
 
 

 
 
 
 
 

Ortsplanung der Gemeinde Escholzmatt-Marbach 
 

Bericht des Gemeinderates 
zur Teilrevision Rückzonungen 
 

2. öffentliche Auflage 
8. August 2022 bis 6. September 2022 
 
 
 
 
 
Ausgangslage 
 
Im Sinne der §§ 6 und 61 des kantonalen Planungs- und 
Baugesetzes (PBG) wurden die Unterlagen zur Teilrevi-
sion Rückzonungen der Gemeinde Escholzmatt-Mar-
bach vom 16. August 2021 bis 15. September 2021 öf-
fentlich aufgelegt. Fristgerecht sind mehrere Einspra-
chen zur Teilrevision eingegangen. Aufgrund der durch-
geführten Einspracheverhandlungen wurden teilweise 
Einigungen erzielt, teilweise wurden Eventualanträge 
erläutert und im Nachgang präzisiert. Hat die gütliche 
Erledigung von Einsprachen wesentliche Änderungen 
zur Folge, so ist gemäss § 62 Abs. 1 und 2 PBG das Ein-
spracheverfahren für betroffene Dritte zu wiederholen. 
 
In einigen Fällen wurde zwar keine Einigung erzielt, 
aber der Gemeinderat wird den Stimmberechtigten so-
wohl den Hauptantrag als auch den Eventualantrag zur 
Abstimmung vorlegen. Damit im Falle einer Annahme 
der Eventualanträge aus den Einsprachen durch die 
Stimmberechtigten das ordentliche Nutzungsplanver-
fahren sowie das rechtliche Gehör gewährt sind, wird 
eine 2. öffentliche Auflage durchgeführt. Aufgrund des 
hohen öffentlichen Interesses beschränkt sich die 2. öf-
fentliche Auflage nicht nur auf betroffene Dritte.  
 

Gegenstand der zweiten öffentlichen Auflage 
 
Gegenstand der zweiten öffentlichen Auflage sind fol-
gende Teilzonenpläne und nur die gegenüber der ers-
ten öffentlichen Auflage farbig dargestellten Inhalte: 

 Zonenplan Marbach Dorf, 1:2'000, Änderung Par-
zellen Nrn. 1140, 1144, 1191-1196, 1200, vom 
28.06.2022 

 Zonenplan Marbachegg, 1:2'000, Änderung Parzel-
len Nrn. 974 und 1086, vom 28.06.2022  

 
Orientierend liegen die Pläne nach Änderung auf (bei 
Umsetzung der Änderungen aus der 1. und 2. Öffentli-
chen Auflage)  

 Zonenplan Marbach Dorf, 1:2'000, nach Änderung, 
vom 28.06.2022 

 Zonenplan Marbachegg, 1:2'000 nach Änderung, 
vom 28.06.2022  

Detaillierte Erläuterungen zu den Planinhalten sowie 
den Beurteilungen der Rückzonungen sind der Bot-
schaft zur ersten öffentlichen Auflage und dem Pla-
nungsbericht gem. Art. 47 RPV Stand öffentliche Auf-
lage vom 30.06.2021 zu entnehmen.  
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Änderungen nach der 1. öffentlichen Auflage  
Zonenplan Marbach Dorf, Änderung Parzelle 
Nr. 1140 
 
Einsprache zu PN 1140: Im Rahmen der 1. öffentlichen 
Auflage war vorgesehen, die unüberbaute Teilfläche 
von Parzelle Nr. 1140 in die Landwirtschaftszone auszu-
zonen. Die Grundeigentümerschaft hat dagegen Ein-
sprache erhoben.  
 
Im Rahmen der Einspracheverhandlung konnte keine 
Einigung erzielt werden, jedoch wurden mögliche Vari-
anten besprochen. Die Einsprecherin hat im Nachgang 
einen Eventualantrag eingereicht, wonach die gesamte 
PN 1140 in der Bauzone belassen und die Bebauung 
mittels Baulinie beschränkt werden soll. Weiter wurde 
beantragt, die Baulinie nicht auf die ursprünglich vorge-
sehene Bauzonengrenze zu legen, sondern weiter nach 
Osten zu verschieben. Es liegt zwar kein konkretes Bau-
projekt vor, jedoch hat die Grundeigentümerschaft viel 
in das bestehende Gebäude investiert, eine bauliche Er-
weiterung soll deshalb möglich bleiben.  
 
