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1. Gegenstand der Gemeindeversammlung

Bau- und Zonenreglement (BZR) vom 11. Juli 2022
Zonenplan vom 11. Juli 2022

Teilzonenplan Gewasserraum vom 11. Juli 2022

Der Gemeinderat Ermensee verabschiedete am 11. Juli 2022 alle Pla-
nungsinstrumente zuhanden der Gemeindeversammlung.

Zur Orientierung liegen vor

Gestaltungsrichtlinien Zentrumszone vom 20. September 2021
Siedlungsleitbild Ermensee vom 01. Oktober 2018 und 5. Juli 2021
Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV vom 11. Juli 2022
Berechnung der neuen Ortsplanung gemass LUBAT

Plan Anderungen vom 11. Juli 2022

Teilzonenplan Gefahrengebiete (orientierend) 1:5000 vom 20. Sep-
tember 2021

Mitwirkungsbericht vom 2. September 2021
Vorprifungsbericht vom 05. Marz 2021

Weitere Planungen, die vom Gemeinderat beschlossen werden und da-
rum nicht Gegenstand der Gemeindeversammlung sind:

Plan Aufhebung Baulinie Mihlebach vom 11. Juli 2022

Erschliessungsrichtplan Teil Fusswege vom 11. Juli 2022
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2. Planungsgegenstand

2.1

2.2

Ausgangslage und Motivation

Die letzte Gesamtrevision der Ortsplanung Ermensee wurde im Jahr 2010
von der Gemeindeversammlung beschlossen und vom Regierungsrat ge-
nehmigt. Die Strategie der raumlichen Entwicklung (heute Siedlungsleit-
bild) wurde im Jahr 2008 von der Nutzungsplanungskommission verab-
schiedet.

Seit der letzten gesamthaften Uberarbeitung hat sich die Raumplanung
in der Schweiz stark gewandelt und die Rahmenbedingungen haben sich
insbesondere durch diverse neue oder revidierte Gesetzgebungen ver-
andert. Das Ziel der vorliegenden Ortsplanungsrevision ist es daher, die
Instrumente der Gemeinde Ermensee den aktuellen Gegebenheiten an-
zupassen und so das Ubergeordnete Recht umzusetzen. Zentrale Grund-
lagen sind hierflr das revidierte Raumplanungsgesetz (1. Etappe), wel-
ches im Marz 2013 von der Stimmbevolkerung angenommen worden ist,
sowie das im Anschluss revidierte Planungs- und Baugesetz des Kantons
Luzern. Mit diesen beiden einher geht auch die Uberarbeitung des Kan-
tonalen Richtplans, welcher ebenfalls als wichtige Grundlage in die Ge-
samtrevision der Ortsplanung Ermensee eingeflossen ist.

Zu Beginn der aktuellen Ortsplanungsrevision Ermensee wurde die Stra-
tegie der raumlichen Entwicklung aktualisiert und als neues Siedlungs-
leitbild der Bevolkerung prasentiert. Im Vergleich zur Vorgangerversion
erscheint es mit ergénzten Inhalten und einem starkeren Fokus auf die
Siedlungsentwicklung nach innen.

Die Gemeinde Ermensee beabsichtigt, ihrer Ortsplanung mit der aktuel-
len Gesamtrevision eine solide Grundlage fiir den nachsten Planungsho-
rizont zu geben. Dabei steht die qualitatsvolle Siedlungsentwicklung
nach innen als Hauptanliegen im Zentrum der Gesamtrevision.

Ablauf der Ortsplanungsrevision

Die Uberarbeitung der Gesamtrevision der Ortsplanung Ermensee star-
tete im Frihsommer 2018 mit der Aktualisierung des Siedlungsleitbildes.
Fast zeitgleich wurden samtliche Gemeinden im Kanton Luzern (ber die
kantonale Riickzonungsstrategie und die Bedeutung flr die einzelnen
Gemeinden informiert.

Gleichzeitig mit der Mitwirkungsveranstaltung zum Siedlungsleitbild in-
formierte der Gemeinderat die Bevolkerung Ende Oktober 2018 Gber die
Planungszone auf den potenziellen Riickzonungsfldchen in Ermensee.

Basierend auf diesen Grundlagenarbeiten Uberarbeitete die Ortspla-
nungskommission samtliche Planungsinstrumente. Die Anderungen im
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2.2.1

Bisherige Planungsschritte

kantonalen Planungs- und Baugesetz (seit 01. Januar 2014 in Kraft) wur-
den in der Gesamtrevision berticksichtigt, die Vorgaben der interkanto-
nalen Vereinbarung lber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) wer-

den umgesetzt.

