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Gemeinde Udligenswil; Anderung des Zonenplans und des Bau- und Zo-
nenreglements im Gebiet "Mitte"”, Bebauungsplan Mitte 2017

Vorpriifungsbericht

gemass § 19 des Planungs- und Baugesetzes (PBG)

Sehr geehrter Herr Gemeindeprasident
Sehr geehrte Ratsmitglieder

Mit Schreiben vom 25. August 2017 ersuchen Sie um die Vorprifung der Teildnderung ,Mit-

te* des Zonenplans, der Anderung des Bau- und Zonenreglements und des gleichnamigen
Bebauungsplans ,Mitte”. Dazu &ussern wir uns wie folgt:

A. EINLEITUNG

1. Planungsrechtliche Ausgangslage

Die letzte gesamthafte Ortsplanungsrevision der Gemeinde Udligenswil stammt aus dem
Jahr 2008 (RRE Nr. 866 vom 19. August 2007). Seither wurde die Ortsplanung im Gebiet
Oberdorfstrasse und in der Geerlialimend inklusive Anpassung von Artikel 11 des Bau- und
Zonenreglements mit Entscheid Nr. 864 am 23. August 2016 geéandert.

Mit dem Vorprifungsbericht vom 13. September 2017 hat das BUWD sich zur Zonenplanan-
derung im Gebiet Haglihof/Oberdorfstrasse geaussert.

2, Beurteilungsdokumente

Folgende Planungsinstrumente sind vorzupriifen:
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- Zonenplan Teildnderung ,Mitte* (1:2‘000), Entwurf vom 22. August 2017;

- Zonenplan Dorfkern Teilanderung ,Mitte” (1:2'500), Entwurf vom 22. August 2017;
- Bau- und Zonenreglement, Entwurf vom 22. August 2017;

- Bebauungsplan ,Mitte*, Situationsplan (1:500), Entwurf vom 22. August 2017,

- Bebauungsplan ,Mitte“, Schnittplan (1:500), Entwurf vom 22. August 2017;

- Bebauungsplan ,Mitte“, Plan massgebendes Terrain (1:500), Entwurf vom 22. August
2017;

- Bebauungsplan ,Mitte“, Sonderbauvorschriften, Entwurf vom 22. August 2017.
Als Grundlage fiir die Beurteilung dienen folgende Unterlagen:

- Planungsbericht nach Art. 47 RPV vom 22. August 2017,

- Richtprojekt Architektur (Plandossier und Beschrieb) vom 22. August 2017;

- Richtprojekt Freiraum (Plandossier und Beschrieb) vom 22. August 2017,

- Plan Ent- und Versorgung, Feuerwehr- und Notzufahrt, 1:1‘000 vom 22. August 2017;
- Plan Erschliessung und Parkierung (Einstellhalle) 1:500 vom 22. August 2017,

- Situationsplan 1:500, (1. Realisierungsetappe) vom 22. August 2017;

- Larmgutachten Bebauungsplan ,Mitte“ vom 13. April 2017;

- Gesuchsformular fiir eine Zustimmung gemass Art. 31 Larmschutz-Verordnung (LSV).

Der Planungsbericht fir die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung genligt den gestellten
Anforderungen gemass Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV). Die eingereichten Un-
terlagen sind vollstandig und zweckméssig dargestellt.

3. Vernehmlassungsverfahren

Folgende, von der Dienststelle Raum und Wirtschaft (rawi, zustdndiger Gebietsmanager:
Clneyd Inan, Tel. 041 228 51 86) zur Vernehmiassung eingeladene Stellen haben sich
schriftlich zur Revisionsvorlage geaussert:

- Dienststelle Verkehr und Infrastruktur (vif), am 5. September 2017,

- Dienststelle Landwirtschaft und Wald (lawa), am 21. September 2017,

- Dienststelle Hochschulbildung und Kultur, Abteilung Denkmalpflege und Arch&ologie (BKD-
da), am 7. und 21. September 2017;

- Dienststelle Umwelt und Energie (uwe), am 28. September 2017.

Zu lhrer Information erhalten Sie je eine Kopie dieser Stellungnahmen. Die darin enthaltenen
Antrage sind im vorliegenden Bericht integriert. Ist ein Antrag aufgrund einer Ubergeordneten
Interessenabwagung nicht unverandert GUbernommen worden, so wird die massgebliche
Handlungsanweisung flr die Gemeinde im vorliegenden Bericht festgehalten und begrtindet.



B. BEURTEILUNG
1. Einleitung

1.1. Ausgangslage und Anlass der Revisionsvorlage

Der Gemeinderat Udligenswil hat sich zum Ziel gesetzt, die zentrumsnahen Areale entlang
der Kissnachterstrasse standortgerecht zu entwickeln und zu verdichten. Trotz der zentralen
Lage ist das Gebiet heute unternutzt; ein grosser offener Parkplatz, ein stillgelegter Gewer-
bebetrieb, die Sammelstelle der Gemeinde sowie alte, bauféllige Wohnbauten (EFH) entlang
der Unterdorfstrasse entsprechen nicht mehr einer zeitgeméassen Nutzung.

Die Grundstlicke eignen sich aufgrund der zentralen Lage sehr gut fur eine dichtere Dorf-
kernliberbauung, vor allem fur Wohnungen und entlang der Unterdorfstrasse auch fir
Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen.

