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1 Planungsgegenstand und Ziele

1.1  Anlass der Planung

Die Gemeinde Ermensee liegt zwischen dem Hallwiler- und Baldeggersee. Sie zahlt
892 Einwohner (LUSTAT Stand 2015). In den vergangenen Jahren hat sich die Ge-
meinde sowohl im Kern als auch entlang der Luzernerstrasse in Richtung Hitzkirch
entwickelt. Eine wichtige Schnittflache, die sich die Gemeinden Ermensee und Hitz-
kirch teilen, ist der Entwicklungsschwerpunkt «Raum Hitzkirch-Ermensee».

Abbildung 1: Bereich des ESP Raum Hitz-
kirch-Ermensee (swisstopo)

Den grossten Teil bildet das Gelande mit den Betriebsanlagen der ehemaligen Grana-
dor AG. Diese Flachen befinden sich im Besitz der Areal Hitzkirch Zug AG. Seit der
Fusion mit der Ramseier AG zur Unidrink AG (heute Ramseier Suisse AG) im Jahr
2005 und der Schliessung des Produktionsstandorts wird das Areal nicht mehr als
Arbeitsplatzgebiet genutzt.

Eine besondere Situation ergibt sich durch die Gber das Gebiet verlaufende Ge-
meindegrenze. Wahrend der stidliche Teilbereich zur Gemeinde Hitzkirch gehort, liegt
der nordliche Teil auf dem Gemeindegebiet Ermensee. Weil das Areal grenziibergrei-
fend entwickelt werden soll, wurde eine Vereinbarung zur gemeindeiibergreifenden
Zusammenarbeit getroffen.

Mit der Gesamtrevision der Ortsplanung in der Gemeinde Hitzkirch, wurden
zentrale Rahmenbedingungen fir die Entwicklung des Areals geschaffen. Im Rahmen
der Umsetzung des Entwicklungsschwerpunkts Hitzkirch-Ermensee und der Teilande-
rung Ortsplanung sollen in Ermensee nun die Grundnutzungszonen sowie die entspre-
chenden Zonenbestimmungen von der Gemeinde Hitzkirch Ubernommen und abge-
stimmt werden.
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1.2 Ziele der Planung

Mit der Teilanderung der Ortsplanung sollen die baurechtlichen Voraussetzungen fir
eine gemeindetbergreifende Entwicklung des Areals geschaffen werden. Die bis anhin
unbebauten, sowie die ehemals gewerblich genutzten und nun brach liegenden Flachen
sollen fiir eine Uberbauung und Nutzung vorbereitet werden. Mit der Teildnderung der
Ortsplanung wird auch ein Impuls fiir die Verdichtung in den Arbeitszonen gegeben.

Die Umzonung respektive die Mischzone soll in dem heute unternutzten Bahn-
hofsgebiet einen Umstrukturierungsprozess in Gang setzen. Mit der Ansiedlung ver-
schiedener Detailhandler wurde im Umfeld des Entwicklungsschwerpunkts die Um-
strukturierung bereits eingeleitet. Auf dem Areal steht weiterhin die Arbeitsnutzung im
Vordergrund, an geeigneten Lagen sollen aber auch eine Mischnutzung (Arbeiten und
Wohnen) méglich sein.

1.3 Inhalt und Bestandteile der Planung

Die «Teilanderung Ortsplanung Tampitéller» umfasst eine Anpassung des rechtskraf-
tigen Zonenplans Siedlung der Gemeinde Ermensee vom 18. November 2010. Weiter
beinhaltet sie die Teilanderung des Bau- und Zonenreglements (BZR) vom 18. Novem-
ber 2010. Der vorliegende Planungsbericht geméss Art. 47 Raumplanungsverordnung
dient der Erlauterung und ist nicht verbindlich.

1.4 Organisation und Vorgehen

Organisation
Die Arbeitsgruppe fir die Teildnderung der Ortsplanung im Raum Hitzkirch-Ermensee
setzt sich aus folgenden Vertretern der beiden Gemeinden Ermensee und Hitzkirch
zusammen:

- Reto Sporri, Gemeindepréasident (Ermensee)

- Lukas Wedekind, Gemeinderat (Ermensee)

- Rebekka Renz, Gemeinderatin (Hitzkirch) ab September 2016

- Cornelius Miller, Gemeinderat (Hitzkirch) bis August 2016

Die fachliche Erarbeitung erfolgte durch Barbara Gloor und Thomas Roduner der Met-
ron Raumentwicklung AG.

Vorgehen

Die Teilanderung der Ortsplanung ist als dritter Arbeitsschritt und als Teil eines Ge-
samtverfahrens zu betrachten. Grundlagen fiir die Planung wurden unter anderem im
Rahmen der Gesamtrevision Ortsplanung in der Gemeinde Hitzkirch geschaffen. Vor
der in diesem Bericht abgehandelten Teilanderung fand in Phase 1 (Kapitel 2) eine
Analyse und Untersuchung der Rahmenbedingungen statt. Mit der Phase 2 (Kapitel 3)
wurden die Grundlagen fir die Teildnderung der Ortsplanung gelegt. In Phase 3 (Kapi-
tel 4) erfolgt nun die konkrete, grundeigentimerverbindliche Umsetzung der Planung.

Gesamtrevision Ortsplanung Hitzkirch (unabhéangiger Prozess der Nachbargemeinde Hitzkirch)

Phase 1 Analyse & Rahmenbedingungen
Phase 2 Gesamtkonzept
Phase 3 Teilanderung Nutzungsplanung

Abbildung 2: Schema zum Vorgehen
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Kantonale Vorprifung

Mit dem Vorprifungsbericht vom 27. Juli 2017 hat das Bau-, Umwelt- und Wirt-
schaftsdepartement (BUWD) Stellung zur Teildnderung Ortsplanung Tampitéller ge-
nommen. Die Planung wird insgesamt als recht- und zweckmassig beurteilt. Im Vor-
prifungsbericht wird allerdings darauf hingewiesen, dass im Bau- und Zonenreglement
die Baubegriffe des alten mit denjenigen des neuen kantonalen Rechts vermischt wur-
den.

In Absprache mit Gebietsmanager André Duss wird auf eine Anpassung verzich-
tet. Dieser Entscheid begrindet sich durch die grenziibergreifende Planung, bei wel-
cher die Bestimmungen der Gemeinde Hitzkirch (die Ortsplanung wurde mit Korrektu-
ren und mit Ausnahme von Art. 57 BZR am 4. Juli 2017 mit dem Regierungsratsent-
scheid Nr. 772 genehmigt) von der Gemeinde Ermensee eins zu eins Gbernommen
werden. Wirde die Bestimmung in der Gemeinde Ermensee nun entsprechend des
Vorprifungsberichts des BUWD angepasst, so waren die Bestimmungen der beiden
Gemeinden nicht mehr aufeinander abgestimmt. Dies erhoht einerseits die Komplexi-
tat und flhrt unter Umsténden zu technischen und rechtlichen Schwierigkeiten bei der
Entwicklung des Areals. Weiter ist zu berticksichtigen, dass in der Gemeinde Ermensee
eine Gesamtrevision der Ortsplanung und in der Gemeinde Hitzkirch Teilanderungen
der Nutzungsplanung (Ausscheidung der Gewdsserraume, Wechsel von der Ausnit-
zungsziffer zur Uberbauungsziffer, etc.) vorgesehen bzw. notwendig sind. In Ermensee
wird im Jahr 2018 mit der Gesamtrevision gestartet. Da sowohl fiir die Gewéasserraume
als auch fir die Umsetzung der Uberbauungsziffer Fristen bestehen, ist die Teilande-
rungen in der Gemeinde Hitzkirch absehbar. Anstatt die Bestimmungen der vorliegen-
den Teilzonenplanédnderung in Ermensee nun vollstandig auf altes Recht zuriickzuset-
zen (AZ in Kombination mit einer Héhenkote), wird die Anpassung im Rahmen der
anstehenden Gesamtrevision und bei der Umsetzung der Uberbauungsziffer angegan-
gen. Die Bestimmungen werden im Rahmen der Gesamtrevision respektive im Rahmen
einer Teilrevision wiederum aufeinander abgestimmt und auf das neue Recht (Uber-
bauungsziffer in Kombination mit einer Gesamthéhe) angepasst.

Von den weiteren Dienststellen (uwe, vif, etc.) wird die Planung als recht- und
zweckmassig beurteilt. Die Stellungnahmen enthalten keine Anderungsantrage oder
Genehmigungsvorbehalte, aus denen sich ein Bedarf zur Anpassung der Planung erge-
ben wirde.

Mitwirkung

Die Bevodlkerung wurde mit einer Informationsveranstaltung am 2. Mai 2017 Uber die
Planung informiert. Die Veranstaltung bildete den Auftakt zur Mitwirkungsphase, die
vom 3. Mai 2017 bis 2. Juni 2017 dauerte. In dieser Zeit sind keine Hinweise oder Be-
gehren aus der Bevolkerung eingereicht worden.

Offentliche Auflage / Beschluss / Genehmigung

Das Dossier lag zwischen 8. Januar und 6. Februar 2018 fir 30 Tagen offentlich auf.
Die Auflage wurde im Kantonsblatt Nr. 1/2018 vom 6. Januar 2018 publiziert. Wah-
rend dieser Zeit gingen keine Einsprachen gegen die Teilanderung Ortsplanung «Tam-
pitaller» ein. Die Planung wird ohne Anderungen zur Beschlussfassung / Genehmigung
gegeben.
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2 Ausgangslage und
Rahmenbedingungen

2.1 Materielle Ausgangslage

Der Perimeter der Teildanderung umfasst die Parzellen Nrn. 323 und 1005. Beide
Grundstlicke befinden sich im Eigentum der Areal Hitzkirch Zug AG.

1033

R
Riseehode \ .
y

Abbildung 3: Perimeter, schematische Ab-
grenzung (swisstopo)

2.2 Ubergeordnete Rahmenbedingungen
2.2.1 Bund

Gestutzt auf die Abstimmung vom 3. Méarz 2013 wurden am 1. Mai 2014 das teilrevi-
dierte eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG) vom Bundesrat zusammen mit der
Raumplanungsverordnung, dem Leitfaden Richtplanung sowie den Technischen Richt-
linien Bauzonen in Kraft gesetzt. Das revidierte RPG zielt auf einen Stopp der Zersied-
lung und einen haushélterischen Umgang mit dem Boden, die massvolle Festlegung
von Bauzonen sowie kompakte Siedlungen ab. Dorfer und Stadte sollen nach innen
weiterentwickelt werden: beispielsweise durch verdichtetes Bauen an mit dem OV gut
erschlossenen Lagen, das Schliessen von Bauliicken oder die Umnutzung von Brachen.

2.2.2 Kanton

Kantonaler Richtplan

Die Bundesvorgaben wurden unter anderem mit dem kantonalen Richtplan 2015 um-
gesetzt. Der Regierungsrat hat den teilrevidierten kantonalen Richtplan am 26. Mai
2015 erlassen und der Kantonsrat hat ihn am 14. September 2015 genehmigt. Im An-
schluss hat der Bundesrat ihn am 22. Juni 2016 genehmigt. Mit der Genehmigung
durch den Bundesrat ist der Richtplan fur alle Behdrden verbindlich.

Der Richtplan 2015 teilt die Gemeinde Ermensee als Nebenachsgemeinde in der
Landschaft (L2) ein. Diese Gemeindekategorie ist insbesondere fur das Wachstum
relevant.