Bisherige Planungsschritte

Aufgabe

Zeitpunkt, Frist

Technische Bereinigung LUBAT

April 2018

Erarbeitung Grundlagen

- Arbeitspapier Gemeindeentwicklung

- Quartieranalyse

Aktualisierung Siedlungsleitbild
- Uberarbeitung in OPK
- Orientierungsveranstaltung

April - Okt. 2018

Rickzonungsstrategie

- Prifung geeigneter Flachen
- Information Betroffene und Bevdlke-

rung

- Erlass Planungszone
- Umsetzung im Zonenplan

Mai 2018 — Okt. 2019

Entwurf und Diskussion Planungsinstrumente

- BZR
- Zonenplan

- Teilzonenplan Gewdsserraum

Sept. 2018 — April 2020

Koordination Gewasserraum mit Dienststellen

Nov. 2019 — Feb. 2020

Prifung rechtsgiltige Sondernutzungsplane

Okt. 2019

Verabschiedung OP-Unterlagen z.H. Gemein-

derat

Mai 2020

Verabschiedung OP-Unterlagen durch GR z.H.

kantonale Vorprifung

21. September 2020

Kantonale Vorprifung

Sep. 2020 - Marz 2021

Mitwirkung

Information Gestaltungsplane

24. Okt. - 30. Nov. 2020

Uberarbeitung Planungsinstrumente

Marz - Juli 2021

Entscheid GR zur offentlichen Auflage

20. September 2021

Offentliche Auflage und Bekanntmachung

2. Nov. -1. Dez. 2021

Einspracheverhandlungen

Jan. — Febr. 2022

Entscheid GR zu Handen Gemeindeversamm- 11. Juli 2022

lung

Tabelle 1 Bisherige Planungsschritte
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222

Weitere Planungsschritte

2.2.3

Weitere Schritte fiir die Revision der Ortsplanung

Aufgabe Zeitpunkt, Frist
Gemeindeversammlung 5. September 2022
Beschwerdefrist Anschliessend
Eingabe an Regierungsrat Anschliessend
Genehmigung Regierungsrat Anschliessend

Tabelle 2 Bevorstehende Planungsschritte

Anpassungen aufgrund der kantonalen Vorprifung

Die kantonale Vorpriifung wurde mit dem Vorpriifungsbericht vom 05.
Marz 2021 abgeschlossen. Die darin enthaltenen Vorbehalte, Hinweise
und Antrage wurden gepriift und umgesetzt oder deren Nichtumsetzung
begriindet. Aufgrund der kantonalen Vorprifung erfuhr die Ortsplanung
folgende Anderungen:

®  Fir die Zentrumszone wurde das Bau- und Zonenreglement mit
Larmschutzbestimmungen fir neue Wohnbauten und Gewerbebau-
ten erganzt. Die Erganzung entspringt aus einem Antrag aus der kan-
tonalen Vorprifung, wurde aber insbesondere aufgrund verschiede-
ner Eingaben im Rahmen der Mitwirkung neu in das BZR aufgenom-
men.

®  |m Siedlungsleitbild wurde die Karte zur Siedlungsentwicklung nach
innen fir den Bereich Feldheim angepasst. Neu gilt fir die Hofgruppe
das Ziel «<Bewahren, ortsbildgerechte Weiterentwicklung».

m  Redaktionelle Anpassungen in allen Planungsinstrumenten.

®  Diverse Anpassungen im BZR.

®m  Der Teilzonenplan Gewasserraum wurde Uberarbeitet.

Nicht eingegangen wurde auf folgende Vorbehalte respektive Antrage:

®  Der Vorbehalt, wonach auf der Parzelle Nr. 1162 auch ausserhalb des
festgelegten Freihaltebereichs weitere Wohnbauten nicht zulassig
sein sollen, wurde nicht beriicksichtigt. Beim eingegebenen, planeri-
schen Umgang mit der Parzelle handelt es sich um ein Ergebnis aus
intensiven Beratungen mit kantonalen Fachstellen.

®  Auch auf den Vorbehalt, wonach der Flachenbedarf der Sonder-
bauzone Sagerei zu Uberprifen und bei Nichtbedarf der Landwirt-
schaftszone zuzuweisen ist, wurde nicht eingegangen. Die Gemeinde
geht von einer Aufgabe des Betriebs in absehbarer Zeit aus. Bis dahin
sollen keine Anpassungen vorgenommen werden, damit diese Um-
zonung zu gegebener Zeit gesamthaft angegangen werden kann.
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®  Die Dienststelle lawa beantragte ausserdem, bei bestimmten Gewas-
sern innerhalb der Freihaltezone des Wildtierkorridors LU10 die Ge-
wasserraumbreite auf 18 m zu erhéhen. Auf den Antrag wurde nicht
eingegangen, da ein Wildtierkorridor nicht als eine Schutzzone mit
gewasserspezifischen Schutzzielen gemass Art. 41a Abs. 1 GSchV er-
achtet wird.

2.2.4 Anpassungen aufgrund der Mitwirkung

2.2.5

Die in der Mitwirkung erarbeiteten Antrage wurden geprift und umge-
setzt oder deren Nichtumsetzung begriindet. Aufgrund von Anregungen
verschiedener Mitwirkenden wurden die Bestimmungen im BZR zur Zent-
rumszone erganzt. Neu ist vorgesehen, dass bei Neubauten in dem in
Zonenplan dargestellten Bereich der Zentrumzone ein Mindestanteil von
20% Gewerbenutzungen zu realisieren sind. Weiter wird in der Zentrums-
zone auf die Pflicht, bei Neubauten mindestens drei Wohnungen zu rea-
lisieren, verzichtet.