Mit der Auslagerung der flachenintensiven Gemeindedienste kann die Gemeinde an diesem
zentralen Ort im Sinne des haushalterischen Umgangs mit dem Bauland und dem Grundsatz
der Entwicklung nach innen einen wichtigen Beitrag leisten. Zusammen mit allen Grundei-
gentimern wurde ein Gesamtkonzept flr eine ortsbildgerechte Wohniiberbauung mit grosser
Wohn- und Umgebungsqualitdt geschaffen. Parzellen, welche sich heute in der Dorfkernzo-
ne bzw. in der Dorfkernzone mit Gestaltungsplanpflicht sowie in der Wohn- und Arbeitszone
befinden, sollen in eine spezielle Wohnzone und eine spezielle Mischzone, jeweils mit Be-
bauungsplanpflicht, umgezont werden. Der Gewasserraum gemaéss Art. 36a Gewésser-
schutzgesetz (GSchG) soll im Planungsperimeter mittels Griinzone gesichert werden.

Mit der vorliegenden Revisionsvorlage soll das erarbeitete Gesamtkonzept eigentumerver-
bindlich gesichert werden.

1.2. Das Gesamtkonzept

Die nachfolgende Beschreibung ist ein Auszug aus dem Wegleitenden Dokument des Richt-
projekts Architektur (Beschrieb):

,Samtliche Gebaude werden sensibel in das Terrain eingepasst. Die bestehende Vernetzung
mit dem umliegenden Siedlungsgebiet bleibt Uber die Anordnung der Freirdume bestehen.

Den Fussgangern werden direkte Wegflhrungen durchs Areal angeboten. Das Quartier ist
weitgehend autofrei konzipiert. Zur Kernzone und dem Gasthof Engel schaffen zwei Punkt-
gebaude im Norden des Quartiers einen sanften Ubergang. Alle Geb&ude verfligen Uber
zwei Zugénge, die durch das Treppenhaus als Durchgang miteinander verbunden sind und
den offentlichen Hauszugang (Adressbildung) mit dem gemeinschaftlichen Freiraum er-
schliessen.

In der Mitte des Areals befindet sich eine Begegnungszone fiir die Bewohnenden. Das Frei-
raumkonzept strebt die Weiterfiihrung der Durchgriinung des Ortes an. Die raumbildenden
Staudenbepflanzungen und die Gehdlzstruktur schaffen eine klare Adressbildung. Die unter-
schiedlichen Geschossigkeiten (drei bis vier Geschosse plus Sockelbereich) und die durch
die polygonale Grundform geknickte Trauflinie erzeugen Abwechslung und eine lebendige
Dachlandschaft. Die polygonalen Formen der Gebaude ergeben flr die verschiedenen Woh-
nungen unterschiedliche Orientierungen und schaffen dadurch eine hohe Identifikation und
eine helle und einladende Wohnatmosphére. Das Abknicken der Fassaden lassen die Volu-



men vom Strassenniveau her betrachtet kleiner erscheinen. So gliedern sich die neuen Bau-
korper gut in die Umgebung ein.*

1.3. Beurteilung des Gesamtkonzepts

Das vorliegende Bebauungskonzept ist das Ergebnis eines mehrstufigen Prozesses mit in-
tensivem Einbezug der Eigentimer und ausflihrlicher Auseinandersetzung mit der ndheren
und weiteren Umgebung des Planungsperimeters. Im Dokument Richtprojekt Architektur
(Beschrieb) ist das Vorgehen ausfiihrlich beschrieben. Die Setzung und Eingliederung der
Bauten ist nachvollziehbar. Das Bebauungskonzept nimmt Ricksicht auf die bestehende
Grundstlickseinteilung und die weitgehend eigentimerunabhéngige Realisierbarkeit. Das
Geléande ist insbesondere bei den Baufeldern C3/C4 und B stérker abfallend, was an die
Aussenraumgestaltung erhohte Anforderungen stellt. Die Aussenraumgestaltung und die
Grosse und Anordnung der Bauvolumen entspricht dem Iandlichen Charakter des Orts.

Die Baufelder C sind fir Wohnnutzungen vorgesehen. Nicht stérende Geschéfts- und Dienst-
leistungsbetriebe sind gestattet. In den Baufeldern A und B sind neben der Wohnnutzung
auch massig storende Geschafts-, Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe mdglich. Die Nut-
zungsanordnung nimmt jedoch wenig Riicksicht auf die Larmvorbelastung des Orts. Mit bau-
lichen Massnahmen kdénnen immerhin die gesetzlichen Larmvorschriften eingehalten wer-
den.

2. Teilzonenplan ,,Mitte“ und Bau- und Zonenreglement

2.1. Zonenplan Teildnderung ,,Mitte“ 1:2000

Der Bebauungsplanperimeter umfasst die heutige Dorfkernzone und Wohn- und Arbeitszo-
ne. Fiir das Planungsgebiet wird neu eine Bebauungsplanpflicht festgelegt. Die Baufelder mit
Wohnnutzung oder lediglich nicht stérenden Geschéfts- und Dienstleistungsbetrieben wer-
den der neu geschaffenen Speziellen Wohnzone W-S, Larmempfindlichkeitsstufe (ES) I,
und die Baufelder mit Wohnnutzung und méssig storenden Geschéafts-, Dienstleistungs- und
Gewerbebetrieben der neuen speziellen Mischzone M-S, ES lll, zugewiesen.

Ldrmschutz

Mit der Speziellen Wohnzone wird im Zonenplan eine Insel mit tieferer Larmempfindlichkeits-
stufe (ES Il) geschaffen. Im Planungsbericht wird die Zweckmassigkeit dieser ,ES Il Insel* zu
Recht hinterfragt. Dazu ist anzumerken, dass plangrafische Kriterien bei der Festlegung der
Larmempfindlichkeitsstufen nicht massgebend sind. Die Larmschutzverordnung sieht vor,
dass Zonen mit reiner Wohnnutzung oder mit nicht stérenden Geschéfts- und Dienstleis-
tungsbetrieben der ES Il zuzuweisen sind, um den erforderlichen Gesundheitsschutz zu ge-
wahrleisten.

