Nachverdich-

tungspotenzial in den Kernzonen K1 und K2 besteht und die gemischte Zone (GW) der gewerblichen Nutzung
vorzubehalten ist, sind die entsprechenden Werte eher in Abzug zu bringen, womit die Gesamtkapazitat auf

116 Einwohner sinkt.

Kapazitatsreserven in den bestehenden Bauzonen

Im IST-Zustand besteht in den Bauzonen heute noch Kapazitat fiir die Aufnahme von rund 115 bis 130 Einwoh-
nern. Dies unter der Voraussetzung, dass alle Reserven im beabsichtigen Mass bebaut und die angenommenen
Nachverdichtungen realisiert werden. Damit kénnte der in Kap. 3.4 hergeleitete Bedarf fir den Planungshorizont
von 15 Jahren (Zuwachs um 130 Einwohner) theoretisch in den bestehenden Bauzonen gedeckt werden. Be-
ziiglich der theoretischen Einwohnerkapazitdten besteht also mittelfristig kein Erweiterungsbedarf. Ein solcher
ergibt sich jedoch mittel- bis langfristig aufgrund der angestreben Angebotsdiversifizierung gemass Kap. 3.4.

— i 2 el

Abb. 3: Kernzone mit Kirche; Wohnzone W3, Hinderchile in dr Bi/dmitt o
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4.3 Rdumliche Entwicklungsstrategie

Die vorliegende Entwicklungsstrategie basiert auf den Grundlagen und Festlegungen in den vorangehenden

Kapiteln.

Grundsatze
Wohnangebot:

Prioritat

Innenentwicklung:

Etappierung:

Einzonungen:

Bauliche Dichte:

<

Abb. 4: Strategie Innenentwicklung

/

/

In der Gemeinde steht ein ausgewogenes \Wohnungsangebot fiir alle Altersklassen und
im Dorf vorhandenen Bediirfnisse zur Verfiigung. Angebotsliicken werden ergénzt. Der Fo-
kus liegt v.a. auf Mietwohnungen fiir Alte und Junge.

Die bauliche Entwicklung in den bestehenden Bauzonen geniesst erste Prioritat. Die vor-
handenen Reserven sind in zeitgemdsser Dichte zu bebauen. Einzonungen sind von zwei-
ter Prioritdt und werden auf die Innenentwicklung abgestimmt.

Die Siedlungsentwicklung erfolgt bedarfsgerecht, in dosierten Etappen. Diese werden
auf die Entwicklungsziele der Gemeinde abgestimmt. Ziel ist es, das \Wohnungsangebot
schrittweise zu erhéhen, um langfristig das angestrebte Einwohnerwachstum einzuhalten.

Einzonungen sollen bereits mittelfristig, d.h. innerhalb von 5 bis 10 Jahren mdglich sein,
wenn sie dem dffentlichen Interesse dienen. Dazu gehort insbesondere die Ergdnzung des
Wohnungsangebots mit MFH-Mietwohnungen fiir Einheimische , aber auch die Erschlies-
sung von gemeindeeigenem Bauland.

- Die bauliche Dichte ist in der Kernzone am héchsten und nimmt gegen den Sied-
lungsrand hin ab.

- Neuere, zentrumsnahe Bebauungen sollen in ihrer Gestaltung und Dichte Bezug zum
Dorfkern nehmen und damit zur Kernbildung beitragen.

- An den Hanglagen werden die Qualitaten der EFH-Quartiere erhalten. Die Bebau-
ungsstruktur ist eher locker und gut durchgriint. Sie gehdren der zweigeschossigen
Wohnzone an.

- Mittel- bis langfristig sollen an topographisch und landschaftlich geeigneten Stand-
orten auch leicht hdhere MFH mit drei Vollgeschossen plus Dachgeschoss/Attika re-
alisiert werden.

- Uber eine moderate Lockerung der Bauvorschriften soll auch bestehenden Quartieren
ein gewisses Entwicklungs- bzw. Verdichtungspotenzial ermoglicht werden.