Auf Antrag der Eigentiimerschaft des Gestaltungplangebietes Herren-
berg Il werden verschiedene Aspekte des zur Aufhebung vorgesehenen
Gestaltungsplans neu im BZR verankert.

Daneben erfuhr die Ortsplanung aufgrund der Mitwirkung keine weite-
ren wesentlichen Anderungen.

Offentliche Auflage

Die offentliche Auflage wurde vom 2. November bis 1. Dezember 2021
durchgefiihrt. Wahrend der 6ffentlichen Auflage sind insgesamt 9 Einga-
ben eingegangen. Von den 9 Einsprachen betrafen

®m 2 Einsprachen den Zonenplan und das Bau- und Zonenreglement
und

® 7 Einsprachen den Teilzonenplan Gewdsserraum.

Der Gemeinderat hat zu allen Eingaben Einspracheverhandlungen ge-
fhrt. Im Rahmen der Einspracheverhandlungen zu den 9 Einsprachen:

®m  wurden 3 Einsprachen zuriickgezogen oder wurden gutlich erledigt

®  konnten 6 Einsprachen nicht gutlich erledigt werden. Der Gemeinde-
rat beantragt die Abweisung dieser Einsprachen.

In einer Einsprache zum Zonenplan wurde die Frage gestellt, wie der Zo-
nenplan und der Bebauungsrichtplan Dorf auf der Parzelle Nr. 1377 am
Bahnhof zusammenspielen. Der Zonenplan sieht fir einen Teil der Par-
zelle eine Griinzone vor, wahrenddem der Bebauungsrichtplan Dorf eine
leicht grossere Flache mit einer Freihaltezone Uiberlagert.
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2.2.6

Sowohl in der Griinzone wie im Freihaltebereich sind gemass jeweiliger
Bestimmung Hochbauten ausgeschlossen. In der rechtlichen Verbindlich-
keit besteht jedoch ein wesentlicher Unterschied.

®m  Der Zonenplan ist ,eigentimerverbindlich” und legt lagegenau die
zuldssige Nutzung fest. Die Griinzone mit Bauverbot ist klar abge-
grenzt. In der angrenzenden Dorfzone darf unter Beriicksichtigung
des Bebauungsrichtplans Dorf gebaut werden.

®m  Der Bebauungsrichtplan Dorf ist ,behdrdenverbindlich”. Dies besagt,
dass der Gemeinderat die Vorgaben in der taglichen Planungsarbeit
zu berlcksichtigen hat und bei Bedarf auch sichern soll. Bei der An-
wendung hat der Gemeinderat — im Gegensatz zum Zonenplan- aber
einen gewissen Handlungsspielraum. Der Freihaltebereich darf also
in seiner Ausdehnung noch interpretiert werden. Die geschieht je-
weils bei der konkreten Projektierung von Bauten in der Dorfzone.
Dabei gilt es abzuwagen, ob z.B. der Grundgedanke der Freihaltung
eines Bereichs noch eingehalten wird, wenn ein Bau oder Bauteile
geringflgig in den Freihaltebereich hineinragen. Nicht zuldssig ist
aber, auf den gesamten Freihaltebereich zu verzichten.

Bei einer kiinftigen Uberarbeitung des Bebauungsrichtplanes Dorf wird
Uberprift, ob der schmale Streifen des Freihaltebereichs, welcher die
Griinzone Uberschreitet, weggelassen werden kann.

Gestltzt auf diese Erkldrung wurde die Einsprache zuriickgezogen.

In einer weitere Einsprache wurde eine der Riickzonung thematisiert. Der
Gemeinderat hat dem Einsprecher zugesichert, dass er sich wohlwollend
flr einen geringeren Zonenrandabstand als die gesetzlich vorgeschrie-
benen 4.0 m einsetzen wird, falls dies aufgrund der baurechtlichen Best-
immungen mdglich ist. Gestiitzt auf diese Erklarung wurde die Einspra-
che zurlickgezogen.

Geringfiigige Anderungen nach der éffentlichen Auflage

Aufgrund der Einspracheverhandlungen hat sich gezeigt, dass die nach-
folgend beschriebene geringfiigigen Anderung im Teilzonenplan Gewés-
serraum sinnvoll ist. Gestiitzt auf diese Anderung wurde eine Einsprache
gutlich erledigt und in der Folge zuriickgezogen.

Aus der bisherigen Praxis seit der Auflage hat sich gezeigt, dass zwei Pra-
zisierungen im Bau- und Zonenreglement (BZR) zur Rechtssicherheit bei-
tragen. Die entsprechenden Anderungen sind nachfolgend und im Bau-
und Zonenreglement (BZR) blau dargestellt.

Geringfiigige Anderung im Teilzonenplan Gewasserraum:
®  Anpassung des Gewasserraums an die spezielle Situation bei der Sa-

gerei auf Parz. Nr. 384

Geringfiigige Anderungen im Bau- und Zonenreglement (BZR):
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®  Art. 16 BZR: Prazisierung Zentrumszone bezlglich Gestaltungsrichtli-
nie

®m  Art. 36 Abs 6 BZR: Umgebungsgestaltung (3.3)

Anpassung des Gewdsserraums Sdgerei auf Parz. Nr. 384

In einer Einsprache zum Gewdsserraum auf der Parz. Nr. 384, Sdgerei an
der Aabachstrasse, wurde bemangelt, dass der Gewasserraum die beste-
henden erhaltenswerten Gebaude der Sagerei iberlagert und somit ein
Wiederaufbau nach einem Brand oder ein Ersatzbau nicht mehr méglich
ware.