Gewdsserraumfreihaltung

Die Teilanderung sieht fiir die Freihaltung der Gewasserraume in Art. 14b des Bau- und Zo-
nenreglements (BZR) die Schaffung von zwei Griinzonen vor: Die Griinzone C gilt als
Grundnutzung, die Griinzone D ist einer anderen Bauzone uberlagert. Im Kanton Luzern hat
sich die Praxis entwickelt, den Gewasserraum in einer (berlagernden Zone (innerhalb
Bauzone Grlinzone, ausserhalb der Bauzone Freihaltezone) zu sichern. Das zurzeit in Uber-
arbeitung befindliche digitale Zonenplandatenmodell wird entsprechend angepasst. Wir be-
antragen lhnen deshalb folgende Anderung: Auf die neue Griinzone C als Grundnutzung ist
zu verzichten. Zur Freihaltung des Gewasserraums ist lediglich eine Griinzone als Uberla-
gernde Zone (im Entwurf als Griinzone D bezeichnet) einzufihren. Beim Grundstlick Nr. 24
ist somit die Grundnutzung (Griinzone B) zu belassen und die Griinzone Gewéasserraum als



Grundnutzung durch eine neue Uberlagernde Griinzone zu ersetzen. Die Vermassung ist
auch im gednderten Zonenplan darzustellen.

Griinzone A

Die Grinzone A stimmt in der Darstellung ,Geénderter Zonenplan® nicht mit dem rechtsgulti-
gen Zonenplan Uberein (bei den Grundstiicken Nrn. 5, 9, 10, 664, 688, 413 und 38).

Legende

Die Buchstaben bei den speziellen Zonen sind streng genommen keine Nummern. Alternativ
kénnte der Begriff wie folgt ersetzt werden: ,mit Gebietsbezeichnung".

2.2. Zonenplan Dorfkern Teildnderung ,,Mitte“ 1:2500

Die Dorfkernzone wird an zwei Stellen reduziert und die zulassigen Uberbaubaren Flachen
werden angepasst, da diese Flachen neu dem Bebauungsplanperimeter zugewiesen wer-
den.

Gasthaus Engel

Die dargestellte gelbe Fléche beim Gasthaus Engel misst ca. 90 m2. Wir gehen davon aus,
dass ein Anbau flr ein Treppenhaus hochstens 50 m? betragen darf. Im Weiteren weisen wir
darauf hin, dass das Gasthaus Engel drei Vollgeschosse aufweist. Der Treppenhausanbau
solite — nach unserer Ricksprache mit der kantonalen Denkmalpflege — bis zur unteren
Traufkante reichen kénnen. Es ist daher die blaue statt die rote Umrandung der Zahl zu wah-
len.

Griinzone D

Die Anderung der Griinzone D als (iberlagernde Griinzone ist prinzipiell auch im Zonenplan
Dorfkern darzustellen. Nachdem auf die Griinzone C als Grundnutzung verzichtet werden
soll, ist die Griinzone D als Griinzone C zu bezeichnen.

Vereinfachung der Darstellung

Wir beantragen thnen, die Griinzonen und die Dorfkernzone generell nur im Zonenplan
rechtsverbindlich darzustellen. Im Zonenplan Dorfkern sind sie hingegen nur orientierend
abzubilden. Diese Anderungen kénnen ausschliesslich in der Legende vorgenommen wer-
den.

2.3. Bau- und Zonenreglement

Art. 2p

Wir verweisen auf unsere Ausfilhrungen beim Zonenplan, geméass welcher zur Freihaltung
des Gewasserraums lediglich eine Griinzone C als Uberlagernde Zone geschaffen werden
soll.

Art. 2q
Entfallt.

Art. 9a

Abs. 1: Wir beantragen folgende Prazisierung: [..]Die spezielle Wohnzone W-S ist in-erster
Linie flir die Wohnbadatennutzung bestimmt[..].



Abs. 2: Wir beantragen folgende Prazisierung: [..]Die spezielle Mischzone M-S ist fiir die
Wohnbautennutzung, sowie fiir..].

Art. 14b

Die Griinzone als Grundnutzung ist wegzulassen. Die Vorgaben des Gewasserschutzes sind
mit einer Uberlagernden Grinzone umzusetzen, welche als Griinzone C zu bezeichnen ist.
Absatz 1 und 2 sind entsprechend anzupassen. Auf einen Absatz 3 kann verzichtet werden.

Nachdem das geltende BZR der Gemeinde Udligenswil noch keinen Art. 14a vorsieht, ist
diese Bezeichnung fiir den neuen Artikel zu wahlen.

Anhang 4

Wir beantragen Ihnen den Begriff Zone (Zone A, B und C) generell durch Gebiet zu ersetzen.
Diese Formulierung sollte auch in den Sonderbauvorschriften ibernommen werden.

In den aufgeflihrten Bestimmungen wird keine Nutzungsziffer festgelegt. Dies ist nur mog-
lich, wenn der Bebauungsplan koordiniert mit einer Revision der Grundnutzungsordnung
erlassen wird. In diesem Fall kann die Umschreibung der Zone mit Bebauungsplanpflicht im
BZR relativ allgemein gehalten werden (mind. Nutzungszweck), da sich die nétigen Informa-
tionen bezlglich Kapazitat, Nutzung, Larmempfindlichkeit, Verkehr usw. aus dem Bebau-
ungsplan ergeben, wie dies auch im vorliegenden Fall vorgesehen ist.