Der kantonale Richtplan enthalt keine Festlegungen, die das Gebiet direkt be-
treffen. Das Gebiet wird als Siedlungsgebiet mit angrenzender Kantonsstrasse, Schie-
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neninfrastrukturen und einem Bahnhof dargestellt. Uberlagert wird es von einer Signa-
tur zu Grundwasserstrémen

_/
[] Siediungsgebiet (Bauzone / Reservezone) Nationalstrasse
|:| Entwicklungsschwerpunkt fir Arbeitsnutzung Anschluss Nationalstrasse

(Bauzone / Reservezone)

N - — mmmmmmen Kantonsstrasse
»  Siedlungstrennraum

AAA

===mmmmmmm= - Schieneninfrastruktur
[a] Ortsbild von nat. oder reg. Bedeutung

o u Bahnhof / Haltestelle
mmm]]m] Grundwasserschutzareal a Bushaltestelle
I Grundwasserzustrombereich *  Naturobjekt (kleiner 1ha)
<+— Vernetzungsachse fiir Kleintiere (Engnisse) |:| Landwirtschaftsgebiet
seeeeeces Gemeindegrenze Fruchtfolgeflache
Wald

Abbildung 4: Kantonaler Richtplan 2015
2.2.3 Region

Regionaler Entwicklungsplan

Der regionale Entwicklungsplan enthélt im Kapitel 7.1 (FOrderung einer qualitativ
hochstehenden Entwicklung) generelle Aussagen zur Entwicklung, die fiir den ESP
relevant sind.

Die Gemeinden achten auf eine hohe Qualitat der baulichen Entwicklung insbesondere
beziiglich
a) architektonischer Gestaltung,
b) Einpassung ins Orts- und Landschaftsbild und
¢) Aussenraumgestaltung.
Im Rahmen der Zonenplanung werden entsprechende Qualitétskriterien verankert
und der Gemeinde die Kompetenzen zur Einflussnahme gesichert.

Far grossere noch unuberbaute Areale sowie wichtige Areale mit Umnutzungspotenzial
besteht eine Bebauungs- oder Gestaltungsplanpflicht. Dies sichert der Grundeigentii-
merschaft einerseits mehr Flexibilitat in der Art und dem Mass der Nutzung. Die Ge-
meinde erhalt andererseits eine direkte Einflussnahme auf die Qualitat der Entwick-
lung. Die moglichen Abweichungen von der Grundordnung werden in dem Mass ge-
wahrt, wie die Qualitat des Projekts sich von der Einzelbauweise abhebt. Dabei beach-
ten die Gemeinden insbesondere auch eine hohe Qualitat beztglich Siedlungsdkologie
und Energieeffizienz.

Die Gemeinden fordern die Durchfiihrung von Konkurrenzverfahren (z.B. Wettbewer-
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be, Studienauftrage und dergleichen). Bei ausgewiesenem 6ffentlichem Interesse betei-
ligen sich die Gemeinden an der Organisation und dem Auswahlverfahren. Grundlagen
fir Bebauungs- und Gestaltungsplane werden wo sinnvoll in Konkurrenzverfahren
erarbeitet.

Die Ausgestaltung der Siedlungsrander gentigt speziell hohen gestalterischen Anforde-
rungen. Einerseits markieren sie den klar ablesbaren Ubergang von der Landschaft zur
Siedlung. Andererseits stellen sie die 6kologische Vernetzung mit dem Siedlungsgebiet
sicher. Im Rahmen von Projekten am Siedlungsrand und bei allfalligen Neueinzonun-
gen wird diesem Punkt besonders grosse Beachtung geschenkt.

REP Seetal (Okt. 2013), Richtplantext 7.1

Der regionale Entwicklungsplan (REP) des Gemeindeverbands Regionalplanung Seetal
vom Oktober 2013 macht folgende Aussagen direkt zum «Entwicklungsschwerpunkt
Raum Hitzkirch - Ermensee» (Abbildung 5).

Der Entwicklungsschwerpunkt von regionaler Bedeutung Raum Hitzkirch - Ermensee
entwickelt sich unter Berlicksichtigung der BLN-Gebiete und weiterer Schutzzonen zu
einem intensiv genutzten, qualitatsvollen Arbeitsgebiet fir arbeitsplatz- und guterver-
kehrsintensive Nutzungen.

Die Gemeinden Hitzkirch und Ermensee erarbeiten in Koordination mit den Schutzbe-
durfnissen Landschaft / Natur ein gemeindelibergreifendes Nutzungs- und Etappie-
rungskonzept mit Festlegung der angestrebten Entwicklung. Das Konzept koordiniert
soweit als moglich alle umweltrelevanten Belange und erleichtert damit verfahrens-
massig eine allfallige Umweltvertraglichkeitspriufung. Es bezeichnet insbesondere
a) Flachen fur guterverkehrsintensive Nutzungen primér im Bereich der Kan-
tonsstrasse und fiir personenintensive Nutzungen (inkl. OV-orientierte Kun-
den) im Einzugsbereich Bahnhof Hitzkirch
b) mdgliche Erweiterungsgebiete
c) die grossraumige Freiraumgestaltung mit Erhalt der grossflachigen Griinrau-
me zwischen den Siedlungsgebieten
d) grossflachige uniiberbaute Gebiete und Umnutzungsgebiete, die nur mittels
Sondernutzungsplan tiberbaut werden kénnen
e) die Erschliessung durch den Langsamverkehr und den OV

REP Seetal (Okt. 2013), Richtplantext 11.3

.

LN Ruviaahof,
Entwicklungsschwerpunkt »
{Darstellung: rechtsgiltige (
Arbeitszonen; erweiterbar) &

| .
" /7 Prioritat arbeitsplatz- i
% intensive Nutzungen 5

Siedlungsgebiet

' Haltestelle SBB
itk )/ V'—‘:;: -
i 4 . z s .r'fJ'I.G.( t - :"’j/

. Criierniceryg
Abbildung 5: Entwicklungsschwerpunkt (REP
2013)
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2.3 Bevolkerungsentwicklung

Die Gemeinde Ermensee zahlt 892 Einwohner (LUSTAT Stand 2015). Die Wohnbevol-
kerung wuchs zwischen 2010 und 2015 um 3.4 %. Im Vergleich mit Gemeinden der
gleichen Analyseregion weist Ermensee Uber die letzten funf Jahre ein eher kleineres
Wachstum auf (Abbildung 6). Zwischen 2014 und 2015 wuchs die Bevélkerung mit
3.1% allerdings starker als in anderen Gemeinden der Analyseregion (Abbildung 7).
Fir die gesamte Analyseregion Seetal wird bis 2045 mit einem Wachstum von 31.1 %
gerechnet. Mit dem Wachstum in der gesamten Region und der Tatsache, dass sich
Ermensee gerade in der letzten Untersuchungsperiode (2014-2015) stérker entwickelt
hat als andere Gemeinden, ist kiinftig mit einem weiteren Bedarf an Wohnraum zu
rechnen.

| 10,0

B 75 - 99 5 — 49
B s0 - 74 0 - 24
[ 25 - 49 _ 09
[Joo- 24 . '
B 25 - -0.1 B 10 - 01
B 5o - 26 Bz - 11
— D = -

Abbildung 6: Entwicklung der stdndigen Wohnbe- Abbildung 7: jahrliches Wachstum der stdndigen
vOlkerung 2010-2015 — Verdnderung in % (LUST- Wohnbevdlkerung 2015 — Verédnderung in %
AT) (LUSTAT)

Personen

1000

750

500

250

1850 1900 1950 20102014

Abbildung 8: Bevélkerungsentwicklung
(LUSTAT)
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2.4 Beschaftigtenentwicklung

Beschaftigte

Zwischen 2011 und 2014 erhohte sich die Zahl der Beschéftigten (in Vollzeitaquivalen-
ten) in der Region um 352, was 4.1 % entspricht (Abbildung 9). Im Vergleich mit den
anderen Analyseregionen des Kantons Luzern war dies das viertniedrigste Wachstum.
Die Gemeinde Ermensee als Teil des Seetals verzeichnete bei den Beschaftigten ein
Wachstum von 1.1%, was in absoluten Zahlen 3 Beschaftigten (Vollzeitaquivalent)
entspricht (Abbildung 10).

T

Veranderung der Beschaftigung (in Veranderung der Beschaftigung (in

Vollzeitaquivalenten), in % Vollzeitaquivalenten), in %
Bl : s ] = 150
Bl 2s - 49 Il 100 - 149
] < OF ] 50 - 98
[] oo - 49
Veranderung der Beschaftigung (in 50 - 01
Vollzeitaquivalenten), absolut g = _I'r
= -a.U
4000
1000
250
Abbildung 9: Beschéaftigtenentwicklung Abbildung 10: Beschéaftigtenentwicklung

2011-2014 nach Analyseregion Seetal (LUSTAT)  2011-2014 nach Gemeinden (LUSTAT)

Bei der Betrachtung der Beschaftigung nach Wirtschaftssektor féllt auf, dass das Seetal
im Vergleich mit anderen Analyseregionen einen héheren Anteil an Unternehmen im
2. Wirtschaftssektor (Industrie) aufweist. In Zahlen entspricht dies 3'692 Beschaftigten
oder 41 %. Wie in anderen Regionen Ubernimmt der 3. Wirtschaftssektor (Dienstleis-
tung) mit 4'340 Beschaftigten respektive 48.2 % den grossten Anteil. Der 1. Wirt-
schaftssektor (Urproduktion) macht mit 966 Beschéftigten (10.7 %) einen relativ gerin-
gen Anteil aus.

Arbeitsstatten

Im Zeitraum 2011 bis 2014 hat sich die Anzahl der Arbeitsstatten von 77 auf 74 redu-
ziert. Die Zahl der Beschéftigten (in Vollzeitaquivalenten) wuchs in der gleichen Zeit
aber von 260 auf 263. Der Grossteil der Unternehmen sind der Kategorie «Mikro»
zuzuweisen (<10 Beschaftigte in Vollzeitaquivalenten). (Quelle: LUSTAT, Arbeitsstat-
ten nach Wirtschaftssektoren und Grosse der Arbeitsstatte seit 2011)
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2.5 Uberkommunale Zusammenarbeit

Vereinbarung
Um die gemeindelibergreifende Zusammenarbeit sowie die Umsetzung des REP bzw.
ESP effizient und zielfihrend koordinieren zu kénnen, wurde im Februar 2015 von
beiden Gemeinden eine Vereinbarung ausgearbeitet. Mit der «Vereinbarung zur ge-
meindetbergreifenden Zusammenarbeit im Rahmen der Umsetzung des Regionalen
Richtplans (REP) der Regionalplanung Seetal» definieren Ermensee und Hitzkirch ihre
koordinierte Zusammenarbeit. Die Vereinbarung regelt insbesondere die partner-
schaftliche Zusammenarbeit und das Vorgehen bei der Planung, Realisierung und Ko-
ordination von gemeindetbergreifenden Entwicklungsaufgaben geméss dem Regiona-
len Entwicklungsrichtplan des Regionalplanungsverbands Seetal. Die Vereinbarung
(Anhang) enthélt Aussagen zu folgende Themen:
- Festlegung gemeinsamer Entwicklungsziele und einer Strategie zur Umsetzung
des Entwicklungsschwerpunkts
- Abstimmung in Bezug auf Wassernutzung und Wasserversorgung (regionaler
Wasserversorgungsplan)
- Ausarbeitung des Aktionsprogramms und Umsetzung der Entwicklungsaufgaben
- Koordination / Leistungserfassung / Finanzen / Dauer

2.6 Gemeinden

Leitbild Ermensee
Mit dem Leitbild definiert die Gemeinde Ermensee zu verschiedenen Themenbereichen
(Lebensraum, Raumplanung / Wirtschaft, Gewerbe / Mobilitat, Verkehr) ihre Ziele.
Das vorliegende Leitbild wird jahrlich Gberprift und bei Bedarf tiberarbeitet. Es dient
dem Gemeinderat als langfristiges Flihrungsinstrument, mit dem die Richtung fiir die
kiinftige Entwicklung der Gemeinde vorgegeben wird. Folgende Ziele sind fur die Ent-
wicklung auf dem Entwicklungsschwerpunkt Hitzkirch - Ermensee von Bedeutung:
- Gesundes Wachstum
Wir schaffen optimale Voraussetzungen fiir ein gesundes Wachstum im Woh-
nungsbau sowie im Gewerbe- und Dienstleistungsbereich. Wir pflegen das ty-
pische Ortsbild von Ermensee und streben gleichzeitig eine verstarkte Nutzung
des Ortskerns an.
- Standort fur Klein- und Mittelbetriebe
Wir positionieren uns als attraktiven und innovativen Standort fur Klein- und
Mittelbetriebe.
- Partnerschaft Gemeinde —Wirtschaft
Wir fordern die Partnerschaft zwischen Gemeindebehérden und Unternehmer-
Innen und schaffen damit giinstige Rahmenbedingungen zur Weiterentwick-
lung.
- Bedurfnisgerechte Erschliessung
Wir unterstitzen eine bedurfnisgerechte Verkehrserschliessung in unserer
Gemeinde.
- Uberkommunale Zusammenarbeit
Wir arbeiten weiterhin eng mit anderen Gemeinden in der Region zusammen.
Wir sind offen, auch Gesprache Uiber eine Fusion mit anderen Gemeinden zu
fuhren.
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Orts- / Nutzungsplanung

Voraussetzung fir eine moglichst unkomplizierte und fur Investoren attraktive Nut-
zung des Areals ist eine zwischen den beiden Gemeinden Ermensee und Hitzkirch ab-
gestimmte Grundnutzung (Nutzungsmass und -art). Gemass rechtskréaftiger Nutzungs-
planung sind die von der Umzonung betroffenen Parzellen in Ermensee (Nrn. 1005
und 323) der Arbeitszone 2 zugewiesen. Fiir einen Teil der Parzelle Nr. 1005 besteht
eine Gestaltungsplanpflicht bzw. ist bereits ein rechtkraftiger Gestaltungsplan vorhan-
den.