. “‘K’ $ E Wohnen
A g - \ [ ] effentiiche zwecke
) § "' < / \ \ \ o '/,7' o, - Entwicklung Dorfkern
| J%_‘ 4“ / E] Gewerbe/gemischt
= / "_/ \‘ } 7\i\ ,’/ l:l Verdichtung + Erh6hung Geschossigkeit

[ Entwickiung Bauzonenreserven

sy v / ',
- | / /

] | / ; v/

/ |

Schutzematt
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Siedlungserweiterung

T N \ / / . l:l tibrige Zonen
\ \ L ‘ - Neueinzonung Arbeiten
\K oW, ‘ \L_\\//// /[]/ - l:l Einzonung Wohnen mittelfristig
)( /</ N\ /o - | [ | Einzonung Wohnen langfristig
Ay
\ \\A\{\Ckem )\\%rfm //te
\\ N7 /

e

Abb. 5: Strategie Siedlungserweiterung

Kurzfristig: Einzonung von ca. 0.2 ha als Erweiterung der gemischten Zone Riiti/Pfrundmatte. Damit soll
Platz fir die Aushaubedrfnisse des heimischen Gewerbes (ortsansassige Betriebe) geschaf-
fen werden.

Mittelfristig: ~ Die Siedlung wird am Stidrand mit MFH in einer Bautiefe erganzt. Mit der Einzonung werden
auch die bisher unerschlossenen Parz. 441 und 442 erschlossen und damit baureif gemacht.
Die Einzonung umfasst rund 0.3 ha.

Langfristig: Langfristig soll ein zeitgeméasses Angebot an MFH-Wohnungen in Zentrumsnahe erstellt wer-
den. Der Ausbau ist in Etappen zu realisieren. Eine erste Einzonung erfolgt erst, wenn die Re-
serven in den bestehenden Bauzonen weitgehend erschépft, d.h. zonengemadss bebaut sind.
Aus heutiger Sicht ist mit einem Zeithorizont von rund 10 Jahren bis zur ersten Einzonung zu
rechnen. Dabei stehen die folgenden Standorte im Vordergrund:

- Pfrundmatt/Cheer: Einzonung einer Bautiefe in Richtung Norden, ca. 0.5 ha
- Schitzematt: Einzonung einer Bautiefe in Richtung Osten, ca. 0.6 ha

Abb. 7: Gleiches Modell unter anderem Blickwinkel (ab Stocketli)
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Ubersicht raumliche Entwicklungsstrategie
Der Plan gibt einen Uberblick tiber die raumliche Entwicklungsstrategie, wobei die Nummern die Prioritat, bzw.
Entwicklungsetappe bezeichnen.
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=== 7 ~,
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/
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Abb. 8: Rdumliche Entwicklungsstrategie

Siedlungsqualitat

Allgemein: Bei Neu- und Umbauten wird Wert auf eine qualitatsvolle Architektur und eine gute In-
tegration ins Ortshild und die Landschaft gelegt. Dies gilt speziell fiir landschaftlich und
ortsbaulich sensible Lagen.

Dorfkern: Im Dorfkern werden gute Voraussetzungen fiir die bauliche Weiterentwicklung geschaf-
fen. Der Dorfkerncharakter und die Zentrumsfunktion werden weiter gestarkt.
Bauten und Umbauten im Ortskern miissen sich gut in das bestehende Ortsbild integrieren.
Der Aussenraum ist attraktiv gestaltet, gut durchgriint und tiber direkte und hindernis-
freie Fussgangerverbindungen vernetzt. Das Zentrum verfligt (iber mindestens einen
Platz, welcher fiir 6ffentliche Anldsse gut geeignet und verfiighar ist.

Durchgrtinung: Die heute gute Durchgriinung des gesamten Siedlungsraums wird erhalten und geférdert.
Siedlungsrander: Die Siedlungsrander sollen harmonische Ubergénge in die Landschaft schaffen.

Verkehr

ov: Die bestehenden OV-Verbindungen werden erhalten und weiter ausgebaut. Mittelfristig
wird eine direkte Busverbindung nach Entlebuch angestrebt (vgl. auch REP UBE, M12.2).

MIV: Die offentliche Parkierung im Dorfzentrum bleibt gewahrleistet. Verkehrsfiihrung und Par-

kierung werden weiter optimiert.
Die vorgesehenen, zukiinftigen Siedlungserweiterungen sind wie folgt zu erschliessen:
- Siedlungsrand Std: ab Entlebucherstrasse. Mit dem Strassenbau sind zwingend auch
die Parz. 441 und 442 zu erschliessen.
- Schiitzematt: via Hinderchile-Strasse
- Pfrundmatte/Cheer: via gemischte Zone Riiti/Pfrundmatte
Fahrrad: Die Verkehrs- und Strassenplanung soll zukiinftig noch besser auch auf die Bediirfnisse
des Zweiradverkehs zugeschnitten werden.
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Fussganger:

Die Fussverbindungen im Dorf werden optimiert und weiter ausgebaut. Das Dorfzentrum
ist aus allen Quartieren dber direkte, sichere und attraktiv gestaltete Fusswege erreich-
bar. Im Zentrum sind durchgehend hindernisfreie Wege anzustreben.