Die Uberpriifung des Sachverhalts hat ergeben, dass dieser Einwand be-
rechtigt ist. Die schmale Parzelle Nr. 384 war im aufgelegten Teilzonen-
plan Gewdsserraum grosstenteils mit einem Gewasserraum belegt. Fak-
tisch ware dies einer Enteignung gleichgekommen. Der Kanton kennt fiir
solche ,Hartefalle” die Praxis, dass die bestehenden Bauten vom Gewas-
serraum ausgenommen werden kdnnen. Dies wird mit der vorliegenden
geringfiigigen Anderung des Teilzonenplans Gewasserraum nachvollzo-
gen. Die Einsprache

Links: Teilzonenplan Gewésserraum gemass Auflage: Gebdude auf Parz. Nr. 384
mit Gewdsserraum Uberlagert. Der bisherige Verlauf wird mit einer rot gestri-
chelten Linie verdeutlicht.

Rechts: Teilzonenplan Gewasserraum fir Gemeindeversammlung: Gebaude auf
Parz. Nr. 384 ohne Uberlagerung mit Gewasserraum. Der neue Verlauf wird mit
einer rot gestrichelten Linie verdeutlicht.

Prazisierung Art. 16, Zentrumszone, beziiglich Gestaltungsrichtlinie

Mit der neuen Zentrumszone links der Kantonsstrasse in Richtung Mosen
wird eine zeitgemasse Entwicklung ermdglicht. Damit ortsbezogen die
notwendige Flexibilitat erhalten bleibt, sind die Zonenbestimmungen be-
wusst offen formuliert und mit qualitativen Zielsetzungen versehen. Fir
die Beurteilung von Bauvorhaben nach einheitlichen Kriterien hat der Ge-
meinderat Richtlinien erlassen, die mit den Unterlagen zur Gemeindever-
sammlung eingesehen werden kdnnen.
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Im Absatz 5 sind die zuldssigen Baumasse in der Zentrumszone definiert
(Héhen, Uberbauungsziffer, Grenzabsténde) In der Fussnote ,** zum Abs.
5 ist diese Richtlinie bereits verankert: Die Gemeinde kann Abweichungen
zulassen unter Berlicksichtigung der Quartier- und Ortsbildvertrdglichkeit
sowie der vom Gemeinderat erlassenen Richtlinie zur quartiervertrdglichen
Gestaltung von Bauten und Freirdumen.

Damit praziser festgehalten wird, dass eine solche Richtlinie auch wirklich
vorhanden sein muss, hat der Kanton in der Zwischenzeit angeregt, dies
noch klarer zu regeln. Dies ist auch im Interesse der Gemeinde und mit
der vorliegenden Richtlinie bereits erfullt.

Der Art. 16 Zentrumszone wird darum mit einem neuen Abs. 2 erganzt:
2 Der Gemeinderat erldisst eine Richtlinie zur quartiervertréglichen Ge-

staltung von Bauten und Freirdumen.

Im Gegenzug kann die Fussnote ,*" zum bisherigen Abs. 3 (neu 6) ver-
einfacht werden:

* Die Gemeinde kann Abweichungen zulassen unter Berlicksichtigung

Prazisierung Art. 39 Abs 6 BZR, Umgebungsgestaltung

Eine begriinte Umgebung ist wichtig. Mit dem Art. 39 verlangt darum die
Gemeinde neu erhdhte Anforderungen an die Umgebungsgestaltung.
Seit der offentlichen Auflage der neuen Ortsplanung mussen die Bauge-
suche bereits auch das neue BZR einhalten. Dabei hat sich gezeigt, dass
der Absatz 6 bezliglich des Anteils der ,mineralisch belegten Flachen” zu
wenig klar formuliert wurde. Einerseits ist der Begriff zu wenig klar und
andererseits ist der geforderte Drittel bei kleinen Parzellen kaum einzu-
halten, wenn darunter z.B. auch die Zufahrt, die Vorplatze, die Gartensitz-
platze und die internen Wege mitgemeint sind. Die Motivation dieser Be-
stimmung liegt in den vermehrt aufkommenden sogenannten Schotter-
garten, die mit dieser Bestimmung verhindert werden sollen. Mittlerwei-
len haben verschiedenen Gemeinden dies in ihren Reglementen eben-
falls umgesetzt — mit einer klareren Bestimmung, die auch fiir Ermensee
sinnvoll ist. Sie schliessen Schotterflaichen ohne 6kologischen Nutzen
ganzlich aus. Das BZR Ermensee soll darum in diesem Sinne prazisiert
werden.