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision in Hitzkirch werden das Gebiet und insbe-
sondere die relevanten Parzellen Nrn. 252 und 253 von der Arbeitszone in eine Misch-
zone (Wohn- und Arbeitszone 1) umgezont und mit einer Gestaltungsplanpflicht Gber-
lagert (Abbildung 12). Die Nutzungsplanung der Gemeinde Hitzkirch wurde mit Ande-
rungen und mit Ausnahme des Art. 57 BZR am 4. Juli 2017 mit dem Regierungsratsen-
tscheid Nr. 772 genehmigt.

Arbeitszone 1 (Ar-1), ES I

[ZZ]
(I
[[] Arbeitszone 2 (Ar-2), ES IV
[ |
=

Arbeitszone 3 (Ar-3), ES IV

& Genehmigter Gestaltungsplan
Abbildung 11: Auszug Zonenplan Ermensee ,
18.11.2010 (Gemeinde Ermensee)
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Abbildung 12: Auszug genehmigter Zonen-
plan (Gemeinde Hitzkirch)
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Siedlungsleitbild Hitzkirch

Die Nachbargemeinde Hitzkirch hat im Rahmen der Gesamtrevision Nutzungsplanung
ein Siedlungsleitbild (SLB) erarbeitet. Da sich die Gemeinden Hitzkirch und Ermensee
das Entwicklungsgebiet beim Bahnhof Hitzkirch teilen, enthélt das SLB zentrale Aus-
sagen und Hinweise fiir seine Weiterentwicklung. Das SLB wurde an der Gemeindever-
sammlung vom 4. September 2012 zustimmend zur Kenntnis genommen und dient der
Gemeinde Hitzkirch als wichtiges Steuerungsinstrument.

Das bestehende Arbeitsplatzgebiet «Hegler» soll mittel- bis langfristig in Rich-
tung Westen erweitert werden (u.a. auf Grund Ausbaubestrebungen Manometer AG).
Fir die bestehenden Sportplatze ist ein Ersatzstandort nérdlich der Bahnhofstrasse
vorgesehen (vgl. Abb. 13 — Punkt 03). Die Siedlungsliicke zwischen Hitzkirch und dem
Bahnhofsquartier soll mit einer Mischzone beidseits der Bahnhofstrasse geschlossen
werden (vgl. Abb. 13 — Punkte 07a, 07b).

== Trasseesicherung /_\
nunnn Vertragliche Gestaltung der Strassenrdume

O Eingangspforte Ortseingange geplant : - S
=&~ - Ergénzung Langsamverkehrsnetz : 2 o 27 o
v/ Potenzielle Umnutzungs- und Umstrukturierungsgebiete e e

v
......

Abbildung 13: Auszug kommunales Sied-
lungsleitbild Hitzkirch

Gemass Siedlungsleitbild ist eine Trasseesicherung respektive eine Verlangerung der
Ermensee- / Hitzkircherstrasse angedacht. Dadurch kdnnte eine neue Achse direkt in
das Gewerbegebiet von Ermensee gefiihrt werden. Weiter sieht das Siedlungsleitbild
eine vertragliche Gestaltung der Bahnhof- und Seetalstrasse vor. Auf diesen Verkehrs-
achsen sind zudem Eingangspforten geplant. Im Vordergrund steht dabei eine attrakti-
ve Gestaltung der Ortseingange.

Fir den Fuss- und Veloverkehr sind mehrere Ergdnzungen vorgesehen. Das
Langsamverkehrsnetz kdnnte beispielsweise mit einer Ost-West-Achse durch den Ent-
wicklungsschwerpunkt Hitzkirch - Ermensee oder mit einer Verbindung durch das
siidlich der Bahnhofstrasse gelegene Mischgebiet (Landi Oberseetal) erganzt werden.
Durch die neuen Achsen kénnte die Anbindung an die Detailhandler optimiert werden.
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2.7 Weitere Grundlagen

Gestaltungsplan Tampiteller
Der Gestaltungsplan Tampiteller legt fiir das Gebiet unter anderem die Erschliessung
(Fuss- und Veloverkehr sowie motorisierter Verkehr), die Baubereiche mit Baulinien
sowie die Grinbereiche fest. Dariiber hinaus enthélt er Freihaltezonen zu Larmschutz-
zwecken sowie eine Verkehrszone, die von Geb&auden freigehalten werden muss.
Grossere Teilbereiche respektive Inhalte des Gestaltungsplans werden aktuell
umgesetzt oder wurden bereits realisiert. Dazu gehdren die Bauten in den Bauberei-
chen (ohne maximale Geb&udehohe) sowie die Verkehrsinfrastrukturen wie Fussgan-
gerbereiche und Erschliessungsstrassen. Noch nicht tberbaut und umgesetzt ist die
Bebauung im Baubereich mit maximaler Gebaudehdhe von 495.00 m . M. Weil fir
dieses Gebiet nun eine Teilanderung der Ortsplanung und eine mit der Gemeinde
Hitzkirch abgestimmte Entwicklung (im Rahmen eines neuen Sondernutzungsplans)
vorgesehen sind, ist die Teildnderung des Gestaltungsplans Tampiteller anzugehen.

1 Erschliessung ® ® ® Gestaltungsplanperimeter
Gemischter Verkehr ® ©® @ Bereich mit Gestaltungsplanpflicht
Fussgangerbereich B Grinbereich mit Hecke
Baubereich

= Versickerung

o Baubereich in der Bauzone
max. Gebaudehthe 495.00m 4. M. Werkleitungen

=3 Freihaltezone fur Larmschutz —o— Meteorabwasserleitung

) Verkehrszone Geb&udefrei —0— Schmutzabwasserleitung

Abbildung 14: Situationsplan GP Tampiteller
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Grundeigentimerverhéltnisse

In der untenstehenden Abbildung sind die Eigentumsverhéltnisse fiir die von der Pla-
nung betroffenen und umliegenden Parzellen dargestellt. Das Planungsgebiet ist im
Eigentum von vier natirlichen respektive juristischen Personen. Die EarlPery Ltd.
sowie die Areal Hitzkirch Zug AG besitzen den Grossteil des Gebiets. Die SBB und Pri-
vatpersonen besitzen kleinere Teilsticke am Rand. Die Grundeigentimer wurden im
Rahmen des Erarbeitungsprozesses mit einem Schreiben sowie Gesprachen Uber die
Planung informiert und zur Stellungnahme eingeladen.
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Abbildung 15: Eigentimerverhaltnisse

Anhand der Stellungnahmen der Grundeigentimer l&sst sich ein Interesse an der Ent-
wicklung sowie an der Zusammenarbeit erkennen. Dies zeigt sich insbesondere in
Form von konkreten Vorschlagen und Hinweisen zur méglichen Entwicklung.
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3 Zentrale Sachthemen

3.1 Gesamtkonzept

Wie im Kapitel Organisation und Vorgehen erlautert, liegt der Teilanderung Ortspla-
nung ein Gesamtkonzept zugrunde, das die Gemeinden Ermensee und Hitzkirch unter
Einbezug der Grundeigentliimer erarbeitet haben. Es basiert auf umfassenden Analysen
sowie einer Bebauungsstudie. Anhand verschiedener Uberbauungsvarianten und Be-
darfsabschéatzungen innerhalb des Perimeters wurde eine zweckmassige und auf die
Entwicklung des Areals abgestimmte Abgrenzung zwischen der Mischzone und der
reinen Arbeitszone festgelegt.

Entwicklungsziele sind die nachhaltige Nachnutzung des ehemaligen Granador-
Betriebsareals sowie eine qualitatsorientierte Verdichtung und Belebung dieses zentra-
len, gut erschlossenen Gebiets beim Bahnhof Hitzkirch. Die Entwicklung soll Ermensee
als innovativen Standort fir Klein- und Mittelbetriebe starken.

Fo \ aa D/.@

Abbildung 16: Konzeptplan (metron)

Das Konzept sieht eine Vergrosserung der Mischzone in nordwestlicher
Richtung auf die Parzellen Nrn. 323 und 1005 vor. Die Restflache der Par-
zelle Nr. 1005 wird in die Arbeitszone 1 umgezont.

Die Flachen der Mischzone sollen von einer Gestaltungsplanpflicht Gber-
lagert werden. Die Gestaltungsplane auf dem Gemeindegebiet Ermensee
respektive Hitzkirch sind aufeinander abzustimmen. Die Bestimmungen
respektive Zielsetzungen sollen dementsprechend identisch sein.
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Im Rahmen der Teildanderung Ortsplanung soll eine Anpassung des beste-
henden Gestaltungsplanperimeters Tampiteller erfolgen. Der derzeit
rechtskréaftige Perimeter soll verkleinert werden, da ein Grossteil bereits
realisiert ist.

Das Gebiet wird Uiber zwei Hauptzufahrten ab der Bahnhofstrasse respek-
tive Luzernerstrasse erschlossen. Die Dimensionierung der Arbeitszone
wirkt sich auf die Anzahl der Fahrten und somit auf die Belastung des
Knotens Tampiteller aus. Uber zwei Hauptzufahrten soll die zuséatzliche
Verkehrsbelastung abgefedert werden.

Das Konzept sieht als Optimalvariante vor, die bestehende Stichstrasse
(Privatstrasse / Parzelle Nr. 1349) zu verlangern und so die Durchwegung
des Areals sicherzustellen. Dadurch kénnte das gesamte Arbeitsplatzge-
biet (neue Abgrenzung) Uber die bereits bestehende Strasse und ergan-
zende, kirzere Stichstrassen erschlossen werden. Der Standort der jewei-
ligen Stichstrasse lasst sich dabei flexibel und je nach Bedarf definieren.
Auf diese Weise kann die Uberbauung des Areals auch in Etappen erfol-
gen.

Aufgrund der Eigentumsverhdltnisse muss als Alternative aber auch eine
neue Verkehrsachse, die parallel zu der bestehenden Stichstrasse verlau-
fen wiirde, in Betracht gezogen werden. Diese Variante wirde allerdings
dem Grundsatz einer moglichst flachensparenden Erschliessung wider-
sprechen.

Die neu geplante Strassenachse soll nicht als Schleichweg resp. Umfah-
rung genutzt werden kdénnen. Der Strassenraum ist grundsétzlich anspre-
chend zu gestalten und hat auch Platz fir die Anlieferung, Bepflanzung
und einen Fussweg zu bieten. Um Konflikten zwischen Fussverkehr und
Anlieferung vorzubeugen ist eine klare Flachenzuweisung vorzusehen. Der
nachfolgende, schematische (unverbindliche / konzeptionelle) Strassen-
querschnitt vermittelt einen Eindruck sowie eine Idee zur méglichen Aus-
gestaltung der Strasse.