Das Wanderwegnetz wird weiter ausgebaut. Mittelfristig soll ein Rundweg rund ums
Dorf realisiert werden.

4.4 Massnahmen

Kommunale Bauvorschriften

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision muss das BZR an die Bestimmungen des revidierten PBG angepasst wer-
den. Dabei dndern auch bisher gebrduchliche Baubegriffe, resp. werden durch Neue ersetzt.

Die geltenden Bestimmung zur Ausniitzung, Gebaudehche, etc. werden auf die aktuellen und zukiinftigen An-
forderungen angepasst. Dabei soll Handlungsspielraum fiir eine qualitdtsvolle Verdichtung und zur baulichen
Erneuerung geschaffen werden.

Massnahmen BZR:

Nutzungsziffer:

Mindestausniitzung:

Gebaudehdhe:

Dachvorschriften:

Kernzone:

Die bisher gebrauchliche AZ (Ausniitzungsziffer) wird von der UZ abgelsst. Dabei soll ins-
besondere in der Kernzone oder geeigneten, angrenzenden Flachen eine zuséatzliche Ver-
dichtung in die Flache ermdglicht werden. In den Gbrigen Bauzonen werden die Werte
den heutigen Dichteverhaltnissen angepasst, d.h. sollen nicht iiber das Mass der gelten-
den Bestimmungen hinausgehen.

Fir Neuentwicklungsgebiete soll eine Mindestausniitzung definiert werden, die nicht un-
terschritten werden darf.

Der bisher gebrauchliche Begriff der Geschossigkeit wird durch die Gebaudehdhe ersetzt,
d.h. jeder Zone wird ein festes Metermass fiir die zuldssige Gebdudehdhe zugeteilt. Da-
bei sollen die kiinftig zuldssigen Gebdudehdhen etwas hoher angesetzt werden, als dies
die aktuellen Bestimmungen zulassen. Damit kann z.B. in den Wohnzonen W2 und W3
das zweite, bzw. dritte Geschoss zukiinftig als normales Vollgeschoss errichtet werden.
Gegeniiber heute erhdhten sich die zuldssigen Gebaudehthen um max. 2.0 m.

Das Flachdachverbot in den Zonen K2, W2, W3 und GW soll aufgehoben werden. Damit
sind zukiinftig auch Attikageschosse als Dachgeschosse zuldssig.
Die Bestimmungen sind auf die zukiinftige Entwicklung, d.h. eine qualitatsvolle bauliche

Erneuerung im Dorfkern, auszurichten. Der Schutz der historischen Bauten ist iiber das
Bauinventar (BILU) sicherzustellen.

Ergédnzende Massnahmen:

Gestaltungspléne:

Bebauungskonzepte:

Bestehende Gestaltungsplane, deren Bebauung abgeschlossen ist, sind mdglichst auf-
zuheben. Danach gelten die Bestimmungen des BZR. Damit soll die Mdglichkeit ge-
geben werden, im Rahmen der baulichen Erneuerung ein héheres Nutzungspotenzial
auszuschopfen.

Einzonungen werden grundsatzlich nur auf Grundlage eines qualitatsvollen Bebauungs-
konzepts oder Gestaltungsplans vorgenommen. Ausnahmen sind bei Kleinflachen mdglich.
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Anpassung Zonenplan

Fldchen mit Entwicklungspotenzial sind einer dafiir geeigneten Zone zuzuweisen. Die iibrigen Flachen sind der-
jenigen Zone zuzuteilen, welche den IST-Zustand am besten abbildet.

Massnahmen Zonenplan:

Kernzone: Die heutigen Kernzonen K1 und K2 werden zu einer Zone zusammengefasst, fiir welche
keine Dichtebestimmungen gelten (analog der heutigen K1). Darin sind auch das Gemein-
dehaus sowie der Dorfladen einzubeziehen. Im Gegenzug werden die neuen Bauten in der
zweiten Reihe am Hang in die Wohnzone umgezont.