Erwägungen: Die OPK hat den Sachverhalt geprüft und 
empfiehlt, den Hauptantrag der Gemeindeversamm-
lung zur Ablehnung vorzulegen, sofern dieser nicht zu-
rückgezogen wird. Der Eventualantrag wird von der 
OPK nicht unterstützt, da die Bauzonenfläche nicht re-
duziert wird. Als Gegenvorschlag soll eine Fläche von 
ca. 356 m² ausgezont werden (Verbleib von ca. 1’360 
m² in der Bauzone). Die Rückzonungsfläche reduziert 
sich damit um ca. 270 m² gegenüber der 1. öffentlichen 
Auflage. Mit der grösseren anrechenbaren Grund-
stücksfläche bliebe eine zweckmässige Erweiterung des 
bestehenden Gebäudes möglich. Die Grundeigentü-
merschaft akzeptiert den Gegenvorschlag. Daher ist 
eine 2. öffentliche Auflage für den angepassten Eventu-
alantrag durchzuführen. Der Gemeinderat stimmt dem 
Vorgehen zu.  
 

Zonenplan Marbach Dorf, Änderung Parzellen 
Nrn. 1144, 1191-1196, 1200 
 
Einsprache zu PN 1144, 1191-1196, 1200: Im Rahmen 
der 1. öffentlichen Auflage war vorgesehen, die un-
überbauten Parzellen im Gebiet Bergrat in die Land-
wirtschaftszone auszuzonen. Die Grundeigentümer-
schaft der Parzellen Nrn. 1141, 1142, 1143, 1144, 1191-
1196, 1198, 1199 und 1200 hat dagegen Einsprache er-
hoben.  
 
Im Rahmen der Einspracheverhandlung wurden mögli-
che Varianten besprochen. Im Anschluss an die Ver-
handlung wurde durch die Grundeigentümerschaft ein 
angepasster Eventualantrag eingereicht. Demnach sol-
len die Parzellen Nrn. 1191-1196 und 1200 statt in die 
Landwirtschaftszone in eine Grünzone umgezont wer-
den. In dieser Grünzone soll eine Versuchsanlage für 
Photovoltaikanlagen (PV-Anlagen) aufgestellt werden 
(Nutzungszweck Nr. 8 gem. Anhang BZR), wobei mögli-
che Kombinationen mit landwirtschaftlicher Nutzung 
untersucht werden sollen. Die PN 1144 soll der Ver-
kehrszone zugewiesen werden, da sie der Erschliessung 
dient.    
 
Erwägungen: Die OPK hat den Sachverhalt geprüft und 
empfiehlt, den Hauptantrag der Gemeindeversamm-
lung zur Ablehnung vorzulegen, sofern dieser nicht zu-
rückgezogen wird. Der angepasste Eventualantrag soll 
der Gemeindeversammlung zur Annahme empfohlen 
werden. Dabei ist eine Baufrist für die PV-Anlagen fest-
zulegen. Daher ist eine 2. öffentliche Auflage für den 
angepassten Eventualantrag durchzuführen. Der Ge-
meinderat stimmt dem Vorgehen zu. 
 
 

Ausschnitt rechtsgültiger Zonenplan Luftbild Geoportal Luzern 12.07.2022 
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Zonenplanänderung 1. öffentliche Auflage Zonenplanänderung 2. öffentliche Auflage 

  

 
 

 

Zonenplan Marbachegg, Änderung Parzelle 
Nr. 974  
 
Einsprache zu PN 974: Bei der PN 974 handelt es sich 
um eine «zu konkretisierende» Fläche, die gemäss Vor-
gabe der kantonalen Dienststelle rawi von einer Über-
bauung freizuhalten ist (im Planausschnitt rot schraf-
fiert). Neben einer Auszonung in die Landwirtschafts-
zone kann auch eine andere planerische Lösung ge-
wählt werden. Die Zuweisung zur Grünzone mit Nut-
zungszweck (2) Ökologische Aufwertung des Waldran-
des und (4) Gliederung der Siedlungsfläche wurde in der 
Vorprüfung als genehmigungsfähig beurteilt und so 