\ 2.0m\ 55m \

T30 - LKW/LKW - 6.20 m
T30 - LKW/PW -5.20m

Abbildung 17: Schematischer
Strassenquerschnitt
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Das Konzept sieht vor, das Areal fur Fussganger und Velofahrer durchlés-
sig zu gestalten. Ergadnzend ist auch eine neue Querverbindung Gber den
Entwicklungsschwerpunkt Raum Hitzkirch—Ermensee respektive durch
das Bahnhofsgebiet vorgesehen (Fuss- / Velowegverbindung geplant).
Eine solche Verbindung bedingt eine Uberquerung der Schienen- und
Strasseninfrastrukturen. Die Erschliessung respektive Erreichbarkeit der
Detailhandler kénnte fir den Fuss- Veloverkehr massgeblich verbessert
werden und wiirde die Trennwirkung der Verkehrsinfrastrukturen (Schie-
ne, Strasse) reduzieren. Die Wegverbindung ist entsprechend der gangi-
gen Vorgaben fir offentliche Wegverbindungen mit Fuss- und Velover-
kehr zu dimensionieren und zu gestalten.

Im Rahmen der Umstrukturierung respektive Entwicklung des Gebiets ist
das Bahnhofsareal in die Planung einzubeziehen. Insbesondere die Platz-
gestaltung hat in Abstimmung mit der Fuss- und Veloverbindung zu erfol-
gen.

Der Verkehrsknoten Seetal- / Bahnhofstrasse, fir den der Kanton (Ver-
kehr und Infrastruktur) derzeit ein Optimierungsprojekt mit neuen Fuss-
gangerquerungen und mit separaten Abbiegespuren ausarbeitet, ist in die
Uberlegungen und die Planungen auf dem Areal einzubeziehen.

Weitere Umzonungen im Gebiet westlich der Seetalstrasse, in dem die
Grundstucke abschnittsweise der Arbeits- respektive der Wohnzone zu-
gewiesen sind. Eine Umzonung ist in der anstehenden Gesamtrevision der
Nutzungsplanung von Ermensee zu prufen.

Auf den Parzellen Nrn. 1317, 1318, 1325, 998 und 999 befindet sich aktuell
ein Reitzentrum. Die Bauten dieser Reitsportanlage liegen in der Arbeits-
zone 1. Die Aussenbereiche (Koppel) liegen in der Zone fur Sport- und
Freizeitanlagen. Im Sinn der zentralen Anordnung der Gewerbe- und In-
dustriebetriebe ist langfristig allenfalls eine Umnutzung denkbar.

- Die Starke der vorgeschlagenen Abgrenzung liegt in der Flexibilitat. Blei-

ben die Bauten (der Fussabdruck potenzieller Bauten ist im Plan mar-
kiert) auf den Parzellen Nrn. 323 und 253 bestehen, was gemass aktuellen
Erkenntnissen eher unwahrscheinlich scheint, so kann in der Mischzone,
welche die Gebaude umgibt, eine autonome Uberbauung realisiert wer-
den. In diesem Teilbereich ist ein Ubergang von der reinen Arbeitszone in
die Mischzone mdoglich. Die vorgeschlagene Abgrenzung der Grundnut-
zung lasst trotz schwieriger Parzellengeometrie eine zweckmaéssige Be-
bauung des grenzibergreifenden Areals zu. Die bestehenden Bauten
kdnnten auch umgenutzt und baulich erweitert werden.

Sollte es zu einem Rickbau der bestehenden Bauten kommen, wiirde sich
das Areal unter Einbezug der Bahnhaltestelle Hitzkirch fur eine ortsbau-
lich attraktive Gesamtiiberbauung anbieten. Mit einem Anschluss an den
sudlich gelegenen Verkehrsknoten kénnte der Knoten Tampiteller entlas-
tet werden. Durch die Anbindung an bestehende Erschliessungsstrassen
(Bahnhofstrasse) wird bei Bedarf eine unabhéngigere Entwicklung ermég-
licht.




mefron

Teilanderung Ortsplanung «Tampitaller» | Zentrale Sachthemen 23

3.2 Stand der Uberbauung

Gemass dem Luzerner Bauzonenanalysetool (LUBAT) verfligt die Gemeinde Ermensee
Uber 2.57 ha an nicht Uberbauten Arbeitszonen und Uber 1.35 ha nicht tberbauten
Mischzonen (Mischzonen sowie Zentrumszonen).

Mischzonen
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Abbildung 18: Uniiberbaute Bauzonen, Stand
Ende 2015 (LUBAT)

Zwischen dem abgebildeten Stand der uniiberbauten Bauzonen aus dem Jahr 2015
(Abbildung 18) und der heute effektiv vorzufindenden Situation gibt es Differenzen.
Gemass der Gemeinde Ermensee ist die Parzelle Nr. 1368 (roter Kreis) als Uberbaut zu
betrachten. Die Reserven in den Arbeitszonen reduzieren sich damit um 2'560 m2. Mit
der Teildnderung reduziert sich das Mass an nicht Uberbauter Arbeitszone um weitere
12'638 m2 (8'284 m2 von Parzelle Nr. 1005 + 4'354 m2 von Parzelle Nr. 323). Effektiv
stehen somit noch rund 1.05 ha Arbeitszone zur Verfiigung.

Das Mass an zur Verfligung stehender (nicht Giberbauter) Mischzone erhéht sich
durch die Umzonung um 12'638 m2 (1.26 ha) und umfasst somit insgesamt 2.61 ha.
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3.3 LUBAT

Mischzonen
Fir die Teilanderung respektive fur die Berechnung mit dem Luzerner Bauzonenanaly-
setool (LUBAT) wurden folgende berechnungsrelevanten Annahmen getroffen:

Grundnutzungszone - Mischzone / Wohn- und Arbeitszone «Tampitéller»
neue Flache in der Mischzone - 1.27 hatotal

Stand der Uberbauung 0.44 ha uberbaut / 0.83 ha nicht Gberbaut
zusétzliche Flache in der Arbeitszone 1 - 0.86 ha

Stand der Uberbauung 0.86 ha nicht Gberbaut

AZ (Mischzone) - 1.60

Wohnanteil - 30 %

mittlere Wohnungsgrésse - 120 m?

W ohnungsbelegung - 2.1 E/Wg

o o ) - 33 % bei Uberbauten Bauzonen
Realisierungswahrscheinlichkeit
- 100 % bei uniiberbauten Bauzonen

Nachfolgend werden die fiir die LUBAT-Berechnung relevanten Annahmen erlautert.
Im Rahmen einer technischen Vorprifung des LUBAT vom 15. Marz 2017 durch die
Dienststelle Raum und Wirtschaft (rawi) wurden die Ergebnisse vorgepriift und soweit
bestétigt.

- Fir das Gebiet wird mit der Wohn- und Arbeitszone Tampitéller eine neue
Grundnutzungszone geschaffen. Die spezifische Mischzone ist notwendig, um
die gemeindelbergreifende Entwicklung sicherstellen zu kénnen.

- Die Zonenabgrenzung und die Zuweisung zur Mischzone respektive Arbeitszo-
ne 1 erfolgt auf Basis einer Bebauungsstudie, bei der mehrere Varianten ge-
prift wurden.

- Die AZ sowie der Wohnanteil ergeben sich aus der Zonenbestimmung, die von
der Gemeinde Hitzkirch Ubernommen wird. Da es sich um einen Entwick-
lungsschwerpunkt handelt, wird der Wohnanteil auf 30 % geschatzt. Die ma-
ximal zuléssige AZ ergibt sich entsprechend der Zonenbestimmung aus dem
Wohnanteil.

- Ein konkretes Projekt liegt derzeit nicht vor. Von Seiten der Dienststelle rawi
wurde im Rahmen der technischen Vorprifung eine Wohnungsgrésse von
120 m2 pro Wohnung vorgeschlagen. Mit rund 37 % weisen die meisten Woh-
nungen in der Region Seetal eine Wohnungsgroésse von 100 — 150 m2 auf
(LUSTAT Jahrbuch 2016, Kapitel 09 - Bau- und Wohnungswesen).

- Die Wohnungsbelegung gemass LUBAT (Vorgabe von 2.1 Einwohnern pro
Wohnung) wurde nicht verandert.

- Die Realisierungswahrscheinlichkeit bei den bereits Uberbauten Bauzonen
wird auf 33 % geschétzt, was als Vorgabe vom rawi so ibernommen wurde.

- Bei den nicht Uberbauten Bauzonen ist gemass Vorgaben des rawi von einer
Realisierungswahrscheinlichkeit von 100 % auszugehen. Die Annahme ist zwar
rechnerisch korrekt beziehungsweise nachvollziehbar, weil es bisher aber sehr
schwierig war, die Flache zu Uberbauen (fehlender Investor resp. fehlende
Nachfrage / Bedarf an Flachen), wére es aus raumplanerischer Sicht denkbar,
die effektive Realisierungswahrscheinlichkeit tiefer einzuschatzen.

Durch die Umzonung wird Wohnraum fur rund 80 Einwohner geschaffen.
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Arbeitszonen

Mit der Abgrenzung gemass der Teilanderung Ortsplanung stehen der Gemeinde Er-
mensee auf der Parzelle Nr. 1005 zwischen 6'800 und 7'700 m2 realisierbare bezie-
hungsweise nutzbare Geschossflache (GF) in der Arbeitszone zur Verfiigung. Bei einem
Bedarf von 800 m2 GF fir kleinere Bauten und 2'500 m2 GF fiir gréssere Bauten (Er-
fahrungswert respektive Vergleichswerte basierend auf dem Bestand) kdnnen somit
drei grossere oder bis zu 10 kleinere Unternehmen angesiedelt werden. Eine Prognose
zur Entwicklung des Arbeitsplatzbedarfs ist kaum mdéglich. In Anbetracht der Unter-
nehmensansiedlung respektive des Riickgangs in den vergangenen Jahren und der
Unternehmensgrésse (Kapitel Beschéaftigtenentwicklung) sollten die Kapazitaten aber
ausreichend sein.

3.4 Abstimmung Siedlung und Verkehr

Erschliessung

Die Haupterschliessung des Areals erfolgt liber die Luzernerstrasse (braun) und den
Knoten Tampiteller auf Hohe Schulhaus / Gemeindehaus (rot). Als Feinerschliessung
steht den dort angesiedelten Unternehmen und Betrieben die Strasse Tampiteller
(orange) zur Verfiigung. Uber Stichstrassen (griin / blau) sind die noch unbebauten
Parzellen erschlossen. Die in der Abbildung griin dargestellte Stichstrasse ist in Privat-
besitz. Die blau dargestellte Achse ist separat parzelliert, aber noch nicht realisiert.
Uber den Kirchweg (Einbahn aus Ermensee in Richtung Hitzkirch) respektive die Heg-
lerstrasse ergeben sich eine Verbindung mit der Gemeinde Hitzkirch sowie eine Anbin-
dung der Sportanlagen. Die Heglerstrasse ist eine wichtige Verbindung fiir den Fuss-
und Veloverkehr und soll dementsprechend durch den motorisierten Verkehr mog-
lichst gering belastet werden. Stidwestlich grenzen der Planungsperimeter respektive
die Parzellen an die Kantonsstrasse sowie die Bahnlinie der Seetalbahn / SBB (braun).
Bahnibergange sind zwar vorhanden, die Trennwirkung dieser Verkehrsinfrastruktu-
ren / -achsen wird dadurch jedoch kaum geschmélert.