Die Bestimmungen des Anhanges enthalten den Begriff Firsthohe, welcher in Art. 6 Abs. 1
der Sonderbauvorschriften (SBV) und in den Planen als Metermass (Meter (iber Meer) fest-
gelegt wird. Bei der Firsthdhe handelt es sich aber um ein Ldngenmass zwischen zwei Punk-
ten (vgl. dazu § 139 PBG). Bei den aufgefiihrten Firsthohen handelt es sich somit um First-
koten. Deshalb muss in allen Bestimmungen des Bau- und Zonenreglements, der Sonder-
bauvorschriften sowie in den Planen die Bezeichnung Firsthohe mit dem Begriff Firstkote
ersetzt werden. Zur Héhenbegrenzung der mdglichen oder bestehenden Bauten kénnen
zwar beide Varianten, d.h. sowohl Firsthohe als auch Firstkote gewahlt werden. Die Kote hat
aber den Vorteil, dass die Hohe unabhangig vom konkreten Verlauf des Terrains festgelegt
wird. Auch muss bei Inkrafttreten der revidierten Ortsplanung keine Umrechnung auf die Ge-
samthéhe vorgenommen werden, wenn die Firstkote verwendet wird.

Gemass den Bestimmungen soll das zulassige Bauvolumen der bestehenden und neuen
Bauten im Bebauungsplanperimeter mit Baubereichen, anrechenbaren Gebaudeflachen
(aGbF) und Firstkoten festgelegt werden. Dies ist im BZR und in den Sonderbauvorschriften
fur alle Baubereiche umzusetzen.

Abs. 1: Wir beantragen folgende Prazisierung: ..[..]Im Bebauungsplan wird das Bauvolumen
mit Baubereichen, anrechenbaren Gebé&udefldchen und Firstkoten festgelegt. Der Bebau-
ungsplan ist gleichzeitig mit der Umzonung festzusetzen zu erlassen.

Abs. 2 und Abs. 4: Festlegung des zulassigen Bauvolumens mit Baubereichen, anrechenba-
ren Gebaudeflachen und Firstkoten.

3. Bebauungsplan
3.1. Aligemein

3.1.1.Verhiltnis des Bebauungsplans zum Zonenplan

Gemaéss § 68 PBG kénnen Bebauungspladne die Bau- und Zonenordnung néher bestimmen
und dabei von dieser Grundordnung abweichen. Die Grundordnung selbst muss die wesent-
lichen Parameter bereits definieren (Zonenzweck, Nutzungsart mit Empfindlichkeitsstufen
sowie Nutzungsdichte im Sinne eines Richtwerts, allenfalls Zielsetzungen fir die Bebau-
ungsplane). Wir verweisen in diesem Zusammenhang auf den Abschnitt B (Erganzender



Inhalt) des Muster-BZR des BUWD vom 1. Juni 2014 (https://baurecht.lu.ch/). Sofern der
Bebauungsplan wie im vorliegenden Fall koordiniert mit einer Revision der Grundnutzungs-
ordnung erlassen wird, kann die Umschreibung der Zone mit Bebauungsplanpflicht im BZR
relativ allgemein gehalten werden.

Die Bestimmungen (Abs. 1, 2 und 4) im Anhang 4 des BZR sind gemass den Vorgaben zu
erganzen. Bei diesem Antrag handelt es sich um einen Genehmigungsvorbehalt.

3.1.2.Digitales Datenmodell Bebauungspldane

Bebauungsplane sind nach den glltigen Richtlinien zur Erstellung digitaler Bebauungspléne
zu erfassen und nachzufiihren. Nach der Genehmigung sind die Daten mit den dazuge-
hérenden Dokumenten innerhalb von 30 Tagen (in begriindeten Fallen auch spéter) auf die
zentrale Raumdatenbank (ZRDB) zu transferieren (Art. 5 Abs. 2 Statuten Raumdatenpool).

3.2. Situationsplan 1:500

Riickversatz oberstes Geschoss

Aus der Darstellung und der Bestimmung in Art. 7 Abs. 8 SBV geht nicht eindeutig hervor,
wie der Rickversatz zu erfolgen hat. Ist die im Plan dargestellte Flache ein Bereich, in dem
kein oberstes Geschoss erstellt werden kann, oder muss das oberste Geschoss immer um
die Breite der dargestellten Flache zurlickversetzt werden? Aufgrund der Abmessungen der
Baubereiche und der maximalen anrechenbaren Gebaudeflache (aGbF) ist es bei den
Baubereichen C1 und C2 mdglich, Gebdude zu erstellen, die generell ausserhalb des
Bereichs Ruickversatz angeordnet werden kodnnen. Ist ersteres gemeint, wéare die
dargestellte Flache ein Bereich mit reduzierter Gesamthdhe. Im zweiten Fall misste
sinngemass folgende Formulierung gewahlt werden: Auf der Westseite ist das oberste
Geschoss um x Meter von der Fassade zuriickzuversetzen. Ortsbaulich erachten wir die
erste Moglichkeit nicht als zweckmassig. Die Festlegung ist zu préazisieren.

Firsthéhe
Bezeichnung Firsthéhe mit dem Begriff Firstkote ersetzen.
Offentliche Fusswegverbindung

Wir beantragen die Darstellung der 6ffentlichen Fusswegverbindung auf die im Plan darge-
stellten Wege (graue Flachen) abzustimmen. Beim Baufeld C5 verlauft die offentliche
Fusswegverbindung neben den Wegen. Im Weiteren ist die graue Wegflache bei Baufeld C1
bis zum Perimeterrand gegenliber dem Gasthaus Engel zu ergénzen.