aufgelegt. Die Grundeigentümer, denen auch das an-
grenzende Grundstück PN 971 gehört, planen eine Er-
weiterung des bestehenden Ferienhauses auf PN 971 
und beantragten in der Einsprache die Zusicherung, 
dass das Gebäude bis auf die Grundstücksgrenze zu 
PN 974 gestellt werden kann. Aufgrund der Festlegung 
einer Überbauungsziffer (ÜZ) von 0.17 im Rahmen der 
letzten Gesamtrevision lässt sich das geplante Vorha-
ben jedoch nur realisieren, wenn auf PN 974 ein Strei-
fen von 137 m² in der Bauzone (Ferienhauszone) ver-
bleibt, sodass die anrechenbare Grundstücksfläche 
dem für das Bauprojekt erforderlichen Mass entspricht.  
 

 

Ausschnitt rechtsgültiger Zonenplan Ausschnitt Stn Kanton, 11.12.2019 
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Zonenplanänderung 1. öffentliche Auflage Zonenplanänderung 2. öffentliche Auflage 

  

 

 
 
 

Im Rahmen der Einspracheverhandlung hat man sich 
auf folgende mögliche Lösung geeinigt: Angrenzend an 
PN 971 verbleibt eine Teilfläche von 137 m2 der PN 974 
in der Bauzone. Gleichzeitig wird eine Baulinie auf der 
heutigen Parzellengrenze festgelegt, um eine Überbau-
ung der PN 974 zu verhindern. Die restliche Fläche der 
PN 974 wird der Grünzone zugewiesen. Damit wäre die 
Einsprache aus Sicht der Einsprecher erledigt.  
 
Erwägungen: Die Ortsplanungskommission (OPK) hat 
den Sachverhalt geprüft und stimmt dem Antrag ge-
mäss Einspracheverhandlung zu. Auf PN 974 verbleibt 
eine Teilfläche von 137 m² in der Bauzone. Auf der heu-
tigen Parzellengrenze wird eine Baulinie festgelegt. Da 
eine ÜZ-Übertragung nur noch im Rahmen eines Son-
dernutzungsplans möglich ist (vgl. § 16 PBV), wäre an-
schliessend die Parzellierung anzupassen. Der Gemein-
derat stimmt dem Kompromissvorschlag zu.  

 
Zonenplan Marbachegg, Änderung Parzelle 
Nr. 1086 
 
Einsprache zu PN 1086: Im Rahmen der 1. Öffentlichen 
Auflage war vorgesehen, die Teilfläche von Parzelle Nr. 
1085, die in der Ferienhauszone liegt und noch unüber-
baut ist, in die Landwirtschaftszone auszuzonen. Die 
Sportbahnen Marbachegg AG haben in einer Einspra-
che beantragt, von der Umzonung einer Teilfläche von 
Grundstück Nr. 1086 GB Marbach in die Landwirt-
schaftszone abzusehen. GS Nr. 1086 sei teilweise der 
Landwirtschaftszone und teilweise der Tourismuszone 
zuzuweisen. Eine Teilfläche sei in der Ferienhauszone 

zu belassen. Zudem sei eine Teilfläche des angrenzen-
den Grundstücks Nr. 957 GB Marbach der Tourismus-
zone zuzuweisen.  
 
Im Vorfeld hatte die kantonale Dienststelle rawi signa-
lisiert, dass aufgrund der Einstufung der Marbachegg 
als Tourismuszentrum von kantonaler Bedeutung bei 
künftigen konkreten touristischen Vorhaben projektbe-
zogene Umzonungen mit den entsprechenden Nach-
weisen genehmigt werden könnten. Umzonungen in 
die Tourismuszone ohne konkrete Projekte seien nicht 
genehmigungsfähig, da die Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild und die Umwelt nicht beurteilt werden kön-
nen.  
 
Im Rahmen der Einspracheverhandlung haben die 
Sportbahnen einen Teilrückzug der Einsprache erklärt 
und einen Eventualantrag für die Beibehaltung von drei 
Bauparzellen in der Ferienhauszone gestellt. Sofern die 
drei Parzellen eingezont bleiben, würden die übrigen 
Anträge zurückgezogen. Damit sollen den Sportbahnen 
die finanziellen Möglichkeiten für eine künftige wirt-
schaftliche Entwicklung, welche auch im Sinne der Ge-
meinde Escholzmatt-Marbach und der gesamten Re-
gion seien, erhalten bleiben.  
 