Die Teilflache auf dem Gemeindegebiet Hitzkirch, mit der die Planungen koor-
diniert werden, ist durch einen stdlich gelegenen Knoten auf Hohe der Tankstelle (rot
/ orange strichliert) an die Kantons- / Seetalstrasse angeschlossen. Eine direkte Ver-
bindung zwischen dem Entwicklungsschwerpunkt Hitzkirch—Ermensee und den Ar-
beitszonen auf dem Gemeindegebiet Ermensee existiert weder fir den motorisierten
Individualverkehr noch fir den Fuss- oder Veloverkehr.
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Abbildung 19: Erschliessung

Knoten Tampiteller

Durch die Umzonung des tiber den Knoten Tampiteller erschlossenen Teils der Parzelle
Nr. 1005 von der Arbeitszone 2 in die Arbeitszone 1 ist bei einer Uberbauung mit einer
anderen Fahrzeugzusammensetzung zu rechnen. Gegeniiber der Arbeitszone 2 sind in
der Arbeitszone 1 stark storende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe nicht zul&ssig.
Bei einer Uberbauung ist ein hohes Schwerverkehrsaufkommen, das durch einen stark
stérenden Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieb verursacht werden kann, aufgrund der
Umzonung ausgeschlossen. Die Anzahl Personen- und Lieferwagenfahrten, die Uber
den Knoten Tampiteller filhren, werden hingegen zunehmen.

Knoten Bahnhof Hitzkirch

Der Knoten am Bahnhof Hitzkirch soll in den kommenden Jahren umgebaut werden.
Der Kanton Luzern (Dienststelle Verkehr und Infrastruktur, vif) ist an der Ausarbei-
tung eines entsprechenden Projekts. In der nachfolgenden Abbildung ist der Projekt-
stand (Entwurf) vom 3. Februar 2017 dargestellt. Was den Planungsprozess anbelangt,
so soll ab ca. Mitte 2017 die kommunale Projektauflage erfolgen. Die Projekt- respekti-
ve Kreditgenehmigung ist fur Ende 2017 / Anfang 2018 vorgesehen. Die Umsetzung
sollte im Jahr 2018 gestartet werden kénnen und es wird mit einer Bauzeit von ca. 3/4
Jahren gerechnet.
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Bhf. Hitzkirch (vif, Stand 3. Februar 2017)
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3.5 Grundwasserschutzzone

Kurz- bis mittelfristig (Konzession bis 13. Dezember 2018) wird auf dem Areal die
Grundwasserschutzzone (Abbildung 21) aufgehoben. Die Aufhebung wird mdglich, weil
die Wasserversorgung Hitzkirch AG auf dem Gemeindegebiet Ermensee einen neuen
Bezugsstandort erschliessen / erstellen kann. Dieser wird voraussichtlich am Standort
Kirchfeld sein. Die Gemeinden Hitzkirch und Ermensee stehen diesbezliglich mit den
Wasserwerken Zug (WWZ2Z) in Kontakt, und die entsprechenden Verfahren respektive
Arbeitsschritte sind am Laufen.

7

Grundwasserschutzzonen
B Fassungsbereich (S1)
. [CJEngere Schutzzone {52)
[Iweitere Schutzzone (53)

Abbildung 21: Grundwasserschutzzonen (Ge-
oportal Luzern)
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4 Erlauterung der Anderungen

4.1 Teilanderung Zonenplan Siedlung

Rechtskréftige Situation

Die Parzellen Nrn. 323 und 1005 auf Seiten der Gemeinde Ermensee sind der Arbeits-
zone 2 zugewiesen. Fir das Gebiet liegt zudem ein genehmigter Gestaltungsplan (Uber-
lagerung «genehmigter Gestaltungsplan») vor. In Hitzkirch sind die Parzellen Nrn. 252
und 253 der Wohn- und Arbeitszone 1 mit Uberlagerter Gestaltungsplanpflicht zuge-
wiesen. Die Nutzungsplanung der Gemeinde Hitzkirch wurde mit Anderungen und mit
Ausnahme des Art. 57 BZR am 4. Juli 2017 mit dem Regierungsratsentscheid Nr. 772
genehmigt.

Grundnutzung Ermensee

Wohnzone B (WB), ES II, lll
Ameitszone 1 (Ar-1), ES 1lI
Ameitszone 2 (Ar-2), ES IV
[ ] Arbeitszone 3 (Ar-3), ES IV
Zone fir offentliche Zwecke (62Z), ES Il
Zone fiir Sport- ! Freizeitanl. (SF);, ES Il
_ Griinzone (Gr), ES Il

Landwirtschaftszone

Uberlagerung Ermensee

: genehmigter Gestaltungsplan "Tampiteller"

.......

Larmempfindlichkeitsstufe ES: Aufstufung ES |l auf ES 111

Grundnutzung Hitzkirch

//////A Wohn- und Arbeitszone 1 (WAR 1)
_ Zone fir offentiche Zwecke (62), ES Il

Griinzone [GR), ES I

Abbildung 22: rechtskréaftiger Zonenplan
Siedlung / Landschaft (metron)

Landwirtschaftszone

Uberlagerung Hitzkirch

//////A Landschaftsschuizzone
: Gestaltungsplanpflicht "Bahnhof Hitzkirch”

Weitere Inhalte

Gemeindegrenze

mefron
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Mutation

Die Parzelle Nr. 323, die 4'355 m2 umfasst, wird vollumfanglich der Mischzone zuge-
wiesen (W-Ar-T). Die Parzelle Nr. 1005 wird, wie in der nachfolgenden Abbildung dar-
gestellt, der Mischzone respektive der Arbeitszone zugewiesen. Von der insgesamt
16'860 m2 grossen Parzelle Nr. 1005 werden so neu 8'284 m2 der Arbeitszone 1 und
8'576 m2 der Wohn- und Arbeitszone «Tampitaller» (W-Ar-T) zugewiesen.

Grundnutzung Ermensee

Arbeitszone 1 (Ar-1), ES III
v
m Wohn- und Arbeitszone «Tampitaller» (W-Ar-T), ES IlI

Uberlagerung Ermensee

: Gestaltungsplanpflicht « Tampitaller und Bahnhof Hitzkirch»
: Gestaltungsplanpflicht « Tampiteller»
Abbildung 23: Anderung Zonenplan
Siedlung (metron)
Grundnutzungszonen

Die Mischzone erweist sich aufgrund der flexiblen Nutzungsmdglichkeiten als ideale
Grundnutzungszone. Die Mischzone lasst sowohl den Bau von Gewerbe- und Dienst-
leistungsnutzungen als auch eine schwerpunktmassige Wohnnutzung zu. Gemass Pla-
nungsgrundsétzen des Raumplanungsgesetzes sind Wohn- und Arbeitsgebiete an Or-
ten zu planen, die mit dem 6ffentlichen Verkehr angemessen erschlossen sind. Mit dem
Bahnhof Hitzkirch in unmittelbarer Nahe wird das Gebiet Tampitéller diesem Grund-
satz gerecht.

Mit der Zuweisung der Parzelle Nr. 1005 zur Arbeitszone 1 wird der ganze Schild
in diesem Gebiet einer einheitlichen Grundnutzungszone zugewiesen. Die Arbeitszo-
ne 1 ermdglicht im Vergleich zur Arbeitszone 2 zudem einen sanfteren Ubergang in die
Mischzone.
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Gestaltungsplan «Tampitéller und Bahnhof Hitzkirch»

Fir das Gebiet der Mischzone wird im Bau- und Zonenreglement eine Gestaltungs-
planpflicht erlassen (Gestaltungsplan «Tampitédller und Bahnhof Hitzkirch»). Der Ge-
staltungsplan ermdglicht einen Anordnungsspielraum in Bezug auf das Nutzungsmass.
Wird eine Uberbauung realisiert, die ausschliesslich dem Wohnzweck dient, reduziert
sich die maximal zuldssige Ausnitzungsziffer auf 0.9. Werden schwerpunktmassig
gewerbliche Nutzungen realisiert, so erhéht sich die Ausnitzungsziffer auf 1.7. Zwi-
schen dem Wohnanteil von 100 % und dem von < 20 % wird die AZ im Verhéltnis zum
jeweiligen Wohnanteil interpoliert. Uber den Gestaltungsplan werden zudem Zielset-
zungen und Baumasse (maximal zuléssige Gesamthohe) definiert.

Gestaltungsplan «Tampiteller»

Der Perimeter des rechtskréftigen Gestaltungsplans «Tampiteller» wird verkleinert. Er
umfasst die unbebauten und fiir die Erschliessung notwendigen Parzellen und die Par-
zellen derjenigen Grundeigentiimer, die ein Interesse an einem Gestaltungsplan res-
pektive an den Inhalten des heute rechtskraftigen Gestaltungsplans haben.

Zonenplan Entwurf

In der untenstehenden Abbildung ist der zukiinftige Zonenplan dargestellt. Zum besse-
ren Verstandnis werden die Grundnutzungszonen beider Gemeinden dargestellt und
die Gestaltungsplanpflicht «Tampitéller und Bahnhof Hitzkirch» wird als ein gemein-
samer Perimeter dargestellt. Das mit der Gestaltungsplanpflicht belegte, grenziiber-
greifende Areal umfasst eine Flache von rund 34'100 m2 / 3.4 ha.

> 4 ‘

Abbildung 24: Zonenplan Entwurf (gemein-
detbergreifende Darstellung)
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4.2 Teilanderung Bau- und Zonenreglement

Parallel zu den Anderungen im Zonenplan erfolgt auch eine Teilanderung des Bau- und
Zonenreglements. Die Grundnutzungszonen sowie die Zonenbestimmungen der Ge-
meinde Ermensee werden an diejenigen der Gemeinde Hitzkirch angeglichen. Die neu-
en Zonenbestimmungen in Artikel 6, 8bis, 9 und 23 werden nachfolgend erléautert.

Art. 6 Grundmasse Bauzonen

Die Tabelle in Art. 6 wird mit den Baumassen fiir die neue Mischzone (Wohn- und
Arbeitszone «Tampitéller») ergénzt. Geméass den Zonenbestimmungen werden Woh-
nen, nicht stérende sowie massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe zuge-
lassen. Stark stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sind nicht zugelassen. Die
Ausnutzungsziffer hangt vom Mass der Wohnnutzung ab und wird im Detail in Art. 23
Abs. 3 geregelt. Der Buchstabe «j» verweist auf die entsprechende Bestimmung.

Die Arbeitszone 1 erfahrt eine Anderung bei der talseitigen Fassadenhéhe. Damit
in dieser Bauzone — wie in Art. 9 Abs. 3 neu festgelegt — eine zweigeschossige Bauweise
mdglich ist, wird auf die Definition einer talseitigen Fassadenhdhe verzichtet. Bis anhin
betrug diese 10.0 m, was fiir 2 Vollgeschosse in einer Arbeitszone zu knapp ist. Neu
kommt fir die Arbeitszone 1 der Art. 9 Abs. 2 zum Zug. Gemass diesem legt der Ge-
meinderat die zulassigen Masse unter Bertcksichtigung der 6ffentlichen und privaten
Interessen im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens fest. Davon ausgenommen ist
jenes Gebiet, das mit einer Gestaltungsplanpflicht («Tampitellers) tberlagert wird. Fir
dieses Gebiet wurde Art. 6 mit dem Buchstaben «k» ergénzt. Dieser verweist auf den
Art. 23 Abs. 4 und auf eine im Rahmen des Gestaltungsplans neu definierte, maximal
zuléssige Gesamthdhe von 15.0 m. Mit dieser Bestimmung soll eine Abstufung der Ge-
baudehdhen von der Mischzone (maximale Hohe von 18 m) liber die Arbeitszone mit
Gestaltungsplan (15 m) weiter in nordwestlicher Richtung (Arbeitszone 1) erreicht
werden. In der Arbeitszone 2 (nur noch Parzelle Nr. 1075) gilt weiterhin die Bestim-
mung, dass das zulassige Mass durch den Gemeinderat bestimmt wird.

Bau- und Zonenreglement
Art. 6 Grundmasse Bauzonen

(Anderungen = rot & unterstrichen)
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- Ostlichd

Oiflestiehdleslantonssacea

h Fir einzelne und technisch bedingte Konstruktionsteile kann der Gemeinderat
Mehrhdhen gestatten.

i_Das Mass der zulassigen Ausnutzungsziffer und Bauhoéhe richtet sich nach den er-
ganzenden Gestaltungsplanbestimmungen (Art. 23 Abs. 3 BZR).

k Die zulassige Hohe flr das Gestaltungsplangebiet «Tampiteller» richtet sich nach
Art. 23 Abs. 4 BZR.