Wir beantragen Ihnen zudem, eine neue 6ffentliche Fusswegverbindung zur benachbarten
Uberbauung auf Grundstliick Nr. 941 zu ergdnzen. Damit konnte eine neue Ost-West
Fusswegverbindung ins Dorfzentrum geschaffen werden.

Baubereich Balkone

Gemass Art. 8 Abs. 2 SBV werden bei den Baubereichen A3, A4, A5, A6, A7 und C5
Baubereiche fir bestehende Balkone festgelegt. Diese Baubereiche werden in der Legende
als «Baubereich Balkone» bezeichnet. Zur Prazisierung empfehlen wir die Verwendung der
Bezeichnung «Baubereich bestehende Balkone.»

Beim Baufeld A7 ist ein sehr grosser Balkonbereich eingezeichnet, der nicht den Ausmassen
der bestehenden Balkonen entsprechen diirfte. Dieser Balkonbereich ragt in den
Gewasserraum hinein, was grundsatzlich nicht zuldssig ist. Der Baubereich muss
entsprechend geklrzt oder verlagert werden. Allenfalls ist auch eine Anpassung des
Gewasserraums moglich. Allgemein hat der «Baubereich bestehende Balkone» den
Ausmassen der Ist-Situation zu entsprechen.



3.3. Schnittplan 1:500

Bezeichnung Firsthdhe mit dem Begriff Firstkote ersetzen.

Die Baubereiche A6 und A7 sind in keinem Schnitt dargestellt. Von Bedeutung ist in diesem
Bereich insbesondere die Situation des Balkonbereichs gebeniber dem Gewasserraum. Die
ubrigen Festlegungen bei den Baubereichen A5, A6 und A7 sichern insbesondere den
Bestand. Wir beantragen Ihnen deshalb, auch einen Schnitt fir die Baufelder A6 und A7
darzustellen.

3.4. Plan massgebendes Terrain 1:500

Zu diesem Plan haben wir keine Bemerkungen.

3.5. Sonderbauvorschriften

Art. 4

Die Bezeichnung Abs. 2 ist zweimal aufgefiihrt.

Art. 6

Formulierung geméss Ausfiihrungen zu Anhang 4 des BZR.

Abs. 3: Die Begriffsdefinitionen der Interkantonalen Vereinbarung tber die Harmonierung der
Baubegriffe (IVHB) in § 112a Abs. 2 PBG sind grundsétzlich nicht unmittelbar, sondern erst
mit der gemeindeweisen Inkraftsetzung der revidierten Bau- und Zonenordnung durch den
Regierungsrat anwendbar. Bis dahin gelten die Begriffsdefinitionen des bisherigen Rechts
weiter, sofern diese im Anhang des Planungs- und Baugesetzes (PBG) aufgefuhrt sind.
Sofort anwendbar sind unter anderem die bereits vollumféanglich in Kraft gesetzten Begriffe
zur Baulinie (§ 30 Abs. 1 PBG) und zum Baubereich (§ 30 Abs. 2 PBG), wobei hier nach
§ 30 Abs. 5 PBG fir den Begriff des vorspringenden Gebaudeteils § 112a Abs. 2h PBG
bereits massgebend ist (LGVE 2016 IV Nr. 1 = KGU 7H 14 207 vom 11. Januar 2016).

Art. 7

Formulierung gemass Ausfiihrungen zu Anhang 4 des BZR (Baubereich, anrechenbare Ge-
baudeflache, Firstkote)

Abs. 3: Wir beantragen die Bestimmung sinngeméass wie folgt zu ergénzen: Mit dem
Baugesuch bzw. der Meldung des Abbruchs des Gebdudes GVL 56 ist eine fachgerechte
Dokumentation des Gebédudes zu Handen der Gemeinde und der kantonalen Denkmalpflege
einzureichen.

Abs. 6: Was bedeutet «massgeblich»?

Abs. 8: Die Bestimmung muss mit den Planen in Ubereinstimmung gebracht werden. Wir
verweisen auf unseren Antrag zum Situationsplan, geméass welchem zu prazisieren ist, was
genau mit der Ruckversetzung des obersten Geschosses gemeint ist. Gemdass
Situationsplan ist auch beim Baubereich A5 eine Riickversetzung vorgesehen.

Art. 8

Abs. 2: Beim Baufeld A7 ist der Balkonbereich deutlich grésser als der Bestand. Wir
verweisen auf unseren Antrag zum Situationsplan, geméass welchem die Baubereiche
bestehender Balkone den heutigen Ausmassen zu entsprechen haben und grundsétzlich
nicht in den Gewasserraum ragen durfen.



Abs. 3: § 125 Abs. 2 PBG definiert unterirdische Geschosse abschliessend. Deshalb be-

antragen wir folgende Formullerung Unter/rd/sche Geschosse, elfe—ve#standfg—nmht—aehtbar
chen) sind zuldssig undl..].

Abs. 5: Was ist mit dem Zusatz ,und ohne Baubereiche bewilligt' gemeint? Wir ersuchen Sie,
die Formulierung zu Uberprifen.

Art. 9

Abs. 3: Mit dem vorliegenden Bebauungsplan und dem detaillierten Richtprojekt Architektur
stehen der Bewilligungsbehorde ausreichend prazise Instrumente fir die Beurteilung von
Bauprojekten innerhalb des Bebauungsplans zur Verfiigung. Zusatzliche Fachgutachten soll-
ten nur im Zweifelsfall erstellt werden missen. Wir beantragen lhnen, die Bestimmung ent-
sprechend flexibel zu formulieren (Kann-Formulierung).