Der Art. 39 Abs. 6 BZR lautet darum neu (Prazisierung in blau):

Art. 39 Abs. 6 BZR, Umgebungsgestaltung
6 Die Aussenrdume sind so zu gestalten, dass angemessene Griinfléichen

von dkologischer Qualitét, insbesondere auch mit hochstdmmigen Bdu-
men, entstehen. Die Bodenversiegelung ist auf ein Minimum zu be-

schrénken. De=rnieilanmineralicche bologton Hlichon dostnicht mache

plan:iteam | 14



Gesamtrevision der Ortsplanung | 11. Juli 2022
Gemeinde Ermensee | Kt. LU

Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV | Version 4.0

227

2.2.8

als1/3-dergesamtenUmgebungsfliche-betragen- Schotterfldchen ohne

Okologischen Nutzen sind nicht erlaubt, ausser fiir den Fassadenschutz.

«Schotterflachen ohne 6kologischen Nutzen» sind Flachen, die mit grob-
kdrnigen Steinen belegt werden mit dem Ziel, dass dort keine Pflanzen
mehr wachsen kdnnen. Oft werden diese noch mit Folien unterlegt um
Pflanzen am Wachsen zu behindern. Solche Flachen sind zwar durchlas-
sig, haben aber keinen weiteren 6kologischen Nutzen. Im Gegenteil for-
dern sie durch Abstrahlung die Erwdrmung und beeinflussen so das
Mikroklima ungtinstig. Explizit damit nicht gemeint sind aber kleinkor-
nige Kiesflachen fiir Platze und Wege wie auch flr spezifische Gartenge-
staltungen (z.B. Japanischer Garten). Auch Steingéarten fir spezifische
Pflanzenarten (z.B. Alpingarten) oder Ruderal- und Pioniergérten haben
einen 6kologischen Nutzen und sind damit ebenfalls nicht gemeint.

Gemeindeversammlung

Noch ausstehend

Ortsplanungskommission

Beteiligte

Name Funktion

Roland Biotti Mitglied OPK
Johann Hunkeler Gemeindeschreiber
Eric Ineichen Prasident OPK
Peter Lupold Mitglied OPK

Reto Miller

Mitglied OPK (bis 31.08.2020), Gemeinderat
Bau und Verkehr (ab 01.09.2020)

Tobias Oehen

Mitglied OPK (ab 22.01.2021)

Reto Sporri

Gemeindeprasident (bis 31.07.2021)

Andreas Muller

Gemeindeprasident (ab 01.08.2021)

Lukas Wedekind Gemeinderat Bau und Verkehr (bis
31.08.2020)
Anita Wetzel Mitglied OPK

Planungsteam

Tabelle 3 Mitglieder der Ortsplanungskommission Ermensee

Name

Funktion

Roger Michelon

Projektleiter

Marion Zangerle

Projektmitarbeiterin (bis Dez. 2020)

Aron Affolter

Projektmitarbeiter (ab Dez. 2020)

Tabelle 4 Projektteam Planteam S AG
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3. Ubergeordnete Rahmenbedingungen

3.1

3.1.1

3.2

Konzept Windenergie

33

Bundesinventar der schitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz von nationaler
Bedeutung ISOS

Bund

Sachplane

Um die raumwirksamen Tatigkeiten schweizweit aufeinander abzustim-
men und diese mit den Bestrebungen der einzelnen Kantone harmoni-
sieren zu kdnnen, erarbeitet der Bund zu einzelnen Sach- und Themen-
bereichen Sachplane. Der Sachplan ist das wichtigste Planungsinstru-
ment des Bundes und dient ihm als Massstab fiir Bewilligungen und Kon-
zessionen.

Das Gemeindegebiet der Gemeinde Ermensee ist mit Ausnahme des
Sachplans Fruchtfolgeflachen von keinem Sachplan des Bundes betrof-
fen. Da mit der Ortsplanungsrevision keine Einzonungen vorgenommen
werden, ergeben sich diesbeziiglich keine weiteren Umsetzungsfragen.

Konzepte

Gemass Art. 13 RPG zeigen Konzepte auf, wie der Bund seine Sachziele
und Tatigkeiten im Hinblick auf die Erfillung von Aufgaben, die sich auf
Raum und Umwelt erheblich auswirken, abstimmt. Mit den Konzepten
legt der Bund einen verbindlichen Rahmen fir die nachgelagerten Ver-
fahren und Entscheide fest.

Im Konzept Windenergie sind Teilgebiete der Gemeinde Ermensee als
Gebiete mit hohem Windpotenzial erfasst. Diese Gebiete sind im Rahmen
der kantonalen Richtplanung abzukldren. Im Regionalentwicklungsplan
Seetal (REP Seetal) sind auf Gemeindegebiet Ermensee keine Gebiete fiir
Windanlagen vorgesehen. Mit der Ortsplanungsrevision ergeben sich da-
rum daraus keine Aufgabenstellungen.