Dorfmatte: Die ersten beiden Bautiefen entlang der Hauptstrasse sollen aufgezont werden, so dass
die Gebaude um ein Vollgeschoss erhéht werden kénnen. Damit sind der zentralen Lage
angemessene Gebdudehdhen maglich, welche die Realisierung von zusétzlichem Wohn-
raum ermdglichen.

Sagerei: Das Areal ist mittelfristig seiner zentralen Lage entsprechend zu bebauen. Dazu soll es ei-
ner dreigeschossigen Bauzone (3 Vollgeschosse plus Dachgeschoss) zugewiesen werden.

Hinderchile: Der Gestaltungsplan unterteilt die Bauzone in einen hinteren Teil, welcher mit MFH/Ter-
rassenhduser zu bebauen ist und einen vorderen Teil mit EFH. Das Gebiet soll gemass
geltendem Gestaltungsplan fertig gebaut werden. Die Grundnutzung im Zonenplan wird
den Vorgaben des GP angepasst, d.h. in eine MFH- und EFH-Zone unterteilt, wobei fiir die
MFH-Zone im BZR eine Mindest-Ausniitzung festgelegt wird.

Brunnhalde: Die Zoneneinteilung sowie die Dichte- und Hohenbestimmungen sind der heutigen Be-
bauung anzupassen. Das bedeutet, dass nur die Gebdude im hintern Teil, am Hang, in der
dreigeschossigen Zone belassen werden und der Rest einer W2 zugeteilt wird.

Spittelmatte, An den aktuellen Gebaudehthen ist festzuhalten. Als Referenz gilt der MFH-Neubau auf
Sonnmatt: Parz. 493. Die heutigen Zonen W2 und W3 sind zu W2 zusammenzufassen.
\\// \»/»{t{/‘_ -

‘ Zusammenfassen zu einer Zone ‘
!
\

Neuorientieren l \/ 7

1 - T
— [ splitte 4
|

\\\4\/\3 tock ei 1|
X

\
L
N
Erhaltung W3 \\
matte

®—\ J/

!

i i S
Abb. 10: Wohnzone W3 und W2, Brunnhalde




Siedlungsleitbild Doppleschwand 19

9. Zusammenfassung

Das Siedlungsleitbild dient als Leitlinie und Fiihrungsinstrument bei raumrelevanten Entwicklungen in den nachs-
ten 15 Jahren, d.h. iber einen Planungszeitraum bis ca. 2030. Dabei werden Aussagen zu den Themen Siedlungs-
entwicklung- und Qualitdt, Wohnen, Gewerbe, Landschaft und Verkehr gemacht.

Die Gemeinde hélt an ihrem bisherigen Ziel eines durchschnittlichen, jahrlichen Bevélkerungswachstums von
0.8 bis 1.0% fest. Damit wird die Einwohnerzahl bis ins Jahr 2030 um rund 130 auf 870 Einwohner anwachsen.
Zukiinftig soll sich das Wachstum hauptsachlich auf die Entwicklung nach Innen konzentrieren. So sind in erster
Linie die bestehenden Bauzonenreserven qualitatsvoll zu entwickeln. Parallel dazu soll mit der Anpassung der
Bau- und Zonenordnung auch bestehenden Quartieren ein gewisses Entwicklungs- bzw. Verdichtungspotenzial
ermdglicht werden. Dies betrifft einerseits die maximal zuldssige Gebaudehohe, welche leicht angehoben wer-
den soll, so dass die oberen Geschosse zukiinftig als Vollgeschosse erstellt werden konnen. Andererseits soll
auch das geltende Flachdachverbot aufgehoben werden. Damit die neuen Vorschriften auch zum Tragen kom-
men, sollen die heute noch giiltigen und in ihrer Bebauung abgeschlossenen Gestaltungsplane aufgehoben und
- soweit nétig - in die Bau- und Zonenordnung Gberfiihrt werden.

Siedlungserweiterungen sind - mit einer Ausnahme in der gemischten Zone - erst mittel- bis langfristig vorge-

sehen und sollen in bedarfsgerechten Etappen erfolgen. Dafiir werden drei Standorte favorisiert, an denen die
Siedlung jeweils um eine Bautiefe erweitert und mit MFH bebaut werden soll.
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Abb. 11: Blick aufs Dorf ab Burg