Art. 10
Abs. 1: Wir beantragen Ihnen, ,sehr flach* zu quantifizieren.
Art. 11

Es ist sicherzustellen, dass die Realisierung des Aussenraums mit dem Baufortschritt der
Bauetappen koordiniert wird. Insbesondere der Aussenraum der Baufelder C3, C4, B1 und
B2 oder auch die Fusswegverbindungen sind in einer friihen Etappe zu realisieren. Wir be-
antragen lhnen, die Sonderbauvorschriften an zweckméassiger Stelle zu erganzen.

Art. 12

Abs. 1: Wir verweisen auf unsere untenstehenden Ausflihrungen zur generellen Notwendig-
keit, die Siedlungs- und Verkehrsentwicklung aufeinander abzustimmen. Es ist daher nicht
auf das kommunale Parkplatzreglement zu verweisen, sondern auf die Norm des Verbandes
der Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS) SN 640 281.

Art. 14

Wir empfehlen, die Aufzahlung der verschiedenen Baubereiche mit den Buchstaben a und b
zu unterteilen. Nachdem der Artikel nur aus einem Absatz besteht, kann auf die Bezeichnung
Abs. 1 verzichtet werden, wie dies auch bei den anderen Sonderbauvorschriften gemacht
worden ist.

Art. 16

Die Grundsétze der Freiraumgestaltung sollten sich nicht nur auf die ,Bepflanzung®, sondern
auch auf die zweckmassige Beniitzung des Aussenraums durch verschiedener Altersgrup-
pen (Spielen, Aufenthalten, Begegnen) beziehen. Wir beantragen Ihnen eine entsprechende
Ergénzung.

Art. 17
Falsche Bezeichnung von Abs. 3.

Art. 19

Gemaéss Planlegende ist die Griinzone Gewasserraum nur orientierend im Bebauungsplan
dargestellt. Die Festlegung erfolgt fir die Griinzone Gewéasserraum im Zonenplan. Wir bean-
tragen Ihnen bei lit. k) folgende Anpassung: Griinzone (Griinzone C [Gewdsserraum] ge-
méss Zonenplan).
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Art. 23

Abs. 3: Anstelle der grundbuchlichen Regelung der gegenseitigen Nutzungsrechte flr die
privaten Gartenbereiche empfehlen wir, eine entsprechende Mutation der Grundstiicksgren-
zen vorzunehmen.

Art. 256

Die Bestimmung ist sehr unkonkret und lasst viel Interpretationsspielraum. Wir beantragen
die Gestaltungsanforderungen zu konkretisieren.

Art. 30

Abs. 2: Die Nutzung der Griinzone Gewasserraum ist im neuen Art. 14a des Bau- und Zo-
nenreglements festgelegt. Weitere Erganzungen in den Sonderbauvorschriften sind nicht
notwendig. Der zweite Satz ist zu streichen.

Art. 33

Abs. 2: Diese Aussage ist nicht korrekt. Gemass Larmgutachten der Planteam GHS AG vom
13. April 2017 kann der massgebende Immissionsgrenzwert (IGW) der Empfindlichkeitsstu-
fen (ES) 1l bei den Gebauden C1, C2 und C3 nicht bei allen zu 6ffnenden Fenstern von
larmempfindlich genutzten Raumen eingehalten werden. Fir diese Fenster mit IGW-
Uberschreitung ist deshalb ein Gesuch um Zustimmung nach Art. 31 LSV bei den zustandi-
gen Behorden einzureichen. Zur rechtlichen Sicherstellung der erforderlichen Larmschutz-
massnahmen wird im Gutachten eine Sonderbauvorschrift formuliert (Gutachten S. 29). Ge-
mass der Stellungnahme der Dienststelle uwe ist dieser Artikel «Ladrmschutz» in die Bestim-
mungen des Bebauungsplans aufzunehmen. Wir beantragen deshalb folgende Formulie-
rung:

Abs. 1: Die Larmschutzanforderungen flir den Bebauungsplan richten sich nach Art. 31
Larmschutz-Verordnung (LSV). Es gelten die Immissionsgrenzwerte der Empfindlichkeitsstu-
fe ES Il resp. ES I

Abs. 2: Das Larm-Gutachten der Planteam GHS AG vom 13. April 2017 ist integrierender
Bestandteil des Bebauungsplans.

Abs. 3: Erfolgen in einer Bebauungsplananderung oder im Baubewilligungsverfahren larmre-
levante Abweichungen von den im Larm-Gutachten gepriften Larmquellen, Gebaudeplatzie-
rungen und / oder Grundrissen, so ist mit einem Larmschutz-Nachweis aufzuzeigen, dass die
Bestimmungen von Art. 31 LSV (Einhaltung der Immissionsgrenzwerte) erflllt sind.

Abs. 4: Wortlaut des jetzigen Abs. 3, Verweis auf Anhang 1 SBV anstelle von Anhang 2 (vgl.
untenstehende Ausfiihrungen zu Teil G, Anhang 1).

Teil G, Anhang 1

Dieser Anhang stammt aus dem Richtprojekt Architektur (Beschrieb) und gehért nicht in die
Sonderbauvorschriften. Dies umso mehr, als die die darin aufgeflihren Kennzahlen AZ und
UZ in den Sonderbauvorschriften gar nicht definiert werden und deren Erwéhnung nur zu
Unklarheiten fihren kénnte.

Teil H, Anhang 2
Dieser Teil wird zu Teil G, Anhang 1. Verweis bezieht sich auf Art. 33 Abs. 4 SBV.
Teil |

Auf die unter diesem Titel aufgefiihrten Hinweise zur Berechnung der zuldssigen Gebaude-
volumen aufgrund der neuen Bestimmungen im revidierten kant. Planungs- und Baugesetz
kann verzichtet werden.
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3.6. Wegleitende Dokumente

Richtprojekt Freiraum

Legende Pflanzliste: Die Dienststelle lawa beantragt, die Pflanzliste im Richtprojekt Freiraum
mit mehr einheimischen Arten zu ergédnzen. Bei Pflanzungen ist Art. 16. Abs. 2 SBV ("vor-
wiegend einheimische standorttypische Pflanzen") konsequent umzusetzen.