Bundesinventare

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision sind die relevanten Bundesinven-
tare zu bertcksichtigen. Folgende Bundesinventare wurden in der vorlie-
genden Gesamtrevision der Ortsplanung Ermensee beriicksichtigt:

Die Gemeinde Ermensee weist ein Ortsbild von nationaler Bedeutung ge-
mass ISOS (Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz) auf. Der
Aabach hat einen hohen Stellenwert innerhalb des schiitzenswerten Orts-
bildes:

«Grosses Ackerbauerndorf in fruchtbaren Talgrund zwischen dem Baldeg-
ger- und dem Hallwilersee. Abwechslungsreiche, mehrheitlich aus dem 19.
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Jahrhundert stammende Bebauung entlang dem auf die ganze Lédnge offen
fliessenden Aabach mit reizvollen Uferpartien. [...] Der Aabach, einst Le-
bensader und konstituierendes Element des Dorfes, fiihrt auf der ganzen
Ldnge offen durch das Siedlungsgebiet. Die Bauten folgen dem ruhigen
Gewdsser jedoch nicht in der Art eines Bachzeilendorfes, sondern reihen
sich in lockerer Folge entlang zweier flussparalleler Erschliessungsstrassen,
die eine auf der westlichen Seite direkt am Ufer, die andere um eine Ge-
bdudetiefe zuriickversetzt. [...] Der Aabach ist als wesentlicher Faktor des
inneren Ortsbildes in seiner heutigen Gestalt zu bewahren, moglichst mit
sdmtlichen Anlagen und Kleinbauten, die von der einstigen Energiegewin-
nung zeugen.»

Der ISOS-Perimeter umfasst den gesamten Ortskern von Ermensee und
somit auch den Aabach auf der vollen Lange innerhalb des Siedlungsge-
bietes.

Abbildung 1: ISOS-Perimeter Ermensee

Das ISOS wird im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision insbe-
sondere bei den Zonenbestimmungen in der Dorfzone sowie bei den
Bestimmungen zum Beurteilungsgremium Ortskern sowie bei der Festle-
gung der Gewdsserraume innerhalb des Ortskerns bei der Interessenab-
wagung beigezogen und entsprechend berticksichtigt. Der vom Gemein-
derat am 14. Februar 2003 erlassene Bebauungsrichtplan Dorf bleibt wei-
terhin giiltig.
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Bundesinventar der historischen Ver-
kehrswege der Schweiz IVS

34

Wildtierkorridor Uberregional

Im Bundesinventar der historischen Verkehrswege, welches nach Artikel
5 des eidgendssischen Natur- und Heimatschutzgesetzes (NHG) ausge-
legt ist, sind Wege erfasst, welche historische Substanz aufweisen. In der
Gemeinde Ermensee existieren verschiedene Wegverbindungen von re-
gionaler (dunkelblau) und lokaler (hellblau) Bedeutung. Im Rahmen der
vorliegenden Ortsplanungsrevision werden keine Massnahmen getrof-
fen, die den Erhalt dieser Verkehrswege beeintrachtigen.

HitzKireh
e
\Richensee ="k &8

Weitere Schutz- und Nutzinteressen

Als weiteres Schutz- und Nutzinteresse des Bundes wird der Uberregio-
nalen Wildtierkorridor aufgezeigt, der nérdlich an das Siedlungsgebiet
von Ermensee grenzt. Der innere Perimeter dieses Wildtierkorridors wird
im Rahmen der Ortsplanungskommission gemass kantonalen Vorgaben
im Zonenplan als Freihaltezone Wildtierkorridor ausgeschieden und mit
einer entsprechenden Bestimmung im Bau- und Zonenreglement er-
ganzt.
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3.5

3.5.1

Abbildung 3: Ausschnitt Karte Wildtierkorridore Uberregional, Quelle: swisstopo

Kanton Luzern

Kantonaler Richtplan

Der Richtplan des Kantons Luzern aus dem Jahr 2009 wurde im Jahr 2015
teilrevidiert. In der Gemeinde Ermensee sind der Richtplankarte (Aus-
schnitt siehe unten) folgende Themen zu entnehmen, welche im der
Ortsplanungsrevision als lbergeordnete Vorgaben berlcksichtigt wer-
den:

®m  QOrtsbild von nat. oder reg. Bedeutung (S3-1)

®  |inienartiges Naturobjekt (L1-2)
Aabach

m  Vernetzungsachse fir Kleintiere (Engnisse) (L1-4)
Entlang des Aabachs
Querung sidlich des Siedlungsgebiets

m  Grundwasser (E3-1 und E3-2)
Schutzareal
Zustrombereich

m  Naturobjekte (L1-2)
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3.5.2

Abblldung 4: Ortskern Ermensee mit Ortsbild gemass kantonalem Rlchtplan

Die Ubergeordneten Rahmenbedingungen werden im Rahmen der Orts-
planungsrevision Uber die Instrumente Zonenplan und Bau- und Zonen-
reglement grundeigentimerverbindlich umgesetzt und festgelegt.

Aussagen zu den Kapazitatsberechnungen der Bauzonen gemass Vorga-
ben des kantonalen Richtplans finden sich unter Kap. 9.