Erwägungen: Die OPK hat den Sachverhalt geprüft und 
empfiehlt, den Hauptantrag der Gemeindeversamm-
lung zur Ablehnung vorzulegen, sofern dieser nicht zu-
rückgezogen wird. Der Eventualantrag soll der Gemein-
deversammlung zur Annahme empfohlen werden. Da-
her ist eine 2. öffentliche Auflage für den Eventualan-
trag durchzuführen. Der Gemeinderat stimmt dem Vor-
gehen zu. 
  



- 5 - 
 

Dokument 2021-116 / 15688 

Ausschnitt rechtsgültiger Zonenplan Luftbild Geoportal Luzern 12.07.2022  

  

Zonenplanänderung 1. öffentliche Auflage Zonenplanänderung 2. öffentliche Auflage 
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Verfahren und Einsprachemöglichkeit 
 
Die Planungsunterlagen liegen während 30 Tagen, vom 
8. August 2022 bis 6. September 2022, bei der Gemein-
deverwaltung Escholzmatt-Marbach während den 
Schalteröffnungszeiten und im Internet unter  
www.escholzmatt-marbach.ch öffentlich zur Einsicht-
nahme auf. Verbindlich sind die bei der Gemeindever-
waltung Escholzmatt-Marbach aufliegenden Origi-
nalpläne. 
 
Allfällige Einsprachen gegen die Teilrevision sind innert 
der Auflagefrist mit einem Antrag und dessen Begrün-
dung schriftlich beim Gemeinderat Escholzmatt-Mar-
bach, Hauptstrasse 95, 6182 Escholzmatt, einzureichen. 
Die Einsprachelegitimation richtet sich nach § 207 PBG. 
Einsprachen können nur zu den Änderungen gegenüber 
der 1. öffentlichen Auflage gemacht werden. Auf Ein-
sprachen, welche nicht die aufliegenden Änderungen 
betreffen, kann nicht eingetreten werden. Die Einspra-
chen aus der 1. öffentlichen Auflage bleiben aufrecht-
erhalten, sofern sie nicht zurückgezogen worden sind.  
 

Rechtswirkung 
 
Neue Nutzungspläne gelten gem. § 85 Abs. 2 PBG ab 
dem Zeitpunkt der öffentlichen Auflage als Planungs-
zone. Die öffentliche Auflage bewirkt damit eine so ge-
nannte negative Vorwirkung, also die Anwendung von 
künftigem, noch nicht in Kraft stehendem Recht auf ei-
nen gegenwärtigen Sachverhalt. 
 

Weiteres Vorgehen nach der 2. öffentlichen Auf-
lage 
 
Die Gemeinde prüft allfällige Einsprachen und versucht 
diese gütlich zu erledigen. Hat die gütliche Erledigung 
der Einsprachen wesentliche Änderungen zur Folge, ist 
das Einspracheverfahren für betroffene Dritte zu wie-
derholen (§ 62 Abs. 1 und 2 PBG). Kommt hingegen 
keine Einigung zustande, teilt die Gemeinde mit, wa-
rum sie der Gemeindeversammlung beantragen werde, 
die Einsprache abzuweisen (§ 62 Abs. 3 PBG). 
 
Anschliessend wird die Teilrevision Rückzonungen der 
Gemeindeversammlung zur Beschlussfassung vorge-
legt. Die von der Gemeindeversammlung beschlosse-
nen Zonenplan-Änderungen werden dann dem Regie-
rungsrat des Kantons Luzern zur Genehmigung einge-
reicht. 
 
 
Escholzmatt, 5. August 2022 
 
Gemeinderat Escholzmatt-Marbach 

Gemeinderat Escholzmatt-Marbach 
Hauptstrasse 95 
6182 Escholzmatt 
041 487 70 00 
 
gemeindeverwaltung@escholzmatt-marbach.ch 
www.escholzmatt-marbach.ch 

Aktenauflage 
 
Gemeindeverwaltung Escholzmatt-Marbach 
Öffnungszeiten: Montag bis Freitag, 
8.00 bis 11.30 Uhr und 14.00 bis 17.00 Uhr 