Private Gartenbereiche: Die Darstellung der Umgebungsbereiche der Baufelder nimmt wenig
Ricksicht auf die im Bebauungsplan festgelegten privaten Gartenbereiche und die Flachen-
begrenzungen (Sichtschutz). Im Dokument ,Richtprojekt Freiraum Beschrieb® sind die priva-
ten Aussenrdaume dargestellt (Anhang 1) und widersprechen unseres Erachtens den nutzba-
ren Freifldchen (Aufenthalt/Begegnung/Spiel) geméass Anhang 3. Wir beantragen |hnen, das
Richtprojekt besser auf den Bebauungsplan abzustimmen.

Grundstiick Nr. 674: Fir das Grundstick mit dem Baufeld C5 macht das Richtprojekt Frei-
raum keine Aussagen. Durch dieses Areal verlauft jedoch der &éffentliche Fussweg in Rich-
tung Gasthaus Engel und eventuell der neu von uns vorgeschlagene Fussweg ins westliche
Nachbarquartier. Wir beantragen Ihnen, auch fiir dieses Grundstlick den Freiraum aufzuzei-
gen.

Plan Erschliessung und Parkierung (Einstellhalle)

Gemass Bau- und Zonenreglement Udligenswil sind 168 PP notwendig. Im Richtprojekt sind
188 Parkplatze ,projektiert”. Wir verweisen auf unsere untenstehenden Ausflihrungen zur
Abstimmung von Siedlung und Verkehr und beantragen lhnen, das Richtprojekt in Einklang
mit dem Bau- und Zonenreglement zu bringen. Auch weisen wir noch einmal darauf hin,
dass die Berechnung der notwendigen Anzahl Parkplatze aufgrund der Norm des VSS SN
640 281 zu erfolgen hat (vgl. Antrag zu Art. 12 SBV).

Richtprojekt Architektur, 1. Realisierungsetappe, Ldrm-Gutachten, Plan Ent- und Entsorgung,
Feuerwehr- und Notzufahrten sowie der Planungsbericht

Zu diesen Dokumenten haben wir keine Vorbehalte soweit keine Anpassungen aufgrund
unserer Antrage zu den Ubrigen Dokumenten notwendig sind.

4. Abgabe auf Planungsmehrwerte ab 1. Januar 2018

Der Kantonsrat hat am 19. Juni 2017 eine Anderung des PBG beschlossen und gesetzliche
Grundiagen zum Ausgleich von Planungsvorteilen geschaffen (§§ 105 ff. PBG). Nachdem
dagegen innert Frist kein Referendum ergriffen worden ist, ist die Gesetzesanderung per
1. Januar 2018 in Kraft getreten.

Demnach haben Grundeigentiimer, deren Land durch eine Anderung der Bau- und Zonen-
ordnung oder den Erlass oder die Anderung eines Bebauungsplanes (Planénderung) einen
Mehrwert von mehr als 100‘'000 Franken erfahrt, eine Mehrwertabgabe zu entrichten. Sie
betragt 20 % des durch die Plandnderung erzielten Mehrwerts (§ 105b PBG).

Der vorliegende Bebauungsplan Udligenswil Mitte generiert mit der ihm zugrundeliegenden
Umzonung einen erheblichen Mehrwert von deutlich tGiber 100°000 Franken und ist deshalb
mehrwertabgabepflichtig. Die Ausniitzung wird gemass Planungsbericht Seite 18 von heute
0.66 AZ auf 0.70 bis 1.15 AZ erhoht. Der Ertrag der Mehrwertabgabe fur Um- und Aufzonun-
gen in Gebieten mit Bebauungsplan- oder Gestaltungsplanpflicht sowie fur den Erlass oder
die Anderung eines Bebauungsplans fallt vollumféanglich der Standortgemeinde zu und ist fur
weitere Massnahmen der Raumplanung nach Artikel 3 des Raumplanungsgesetzes (RPG)
zu verwenden, insbesondere fiir Massnahmen zur inneren Verdichtung, fur Aufwertungen
des offentlichen Raums und von Natur und Landschaft sowie fur die Férderung der Sied-
lungsqualitdt und des preisglinstigen und gemeinniitzigen Wohnungsbaus.
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Die Gemeinde kann bei Um- und Aufzonungen in Gebieten mit Bebauungs- oder Gestal-
tungsplanpflicht sowie bei Erlass oder Anderung eines Bebauungsplans anstelle der Veran-
lagung einer Mehrwertabgabe mit den Grundeigentiimern einen verwaltungsrechtlichen Ver-
trag im Sinne von § 105a PBG abschliessen. Einzelheiten dazu entnehmen Sie dem Infoblatt
des BUWD zum Mehrwertausgleich vom 5. Juli 2017 (www.lu.ch > Verwaltung > BUWD >
Projekte + Themen > Informationsschreiben). Eine kantonale Uberpriifung eines verwal-
tungsrechtlichen Vertrags wird nicht vorgenommen.

Im Planungsbericht vom 22. August 2017 zum Bebauungsplan Udligenswil Mitte fehlen An-
gaben zum Mehrwertausgleich. Wir empfehlen lhnen, spatestens in der Botschaft an die
Stimmberechtigten die Umsetzung der Bestimmungen zur Mehrwertabgabe nachvollziehbar
darzulegen.