Kantonales Bauinventar und Denkmalverzeichnis

Innerhalb des historischen Ortsbildes sind diverse Gebadude im kantona-
len Bauinventar als schitzenswert oder erhaltenswert eingetragen, sowie
weitere Objekte Uber das kantonale Denkmalverzeichnis denkmalge-
schitzt. Der Ortskern ist zudem als Baugruppe Dorf im Bauinventar ein-
getragen. Dazu ist dem kantonalen Bauinventar zu entnehmen:

«Die Baugruppe wird einerseits geprdgt durch die lockere Anordnung der
bduerlichen Wohn- und Nebengebdiude beidseits des Aabachs und dem
abwechslungsreichen Zusammenspiel mit den Zwischenbereichen, Hoste-
ten und Bauerngdrten, andererseits durch die klassizistischen Wohnbauten
entlang der Kunststrasse von 1850. [...] Ermensee ist dank gut fassbarer
Siedlungsanlage mit typologisch interessanter, unhierarchisch strukturier-
ter Bebauung lings des Aabachs eines der besterhaltenen Ackerbauern-
dorfer im Kanton Luzern und im Bundesinventar der schiitzenswerten Orts-
bilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) als Dorf aufgenom-
men.»
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3.6

Abbildung 5: Ortskern Ermensee mit Objekten gemdiss kantonalem Bauinventar

Viele Bauten stehen gemass der historischen Baustruktur auch heute
noch direkt am Ufer des Aabachs, einige davon sind Objekte, die im kan-
tonalen Bauinventar BILU oder im kantonalen Denkmalverzeichnis KDV
erfasst sind.

Der Umgang mit den Kulturdenkmalern und Baugruppen wird im Art. 41
BZR geregelt. Sie sind im Zonenplan orientierend dargestellt

Region IDEE SEETAL

Der Regionale Entwicklungsplan Seetal (kurz: REP Seetal) zeigt die Stra-
tegie der raumlichen Entwicklung des regionalen Entwicklungstragers
IDEE Seetal auf. Markierte Inhalte des REP sind behérdenverbindlich, die
Ubrigen Inhalte dienen der Erlauterung und haben keine rechtliche Ver-
bindlichkeit.

. AN
Abbildung 6: Ausschnitt REP IDEE SEETAL
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3.7

3.7.1

Fir die Gemeinde Ermensee sieht der REP in der behordenverbindlichen
Richtplankarte eine 6kologische Vernetzungsachse vor, welche dem Ver-
lauf des Aabachs folgt, sowie Siedlungsbegrenzungslinien. Diese werden
im Siedlungsleitbild aufgenommen und mit weiteren Linien erganzt. Die
Siedlungsbegrenzungslinien werden eingehalten.

Gemeinde Ermensee

Die nachfolgenden Kapitel 3.7.1 bis 3.7.4 wurden im Vorfeld zur kantona-
len Vorpriifung und der Mitwirkung erarbeitet und beziehen sich auf ver-
flgbare statistische Daten zum Zeitpunkt Ende 2019.

Gemeindeportrait

Die Gemeinde Ermensee befindet sich im Luzerner Seetal zwischen dem
nordlich gelegenen Hallwilersee und dem sudlich davon gelegenen
Baldeggersee auf einer Hohe von 480 m (. M. Sie bedeckt 5.69 Quadrat-
kilometer. Altwis, Hitzkirch, Rdmerswil und Beromiinster grenzen an Er-
mensee. Westlich davon schliesst der Hiigelzug Erlosen das Seetal ab und
gegen Osten der Lindenberg.

Ermensee verfiigt durch eine Haltestelle tiber eine Anbindung an das
Netz der SBB (Seetallinie). Halbstindlich verbindet diese Ermensee mit
Luzern (Reisezeit: ca. 50 Minuten) und Lenzburg (Reisezeit: ca. 40 Minu-
ten). Mit dem Individualverkehr kénnen Luzern und Lenzburg in 30 Mi-
nuten erreicht werden. Die Autobahn A2 (Sempach) ist in 14 km, die A4
(Buchrain) in 17 km und die A1 (Lenzburg) in 20 km erreichbar.

In der eigenstandigen Gemeinde Ermensee wohnten Ende des Jahres
2018 990 Einwohner. Sie verfiigt lber einen Kindergarten und eine Pri-
marschule, die Sekundarstufe | wird in Hitzkirch besucht und eine Kan-
tonsschule findet sich in Baldegg. In Emmen, Luzern, Sursee und Willisau
werden die Berufsschiler der Gemeinde unterrichtet.

Die wirtschaftliche Leistung setzt sich zusammen aus landwirtschaftlichen
Erzeugnissen und Klein- und Mittelbetrieben. In den letzten Jahren ist
das Arbeitsgebiet Tampitdller deutlich gewachsen, wodurch Arbeitsplatze
in der Gemeinde Ermensee geschaffen und erhalten wurden. Dennoch
pendelt ein grosser Anteil der Bevdlkerung zum Arbeiten in umliegende
Gemeinden und Agglomerationen. Die St. Jakobskapelle ist Teil des In-
nerschweizer Pilgerwegs nach Santiago de Compostela, in ihr sind be-
deutende Fresken und Reliefschnitzereien zu sehen.
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3.7.2 Bevolkerungsentwicklung

Nach 1860 (694 Einwohnerlnnen) nahm die Bevolkerungszahl Ermensees
stetig ab, von 1910 bis 1980 fluktuierte sie stark. Danach stieg sie konti-
nuierlich an und pendelte sich seit 2010 bei ungefdhr 870 Einwohnerln-
nen ein. 2015 stieg diese Zahl auf 892. Im Jahr 2018 zahlte die Gemeinde
990 Einwohnerinnen. Dies ergibt eine Bevolkerungsdichte von 174 Ein-
wohnern pro Quadratkilometer.