Auszug BZR Ermensee

Art. 8vis Wohn- und Arbeitszone «Tampitaller» (W-Ar-T)

Das Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Ermensee wird mit Art. 8bis ergénzt. Die
Bestimmung wurde von der Gemeinde Hitzkirch Glbernommen und ist somit in beiden
Gemeinden identisch. Uber dieses Vorgehen wird eine gemeindeiibergreifende Ent-
wicklung ermdglicht.

Art. 8bis \Wohn- und Arbeitszone «Tampitaller» (W-Ar-T)
! Die Wohn- und Arbeitszonen dienen dem Wohnen und Arbeiten.

2 Zulassig sind Bauten, Anlagen und Nutzungen
—zum Wohnen und
— fir massiqg stérende Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe.

3 Hauptgebadude miissen mindestens zwei Vollgeschosse aufweisen. Wohnungen
mussen baulich und konstruktiv in Verbindung mit den Dienstleistungs- und Ge-
werbebetrieben gleichzeitig erstellt werden.

4 Mindestens ein Flinftel der Grundstiicksflache ist dauernd als méglichst zusam-
menhangende, fir Ruhe, Spiel, Gartenbau u. dal. verwendbare Griunflache zu erhal-
ten.

5 Fir einzelne technisch bedingte Bauteile kann die Gemeinde Mehrhdhen gestatten.

Auszug BZR Ermensee

Art. 23 Erganzende Gestaltungsplanbestimmungen
Die Teilanderung umfasst neben der Umzonung auch den Erlass einer Gestaltungs-
planpflicht fur das Gebiet der Mischzone. Fiir das Gestaltungsplangebiet «Tampitéller
und Bahnhof Hitzkirch» werden unter Art. 23 Abs. 3 Zielsetzungen und préazisierte
Aussagen zu den zuldssigen Baumassen formuliert. Wie die Zonenbestimmungen sind
auch die Zielsetzungen und Baumasse mit der Gemeinde Hitzkirch abgestimmt.

Wie bereits erwahnt, enthalt Art. 23 unter Abs. 4 auch die Bestimmungen zur zu-
lassigen Gesamthohe (15 m) im Gestaltungsplangebiet «Tampitellers.

Art. 23 Erganzende Gestaltungsplanbestimmungen

1 Die Mindestflache fiir einen Gestaltungsplan, bei dem vom Zonenplan und vom
Bau- und Zonenreglement im Rahmen von § 75 PBG abgewichen werden kann, be-
trégt in der Landhauszone und in der WB fiir bereits weitgehend tiberbaute Areale
2'000 m2 (Nachverdichtung), fiir noch nicht weitgehend Uberbaute Areale
4’000 m2. In allen anderen Zonen betrégt die Minimalflache 4’000 m2. Vorbehalten
bleibt Art. 24 dieses Reglements.

2 Der Gemeinderat ist berechtigt, die Genehmigung von Gestaltungsplénen in der
Dorfzone sowie flr grossere oder landschaftlich und ortsbaulich exponierte Bau-
vorhaben von hoher siedlungsbaulicher und architektonischer Qualitat abhangig zu
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machen. Er kann dafiir die Durchflihrung eines Konkurrenzverfahrens gemass Art.
25 dieses Reglements verlangen. Verlangt der Gemeinderat ein Konkurrenzverfah-
ren, kann sich die Gemeinde an dessen Kosten beteiligen.

3 Der Gestaltungsplan im Gebiet «Tampitaller und Bahnhof Hitzkirch» bezweckt die
Umwandlung des ehemaligen Granador-Areals zu einer dichten, zeitgemassen
Uberbauung mit verschiedenen Nutzungen. Die Arbeits- und Wohnnutzungen kén-
nen in separaten Gebduden realisiert werden, die optimal auf die Larmsituation re-
agieren. Fur das Areal gelten folgende Baumasse:

— Gesamthéhe 18 m

— Ausnuitzungsziffer:
—Wohnanteil 100% AZ 0.9
—Wohnanteil < 20% AZ 1.7

Zwischen dem Wohnanteil von 100% und dem von < 20% wird die AZ im Verhaltnis
zum jeweiligen Wohnanteil interpoliert.

4 Im Gestaltungsplangebiet «Tampiteller» betragt die maximal zuldssige Gesamthohe
15.0 m.

5 Neben Abweichungen zur talseitigen Fassadenhdhe und der Ausniitzungsziffer kann

der Gemeinderat Abweichungen von folgenden Baumassen gewéhren (vgl. 8 75 Abs.

2 PBG):

a Gestaltungsplane ohne Erarbeitung in einem Konkurrenzverfahren: in allen
Bauzonen keine Erhéhung der talseitigen Fassadenhodhe, Erh6hung AZ bis zu
5 %.

b Gestaltungsplane mit Erarbeitung in einem Konkurrenzverfahren: mit Ausnah-
me in der WA in allen Bauzonen eine Erhéhung der talseitigen Fassadenhéhe
um 3 m, Erhéhung AZ bis zu 15 %.

6 Der Gemeinderat kann Abweichungen je nach dem Masse gewéahren, in dem die
Qualitatsanforderungen gemass § 75 PBG erfillt sind.

7 Der Gemeinderat kann einen Gestaltungsplan, der innert 8 Jahren seit dem Inkraft-
treten nur zu einem geringen Teil zur Ausfiihrung gelangte, aufheben oder tberar-
beiten lassen. Im Ubrigen vergl. § 80 PBG.

Auszug BZR Ermensee

Art. 9 Arbeitszone 1 und 2 (Ar-1/Ar-2)

Die bisherige Bestimmung wird mit Abs. 3 erganzt. Damit wird ein wichtiger Schritt
zur Verdichtung in den Arbeitszonen gemacht. Trotz der flachenméssigen Reduktion
der Arbeitszonen sollen Gber die (mindestens) zweigeschossige Bauweise die fiir eine
zukinftige Entwicklung notwendigen Kapazitaten gesichert werden. Dass der Bau von
produzierendem Gewerbe mit beispielsweise Blrordumlichkeiten im Obergeschoss
praktikabel ist, zeigt auch das Beispiel der Firma Ineichen in der Gemeinde Ermensee.
Das Ziel besteht darin, den Fussabdruck eines Gebdudes und damit den Flachenver-
brauch zu reduzieren.

Art. 9 Arbeitszone 1 und 2 (Ar-1/Ar-2)

L Der Verkauf von Waren des téaglichen und haufigen periodischen Bedarfs auf mehr
als 200 m2 Nettoflache ist nicht zulassig. Davon ausgenommen sind bestehende L&-
den und deren angemessene Erweiterung sowie der Verkauf von vor Ort produzier-
ten Waren.
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2 Soweit in Art. 6 BZR nichts geregelt ist, legt der Gemeinderat die zulassigen Masse
unter Berucksichtigung der 6ffentlichen und privaten Interessen im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens fest.

3 Inder Arbeitszone 1 (Ar-1) haben Neubauten mindestens zwei Vollgeschosse aufzu-
weisen.

4 Die Gebaude sind sorgféltig in die landschaftliche Umgebung einzugliedern. Insbe-
sondere sollen
—einfache und ruhig wirkende Baukuben vorgesehen werden,
—die Fassaden durch einfache Formen und Elemente gegliedert werden,
— grossflachig keine glanzenden Materialien verwendet werden,
— keine grellen und auffalligen Farbtdne verwendet werden.

5 Der Mehrlangenzuschlag gemass § 122 Abs. 5 PBG ist nur gegentiber Wohnzonen
einzuhalten.

Auszug BZR Ermensee
4.3 Baulandmobilisierung / Mehrwertabschoépfung

Auf eine weitere Definition zur Uberbauung der Grundstiicke wird verzichtet. Die qua-
litdtsorientierte Uberbauung wird tber die Zonierung mit Gestaltungsplanpflicht si-
chergestellt.

Das revidierte kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG), das am 1.1.2018 in
Kraft getreten ist, bildet die rechtliche Grundlage fur die Mehrwertabgabe. Fir die
Teilanderung in der Gemeinde Ermensee (Umzonung mit Gestaltungsplanpflicht) ent-
steht die Pflicht zu einer Mehrwertabgabe von 20 %. In welcher Form (Vertrag oder
Veranlagung) der Mehrwertausgleich erfolgt, ist Gegenstand der laufenden Verhand-
lungen zwischen Gemeinde und Investor.
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5 Interessenabwagung und
Planbestandigkeit

5.1 Interessenabwagung

Die Teilanderung der Ortsplanung entspricht den Zielen und Stossrichtungen der
Ubergeordneten Planungsinstrumente — namentlich dem regionalen Entwicklungsplan,
dem Leitbild der Gemeinde Ermensee, dem Siedlungsleitbild sowie der Nutzungspla-
nung der Gemeinde Hitzkirch und dem kantonalen Richtplan. Die Umzonung im Ge-
biet Tampitaller setzt die Ziele des Regionalen Richtplans (REP) Seetal konsequent um.
Solide Basis fiir die vorliegende Teilanderung der Ortsplanung sind die 2015 unter-
zeichnete Vereinbarung zur gemeindeibergreifenden Zusammenarbeit Ermensee und
Hitzkirch sowie das anschliessend gemeinsam erarbeitete Gesamtkonzept.

Durch die Teildnderung der Ortsplanung werden die Grundnutzungszonen sowie
die Bestimmungen der beiden Gemeinden angeglichen. Dies ermdglicht eine gemein-
delibergreifende Entwicklung des unter- respektive ungenutzten, brach liegenden, aber
durch den Bahnhof Hitzkirch besonders gut erschlossenen Areals. Die Umzonung und
die Anderung des Bau- und Zonenreglements (zwingend zweigeschossige Bauweise in
der Arbeitszone) gewdhrleistet zudem eine Verdichtung in den Arbeitszonen. Das Bau-
gebiet wird dabei nicht vergrdssert. Darliber hinaus ist die Gemeinde Ermensee be-
strebt, Gber die Bestimmungen zur Baulandverfliissigung gemass § 38 Planungs- und
Baugesetz des Kantons Luzern fiir eine Entwicklung zu sorgen.

Insgesamt und unter Berlicksichtigung der genannten Argumente fihrt die Teil-
anderung der Ortsplanung aus raumplanerischer Sicht zu einer Verbesserung.

5.2 Planbestandigkeit

Die rechtskréaftige Ortsplanung (Bau- und Zonenreglement sowie Zonenplan) der Ge-
meinde Ermensee stammt aus dem Jahr 2010. Die Verhaltnisse im Raum Tampitéller
haben sich seither gewandelt. Die Ausgangslage hat sich auch im Zusammenhang mit
der Gesamtrevision Ortsplanung in der Gemeinde Hitzkirch, die am 4. Juli 2017 mit
dem Regierungsratsentscheid Nr. 772 genehmigt wurde, verédndert. Im Kontext der
angestrebten gemeinsamen Entwicklung des Areals ist die Teilanderung der Planungs-
instrumente als zweckmassig zu betrachten.
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6 Verfahrensschritte

6.1 Verfahrensschritte

Am 2. Mai 2017 haben der Gemeinderat Ermensee und die Fachplaner in einer ¢ffent-
lichen Informationsveranstaltung alle Interessierten tber die Teildnderung informiert.
Vom 3. Mai bis am 2. Juni 2017 wurde die Teilanderung zur 6ffentlichen Mitwirkung
aufgelegt. In dieser Zeit sind keine Hinweise oder Begehren aus der Bevoélkerung einge-
reicht worden. Auch im Rahmen der 6ffentlichen Auflage vom 8. Januar bis 6. Februar
2018 gingen keine Einsprachen gegen die Teilanderung Ortsplanung Tampitéller ein..
Mit dem Beschluss an der Gemeindeversammlung kénnen die Unterlagen dem Regie-
rungsrat zur Genehmigung vorgelegt werden.