5. Verrechnung

Gestitzt auf § 212 PBG und § 65 PBYV stellt die Dienststelle rawi seit Anfang 2017 ihren Auf-
wand im kantonalen Vorprifungsverfahren den Gemeinden in Rechnung. Fir die Gemein-
den besteht die Mdglichkeit, die durch die Vorprifungsgebuhr anfallenden Aufwendungen
teilweise oder ganz den Privaten weiter zu verrechnen, insbesondere wenn diesen mit der
Planung — namentlich bei projekt- und quartierbezogenen Nutzungsplanénderungen wie
auch bei der Erarbeitung und dem Erlass von Bebauungsplanen — erhebliche Vorteile er-
wachsen.

6. Weitere Aspekte

6.1. Denkmalpflege und Archéaologie

Das erhaltenswerte Gebaude Unterhofmatt (GVL-Nr. 56) ist auf Kosten des Eigentimers und
zuhanden der Gemeinde und der Denkmalpflege zu dokumentieren. Wir verweisen dazu auf
unseren Antrag zu Art. 7 SBV.

Im betroffenen Gebiet sind bis dato keine archaologischen Fundstellen im Fundstelleninven-
tar der Kantonsarchéologie eingetragen. Wir méchten in diesem Zusammenhang auf die
allgemeine Meldepflicht fur die unvorhergesehene Entdeckung von archaologischen Befun-
den und Funden gemass § 13 und 14 des Denkmalschutzgesetzes verweisen.

6.2. Naturgefahren

Wir verweisen auf die Stellungnahme der Dienststelle vif. Die Grundstlicke Nrn. 761 und 26
sind von der roten Gefahrenzone betroffen. Mit der Ausscheidung des Gewéasserraums wird
der Gefahrensituation Rechnung getragen. Bestehende Bauten und Anlagen haben Bestan-
desgarantie, sofern der Gewasserunterhalt nicht behindert wird und sich die Gefahrensituati-
on nicht verscharft. Neue Bauten und Anlagen sind nur gemass GschV zuldssig.

6.3. Abstimmung von Siedlung und Verkehr

Die erforderliche Abstimmung von Siedlungs- und Verkehrsentwicklung ist grundsatzlich in
der Koordinationsaufgabe R7-2 des Kantonalen Richtplans Luzern 2015 sowie in § 36 Abs. 2
lit. 11 PBG verankert. Fir Sondernutzungspldne kommt zudem § 65 Abs. 2 PBG zur Anwen-
dung. Die Bemessung der Anzahl Parkplétze, in Abhangigkeit der Erschliessungsqualitat mit
dem offentlichen Verkehr, ist eine der wichtigsten und effektivsten Massnahmen fur die Ab-
stimmung von Siedlungs- und Verkehrsentwicklung. Die Anzahl notwendiger Parkplatze ist
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konsequent nach der Norm VSS SN 640 281, Parkierung, zu ermitteln. Der Normbedarf ist
desweiteren aufgrund der 6V-Erschliessungsqualitat des Standorts zu reduzieren.

C. ERGEBNIS

Die im Entwurf vorliegende Teilrevision der Ortsplanung im Gebiet Udligenswil Mitte sowie
der gleichnamige Bebauungsplan kénnen insgesamt als gut und weitgehend vollstandig er-
arbeitet sowie als grosstenteils recht- und zweckmassig beurteilt werden. Besonders sind die
sorgféltige Ortsanalyse und die Eingliederung der Baukorper zu erwdhnen. Die gelungene
Rucksichtnahme auf die Eigentumsverhéltnisse und damit die individuelle Realisierbarkeit
des Konzepts sind weitere, positiv hervorzuhebende Punkte.

Aufgrund der vorangehenden Ausfiihrungen ergibt sich, dass die Planungsinstrumente unter
Beachtung der zuvor angefiihrten Vorbehalte und Anderungsantrédge mit den kantonal- und
bundesrechtlichen Grundlagen und Vorgaben Ubereinstimmen. Namentlich sind folgende
Vorbehalte zu beachten und zu bereinigen: Die Gewéasserraumsicherung erfolgt kinftig nur
noch mit einer Uberlagernden Zone, dazu sind der Zonenplan und das Bau- und Zonenreg-
lement anzupassen. Das zuldssige Bauvolumen wird mit Baubereichen, anrechenbaren Ge-
baudeflachen und Firstkoten festgelegt. Die Sonderbauvorschriften sind geméass den Vorga-
ben zu korrigieren.

Die Vorlage kann weiterbearbeitet und fiir die Beschlussfassung durch die Stimmberechtig-
ten vorbereitet werden. Das bereinigte Bau- und Zonenreglement, der Zonenplan, der Be-
bauungsplan und die Sonderbauvorschriften sind jedoch zwingend vor der 6ffentlichen Auf-
lage der Dienststelle rawi zur nochmaligen kurzen Stellungnahme einzureichen. Ohne positi-
ve Rickmeldung der Dienststelle rawi kann die Vorlage nicht 6ffentlich aufgelegt werden.
Nach der Verabschiedung sind die Plan- und Reglementsanderungen dem Regierungsrat
zur Genehmigung einzureichen.

Freundliche Grisse

Robert Kiing
Regierungsrat

Beilagen:
- Kopien aller Stellungnahmen
Kopie an (digital inkl. Beilagen):

- Hansueli Remund Raumplanung, Neustadtstrasse 7, 6003 Luzern

- Dienststelle Landwirtschaft und Wald

- Dienststelle Verkehr und Infrastruktur

- Dienststelle Umwelt und Energie

- Dienststelle Raum und Wirtschaft, Abteilung Raumentwicklung

- Rechtsdienst Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement

- Dienststelle Hochschulbildung und Kultur, Abteilung Denkmalpflege und Archéologie