Entwurf Teilanderung Ortsplanung

v
April / Juli 2017 Vorprafung Informationsveranstaltung
(Kanton) (2. Mai 2017)
Mitwirkungsverfahren
(30 Tage)

v

Sommer 2017 Uberarbeitung

Fruhjahr 2018

keine Einsprachen allfallige Einspracheverhandlungen / Uberarbeitung

Herbst 2019 2019

Fruhling 2020

mefron
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Anhang

Anhang 1: Vereinbarung zur gemeindetbergreifenden Zusammenarbeit im Rahmen
der Umsetzung des Regionalen Richtplans (REP) der Regionalplanung Seetal
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Gemeinde Ermensee

Gemeinde Hitzkirch
Gemeinderat

Gemeindehaus
Luzernerstrasse 8
Postfach 361
6285 Hitzkirch

Direktwahl 041 919 70 40
Telefon 04191970 30
Fax 041919 70 31

cornel.mueller@hitzkirch.ch
www.hitzkirch.ch

Vereinbarung zur gemeindetibergreifenden Zusammenarbeit im Rahmen der Um-
setzung des Regionalen Richtplans (REP) der Regionalplanung Seetal

zwischen den Gemeinden
Ermensee
und

Hitzkirch

Motivation

Mit dieser Vereinbarung wird die koordinierte Zusammenarbeit der Gemeinde Ermensee und der Ge-
meinde Hitzkirch festgelegt. Sie regelt insbesondere die partnerschaftliche Zusammenarbeit und das
Vorgehen bei der Planung, Realisierung und Koordination von gemeindelibergreifenden Entwicklungs-
aufgaben gemass dem Regionalen Entwicklungsplan des Regionalplanungsverbands Seetal.

Mit dem Unterzeichnen der Vereinbarung verfolgen die beiden Partner die nachfolgend dargelegten

Grundsatze und setzen sich fir die Umsetzung der Aufgaben des Entwicklungsschwerpunkts Hitzkirch —
Ermensee, des Regionalen Entwicklungsplans, gemass dem gemeinsamen Aktionsprogramm ein.

Detailregelungen



Gemeinde Hitzkirch
Gemeinderat

Ausgangslage

Die Gemeinden Ermensee und Hitzkirch sind funktional verflochten. Der Raum Ermensee - Ri-
chensee - Hitzkirch wird aber noch nicht als Einheit wahrgenommen. Eine gemeindelibergreifen-
de Koordination verschiedener Entwicklungsfragen und deren Umsetzung werden teilweise von
den Gemeinden bereits heute pragmatisch und themenbezogen direkt wahrgenommen. Obwohl
beiden Gemeinden der IDEE SEETAL AG, respektive dem Regionalplanungsverband Seetal an-
gehoren und diese intern koordinieren, fehlt eine institutionalisierte Koordination und Zusammen-
arbeit (iber die Gemeindegrenze hinweg.

Grundlagen

Insbesondere folgende Grundlagen sind zu beachten:

- Kantonaler Richtplan (2009); behdrdenverbindlich

- Regionaler Richtplan (REP Seetal 2008); behérdenverbindlich

- Wassernutzungs- und Wasserversorgungsgesetz (SRL Nr. 770) des Kantons Luzern

Festlegung gemeinsamer Entwicklungsziele

Die Gemeinden Ermensee und Hitzkirch erarbeiten eine gemeinsame Strategie fiir die Umsetzung
des im REP 2008 formulierten Nutzungskonzepts fiir den regionalen Entwicklungsschwerpunkt
Hitzkirch — Ermensee.

Diese Strategie bildet die Grundlage und den Rahmen fiir die Bezeichnung von Entwicklungsauf-
gaben und deren Umsetzung.

Wassernutzung und Wasserversorgung

Gemass dem Wassernutzungs- und Wasserversorgungsgesetz (SRL Nr. 770), § 36, Abs. 3, stim-
men die Gemeinden ihre Planung aufeinander und auf die Gbergeordneten Planungen ab. Sie sor-
gen flr eine regionale Wasserversorgungsplanung, wenn eine regionale Koordination notwendig
und zweckmassig ist.

Die Gemeinden Ermensee und Hitzkirch wollen den verantwortungsvollen Umgang mit dem Was-
ser fordern

Ausarbeitung Aktionsprogramm und Umsetzung der Entwicklungsaufgaben

Die Gemeinden Ermensee und Hitzkirch fiihren - im Aktionsprogramm zusammengefasst - eine
Liste moglicher Entwicklungsaufgaben, die gemeindelibergreifend geplant, realisiert und/oder ko-
ordiniert werden sollen.

Das Aktionsprogramm und dessen Fortschreibung werden von den beiden Gemeinderaten verab-
schiedet.

Im Aktionsprogramm werden fir die einzelnen Entwicklungsaufgaben - soweit méglich - insbe-
sondere folgende Festlegungen getroffen:
- Umschreibung der konkreten Aufgaben



Gemeinde Hitzkirch
Gemeinderat

- Planungs- und Umsetzungsperimeter und allenfalls Einflussperimeter

- Verantwortliche Organisation / Gremien fiir die Umsetzung (Federfihrung und Beteiligte)
- Prioritat der Umsetzung

- Angestrebter Zeitraum fur die Umsetzung

- Finanzierung und Kostenteiler

Soweit die Massnahmen den Kompetenzrahmen der Gemeinde Ermensee und der Gemeinde
Hitzkirch Ubersteigen, verpflichten sich die beiden Partner, der zustandigen Behdrde, den Stimm-
berechtigten oder der zusténdigen Organisation rechtzeitig die nétigen Antrage zur Umsetzung der
Entwicklungsaufgaben zu unterbreiten und - auf deren Wunsch - zu begleiten.

Koordination

Fir die Umsetzung dieser Vereinbarung und deren Projekte sind die beiden zustandigen Gemein-

derate Bau, Umwelt und Verkehr zusténdig. Sie fungieren als Koordinatoren und sind bevollméch-
tigt im Rahmen dieser Vereinbarung und des genehmigten Voranschlags zu einzelnen Themen Ar-
beitsgruppen einzusetzen.

Die Arbeitsgruppen, welche mit einem Projektauftrag/Leistungsauftrag und einem entsprechenden
Globalbudget von den beiden Gemeinderdten eingesetzt werden, setzen sich aus Vertretungen
der Gemeinden Ermensee und Hitzkirch sowie von Fall zu Fall einer angemessenen Vertretung in-
teressierter privater Partner beider Gemeinden zusammen.

Bei Bedarf konnen kantonale oder regionale Stellen Einsitz nehmen.

Die Arbeitsgruppen konstituieren sich selber. Sie erstellen jahrlich aufgrund des Leistungsauftrags
ein Budget, das von den Gemeinderaten Ermensee und Hitzkirch verabschiedet wird.

Das Sekretariat der Koordinatoren liegt bei der Gemeinde Hitzkirch.

Leistungserfassung

Grundsatz:

Die Arbeiten sind so kostenglinstig wie moglich zu erledigen.

Die beiden Gemeinden verrechnen sich die Ublichen Aufwendungen wie einzelne Fotokopien, Te-
lefon- und FAX-Gebihren nicht weiter.

Leistungserfassung:

Die Gemeinde Hitzkirch errichtet in ihrer Leistungserfassung das Projekt ,Regionaler Entwick-
lungsschwerpunkt Ermensee - Hitzkirch”. Dort werden samtliche Leistungen der Gemeinderats-
mitglieder und der Mitarbeitenden zu diesem Thema erfasst.

Verrechnet werden der Gemeinde Ermensee nur jene Leistungen, welche im Rahmen von Sekre-
tariatsarbeiten und der Rechnungsfiihrung entstehen.

Finanzen

Grundsatz:
Die Arbeiten sind so kostengiinstig wie moglich zu erledigen.



Gemeinde Hitzkirch
Gemeinderat

Gemeinderatsmitglieder/Koordinatoren:
Die Leistungen sind Teil des Pensums. Ausser den Spesen erfolgen keine zusétzlichen finanziellen
Entschadigungen.

Arbeitsgruppen:
Die Kosten werden im Verhéltnis der jeweiligen Interessen aufgeteilt und sind im Rahmen des Pro-
jektauftrags schriftlich festzulegen.

Rechnungsfiihrung:

Die Rechnungsfiihrung erfolgt durch die Gemeinde Hitzkirch. Diese erdffnet in der Verwaltungsab-
teilung , 790 Raumordnung” ein Aufwandkonto ,Regionaler Entwicklungsschwerpunkt Ermensee —
Hitzkirch® und ein Ertragskonto ,Beitrag anderer Gemeinde Regionaler Entwicklungsschwerpunkt
Ermensee — Hitzkirch®.

Die Dauer der Zusammenarbeitsvereinbarung betragt 5 Jahre. Sie verlangert sich ohne Kindigung

9, Dauer
automatisch um 1 Jahr.
10. Kiindigung

Ort/Datum: M%M 2 h Feh, 2015

Eine Kiindigung der Zusammenarbeitsvereinbarung ist erstmals nach 5 Jahren unter Beachtung
einer einjahrigen Frist auf Ende eines Kalenderjahrs maglich.

Vertragsparteien

orwpatum: H{ECArcly, -8 FEB. 208

...................... /!

Gemeinde Ermensee . Gemginde Hitzkirch
ﬁ )1 -
R. Sporri J. Heim S. Karrer Felder

Gemeindeprasident

Gemeindeschreiber Gemeindeprasident Gememdeschreiber

Verteiler
Vertragsparteien

Kopie an:

Controllingkommission Ermensee
Controllingkommission Hitzkirch
Regionalplanungsverband Seetal
Ortsplanung Hitzkirch, Projektleitung

G'm‘u-wduu{
"Ilz 1% .'h

o

seetalwohntal

LUZERNE
-
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Ziele Gestaltungsplan

Der Gestaltungsplan im Gebiet "Bahnhof Hitzkirch" bezweckt die Umwandlung
des ehemaligen Granador-Areals zu einer dichten, zeitgeméassen Uberbauung
mit verschiedenen Nutzungen. Die Arbeits- und Wohnnutzungen kdnnen in
separaten Gebauden realisiert werden, die optimal auf die Larmsituation
reagieren. Fiir das Areal gelten folgende Baumasse:
- Gesamthohe 18 m
- Ausnitzungsziffer:

Wohnanteil 100% AZ 0.9

Wohnanteil < 20% AZ 1.7

Zwischen dem Wohnanteil von 100% und dem von < 20% wird die AZ im
Verhaltnis zum jeweiligen Wohnanteil interpoliert.

‘-------.

00000O0O

Legende

Arbeitszone 1

Wohn- und Arbeitszone 1

Wohnen und Arbeiten

Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen
weitere Arbeitszonen / Arbeitsplatzgebiete
Gestaltungsplanperimeter

bestehender Gestaltungsplan «Tampiteller»

Hauptzufahrt

Wegverbindung (schematisch)

Fuss- / Radwegverbindung bestehend
Fuss- / Radwegverbindung geplant
Strassenraumgestaltung / -aufwertung
Uberbauung (schematisch)
Detailhandler

Bahnhof Um- / Neubau (schematisch)

Bauprojekt Verkehrsknoten (Kanton)

&

metron

Gemeinden Ermensee / Hitzkirch Kanton Luzern

Konzeptplan
Gebiet «Tampiteller»

Massstab 1:2'000

9. Januar 2017 thr/bgl
F:\daten\M4115-031-00\11_PLAENE\AI\Pla_Konzept
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KANTON LUZERN

Raum und Wirtschaft (rawi), Raumentwicklung
Murbacherstrasse 21, 6002 Luzern
www.rawi.lu.ch

Luzerner Bauzonen Analyse-Tool (LUBAT)

Schatzung der theoretischen Einwohnerkapazitat des Zonenplans (Einwohner-Fassungsvermégen des Zonenplanes) Tabelle T1 LUBAT 2016
Zusammenzug aus den Tabellen T2 und T3 (In dieser Tabelle sind keine Anderungen vorzunehmen. Die Anderung sind in den Tabelle T2 (rechtskréftiger Zonenplan) und in der Tabelle T3 (Entwurf des Zonenplans) vorzunehmen. V8
Date-ID: 20160304
Ortsteil: Ermensee Ortsteilkategorie *) L2 GBCODE: 1025 (BFS Nr. 1999) Farbcode: Ausgangslage rechtskréfiger ZP (T2) Veranderung (T3 - T2)
Gemeinde: Ermensee RP 2015 R1-5 L2 BFS_NR: 1025 (BFS Nr. aktuell) Vorgabe KRP2015 ZP-Entwurf (T3) Wachstums-Potential
Einwohnerentwicklung im Beobachtungszeitraum Jahre 15 Kontrolle rawi:15.3.2017-ic Veranderung Wachstum pro Jahr
Stand Ende 2000 2015 [Ew] [%] [Ew] [%]
Einwohner innerhalb der Bauzone (iB2) 673 794 121 18.0% 8 1.1%
Einwohner ausserhalb der Bauzone (aB2) 92 92 - 0.0% 0 0.0%
Total Einwohner (2015 provisorisch; kGWR) 765 886 121 15.8% 8 1.0%
Zonentyp Rechtskraftiger Zonenplan **) Zonenplanentwurf **) e
(Geodatenmodell Nutzungsplanung) (Zusammenzug aus der Tabelle T2) (Zusammenzug aus der Tabelle T3)
’ Uberb.aUt nicht Giberbaut Gesamt EWG Ew (IST) Uberbaut nicht Giberbaut Gesamt berbaut nicht Giberbaut Gesamt
(inkl. proj. Geb.) +EWG

Typ CODE [ha] [Ew] [ha] [Ew] [ha] [Ew] [Ew] [Ew] [ha] [Ew] [ha] [Ew] [ha] [Ew] [ha] [Ew] [ha] [Ew] [ha] [Ew]
Wohnzonen 100 w 10.9 587 0.9 56 11.7 643 - 480 10.9 587 0.9 56 11.7 643 - 0 - 0 - 0
Zentrumszonen 200 W/A 10.6 338 0.9 48 115 386 3 271 10.6 338 0.9 48 115 386 - 0 - 0 - 0
Mischzonen 300 AW 1.9 45 0.4 22 2.3 68 - 24 23 56 13 92 3.6 148 0.4 11 0.8 70 13 81
Arbeitszonen 400 A 6.4 21 2.6 0 8.9 21 - 22 5.9 21 17 0 7.7 21 0.4) 0 (0.8) 0 (1.3) 0
Weiler 500  Weiler - 0 - 0 - 0 0 - 0 - 0 - 0 - 0 - 0 - 0
Zone fiir 62 600 oz 18 0 - 0 18 0 0 18 0 - 0 18 0 - 0 - 0 - 0
Zone fiir SpF 700 SpF 11 0 - 0 11 0 0 11 0 - 0 11 0 - 0 - 0 - 0
Gruinzonen 800 Gr 17 0 - 0 17 0 0 17 0 - 0 17 0 - 0 - 0 - 0
Deponie-/Abbau 900  De/Ab - 0 - 0 - 0 0 - 0 - 0 - 0 - 0 - 0 - 0
Sonderbauzonen 1000 S 6.5 0 0.6 0 7.2 0 0 6.5 0 0.6 0 7.2 0 - 0 - 0 - 0
Verkehrszonen 1100 \%4 - 0 - 0 - 0 - 0 - 0 - 0 - 0 - 0 - 0 - 0
Total 40.9 992 5.4 126 46.3 1'118 3 797 409 | 1'003 5.4 196 46.3 1'199 0.0 11 0.0 70 0.0 81
Reservezonen 2220 R - 0 - 0 - 0 - 0
Verkehrsflachen 2210 UG-A 8.0 0 - 0 8.0 0 - 0
weitere Flachen >1100 514.8 85 - 92 514.8 85 - 0
Total Gemeinde (Ortsteil) 569.1 1'203 3 889 569.1 1'284 0.0 81
Stand Ende: 2030 Verénderung Wachstum pro Jahr
geschatzter Einwohnergleichwert (EWG) fiir nicht dauernd bewohnte Wohnungen 3 [Ew] [%] [Ew] [%]
Gesamteinwohnerzahl geschatzt (ohne Einwohnergleichwert (EWG); nicht dauernd bewohnte Wohnungen) -> theoretische ZP-Einwohnerkapazitat 1'281 395 44.6% 26 2.5%
Vorgaben aus kantonalem Richtplan 2015 (R1-5)
Dichtewerte [m2/Ew] Wachstumsfaktoren
Effektiv (Uberbaute Flache / vorhandene Einwohner ) Ende 2015 301 Jahr (2014 = Referenz geméss RP 2015) 2014 2030 2035
Schatzung fur den rechtskraftigen Zonenplan im Jahre 2030 (Ausgangslage fiir die Beurteilung) 232 Faktor RP 2015 R1-5 0.50 0.40
Schatzung fur den Entwurf des Zonenplan im Jahre 2030 227 Einwohner (2014 definitiv) 865 937 941
Median RP 2015 R1-5 fiir Gemeindekategorie: L2 225 A) Differenz zu ZP-Einwohnerkapazitat (rechtskraftig) 335 263 260

B) Differenz zu ZP-Einwohnerkapazitéat (Entwurf) 416 344 340
(Siedlungsflache pro Einwohner (CODE 100, 200 und 300), Berechnung inkl. Einwohnergleichwert fiir nicht dauernd bewohnte Wohnungen)

*) Fur die Beurteilung der Dichtewerte oder fir die Erstellung der Potentialhinweiskarten werden die Gemeindekategorien gemass KRP15 R1-5 auf die Ortsteile gemass Gemeindebestand 1999 angewendet.
**) Inkl. Ausdiinnung, Nachverdichtung und Beriicksichtigung des Einwohnergleichwerts (EWG) fiir nicht dauern bewohnte Wohnungen.

LUBAT_VP_kontrolliertdurchRAWI_170316.xIsx/Tabelle T1 Druckdatum: 10.10.2019 1



KANTON LUZERN

Raum und Wirtschaft (rawi), Raumentwicklung
Murbacherstrasse 21, 6002 Luzern

www.rawi.lu.ch

Luzerner Bauzonen Analyse-Tool (LUBAT)

LUBAT: 2016 Tabelle T3

Ortsteil: Einteilung rawi L2 Ermensee Kontrolle: IST-Zustand bei Teilumzonungen (inkl. EWG) Farbcode:

Gemeinde: RP 2015R1-5 L2 Ermensee (Die Summe der sowie die IST- -vor und nach der Ausdtinnung - miissen in T2 und T3 identisch sein.) Arealflachen der Zonen (Total = bebaut + nicht bebaut) Annahmen/Vorgaben fiir die Wohnungsgrésse und Wohnungsbelegung sowie den Realisierungsfaktor Version: V8
Fusionierte Gemeinde (nach 1999): nein realisiert Wohnflache (19) Einwohner (24, 25) Dichtemasse aus BZR resp. BZO Date_ID: 20160304
Touristische Gemeinde: nein IST (T2) 423 889 830 massgebendes Dichtemasse (iiZ), wenn iiZ eingefiihrt (2wischen-) Summen der Einwohnerzahlen
GBCODE: 1025 IST (T3) 423 889 830 massgebendes Dichtemasse (AZ), wenn iZ nicht eingefiihrt weiss  Berechnungsfelder oder Vorgaben
BFS_NR: 1025 Differenz - - -

Berechnung mit neuer UZ: nein ZONENPLAN ENTWURF
Uiberbaute Bauzonen nicht iiberbaut / Neueinzonungen
UNB aus Zonenplanentwurf Annahmen / Vorgaben Kennwerte ermittelt aus Modellvorgaben ermittelt aus Modellvorgaben
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Kurz-Bezeichnung A B c P ZP-iib AZ UZ |GrZz | FaH | FiH | GbL | tw mNF G WAREA Wg E E Dichte B ZP-unb | aG | mNF Wg-Gr  |WgBel. | Wg E Dichte H Dichte | WF/E H
[ha] [ha] [%] [%] |[[m] | [m] |[m] | [m] [%] [%] [m] [%] [ha] [ha] [%] | m2/Wg | E/Ha E/Ha H [%] [ha] [m2] | [Anz] | [E/Wg] | [Anz] [Anz] | [E/ha] | [AnZ] [ha] [%] [ha] | [m2/Wg] | [E/Wg] | [Anz] | [Anz] [E/ha] [Anz] [E/ha] | [m2/E] | [Anz] [ha]
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50

1025-111 Landhauszone 100 110] 111 4.35 3.64 | 0.35 1.0 0.35 1.28 0.70 | 05 53 36 34 132 122 0.9 045 | 155 29 25 72 0.33 24 40 147 071 1.0[ 025 155 25 16 40 1.0 56 40 43 75 186 | 1025

1025-121 Wohnzone B 100 120 121 3.34 3.28 | 040 1.0 0.40 131 0.72| 05 45 49 46 161 149| 0.9 046 | 140 33 25 82 0.33 27 54 177 006 | 1.0/ 0.03 140 25 2 5 1.0 71 5 54 67 181| 1025

1025-131 Wohnzone A 100 130/ 131 4.03 3.93 | 0.60 1.0 0.60 | 236 0.77 | 03 41 48 44 187 173| 0.9 135| 125 | 108 25 271 0.33 90 67 264| 010 1.0, 0.06 125 25 5 12 1.0 120 12 68 79 276 | 1025

1025-211 Dorfzone 200 210/ 211 11.51 10.59 | 0.30 1.0 030, 318 142 | 04 52 26 24 271 256 | 0.9 144 | 145 | 100 2.5 249 0.33 83 32 338 092 | 1.0/ 0.28 145 25 19 48 1.0 52 48 34 81 386 | 1025

1025-321 Wohn-/Arbeitszone 300 320, 321 2.33 1.90 | 0.50 0.6 050 | 057 012 02 49 13 12 24 23| 09 040 | 145 27 2.5 68 0.33 23 24 45 043 | 1.0/ 013 145 25 9 22 1.0 52 22 29 95 68| 1025

1025-411 Arbeitszone 1 400 410/ 411 6.58 4.84 - - - 012 | - 55 5 4 22 21 - - - - - - - - 4 21 1.74 - - - - - - - - 3 58 21| 1025

1025-421 Arbeitszone 2 400 420 421 0.47 0.47 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 1025

1025-422 Arbeitszone 3 400 420 422 0.60 0.60 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 1025

1025-611 Zone fiir 6ffentliche Zwecke 600 610/ 611 1.82 1.82 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 1025

1025-711 Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen 700 710| 711 1.15 1.15 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 1025

1025-811 Griinzone 800 810 811 1.74 1.74 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 1025

1025-1011  |Sonderbauzone Sagerei 1000 1010| 1011 0.67 0.05 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 0.62 - - - - - - - - - - - 1025

1025-1012  |Sonderbauzone Gartnerei 1000 1010| 1012 6.49 6.49 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 1025

1025-2011  |Landwirtschaftszone 2000 2010| 2011 309.66 | 309.66 - - - 039 | - 43 0 0 92 85| - - - - - - - - 0 85 - - - - - - - - - 0 46 85| 1025

1025-2211  |Uebriges Gebiet A 2200 2210| 2211 8.02 8.02 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 1025

1025-3011  |Naturschutzzone 3000 3010| 3011 9.30 9.30 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 1025

1025-9011  |Wald 9000 9010| 9011 195.81 | 195.81 - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 1025

1025-321 Wohn- und Arbeitszone Tampitaller 300 320, 321 1.27 044 | 1.60 | - - 18.0 | - - 0.3 160, 021 - - - - - - - 0.9 0.19 | 120 16 2.1 33 0.33 11 25 11| 0.83| 1.0 0.40 120 21 33 70 1.0 84 70 64 73 81| 1025

Tabelle T1: Zusammenzug aus Tabelle T2 und T3
LUBAT_VP_kontrolliertdurchRAWI_170316.X154T3

Druckdatum: 10.10.2019
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