Bevolkerungswachstum 1860-2018
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Abbildung 7: Entwicklung Wohnbevélkerung 1860-2018; Quelle: LUSTAT, Statistik Luzern
(18.12.2019)

Die mittlere Wohnbevdélkerung nahm in der Gemeinde Ermensee im Ver-

Mittlere Wohnbevolkerung 1981-2018  glaich zum Kanton Luzern zwischen 1981 und 2000 stérker zu. Zwischen

2000 und 2018 stieg die Bevolkerung von Ermensee um etwa 13 Prozent
mehr an als kantonal. Ermensees Bevdlkerung wuchs in den letzten 16
Jahren deutlich starker als im Rest des Kantons Luzern.

Ermensee

Jahr Mittlere Wohnbevolkerung Zunahme Zeitspanne
Absolut In % Absolut

1981 576 100 %

2000 765 133 % +189 19 Jahre

2018 987 171 % + 412 37 Jahre

Altersklassen

Tabelle 5 Die mittlere Wohnbevélkerung von 1981-2018 in absoluten und relativen Zahlen
(Ermensee); Quelle: LUSTAT, Statistik Luzern (18.12.2019)

Seit 2000 gab es eine Alterung der Bevolkerung, der Anteil an Kindern
und Jugendlichen war stark ricklaufig, der Anteil der lber 40-jahrigen
stieg deutlich an.
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Regionaler Vergleich
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Abbildung 8: Prozentuale Aufteilung der Bevélkerung von Ermensee nach Altersklassen.
Quelle: LUSTAT, Statistik Luzern, (18.12.2019)

Im regionalen und kantonalen Vergleich weist Ermensee heute hdhere
Anteile an 0 - 19-Jahrigen sowie an 40 — 64-Jahrigen auf und ist dadurch
auch im regionalen und kantonalen Vergleich eine Familiengemeinde.
Eher unterdurchschnittlich vertreten sind aktuell die 20 — 39-Jahrigen so-
wie die Uber 85-Jahrigen.

Altersstruktur
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Abbildung 9: Prozentuale Aufteilung der Bevilkerung von Ermensee nach Altersklassen im
regionalen und kantonalen Vergleich. Quelle: LUSTAT, Statistik Luzern, (20.12.2019)

Bevolkerungsprognosen beziehen sich immer auf die Analyseregion und
werden nicht fir eine einzelne Gemeinde gemacht, in diesem Fall das
Seetal. Fir alle Altersklassen wird ein Wachstum prognostiziert, prozen-
tual wird besonders die Anzahl 65-84-Jahriger und lber 85-Jahriger stei-
gen.
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3.7.3

Bevolkerungsstand und Prognose Region Seetal
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Abbildung 10: Aufteilung und Prognose der Altersklassen in der Analyseregion Seetal. Quel-
le: LUSTAT, Statistik Luzern, (18.12.2079)

Arbeitsplatz- und Beschaftigtenentwicklung

Beim Onlineportal von LUSTAT Statistik Luzern sind fiir die Erwerbstatigen
und deren Verteilung in den einzelnen Wirtschaftssektoren nur Zahlen
fur die Jahre 2011 bis 2017 bekannt. Die Anzahl der Erwerbstétigen hat
in diesem Zeitraum um 44 Personen (+ 7 %) zugenommen. Im ersten
Sektor (Landwirtschaft) arbeiten rund 12.9 %. Der zweite Sektor (Industrie
und Gewerbe) ist mit 36.6 % vertreten. Im dritten Sektor (Dienstleistun-
gen) arbeiten 50.5 % der Beschéftigten. In der Gemeinde Ermensee sind
30.8 % der Erwerbstatigen Frauen. Im Jahr 2017 gab es 94 Arbeitsstatten.
Ungefahr 57 % von diesen haben maximal 2 Vollzeitdquivalente.

Erwerbstatige Erwerbstatige nach Wirt-
schafts-Sektoren in %
An- Beschaftigte Frauen | Sektor Sektor Sektor
Jahr zahl pro Einwohner in % 1 2 3
2017 | 388 0.39 29.1 12.9 36.6 50.5

Tabelle 6 Prozentuale Aufteilung der Erwerbstdtigen in der Gemeinde Ermensee auf die
Wirtschaftssektoren. Quelle: LUSTAT, Statistik Luzern (18.12.2019)
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Abbildung 11: Arbeitsstdtten nach Wirtschaftssektoren in Prozent, Vergleich Gemeinde,

Regi-on und Kanton. Quelle: LUSTAT Statistik Luzern (18.12.2019)

Bau und Wohnungswesen

In den letzten 25 Jahren wurden in Ermensee 104 Wohnungen gebaut,
davon waren 80 Einfamilienhauser. Ermensee hat einen Einfamilienhau-
ser-Anteil von 60 % und liegt klar Gber dem Schnitt des Kantons Luzern
von 46.6 %. Mit Blick auf die Bevolkerungsprognose flir Ermensee lasst
sich sagen, dass in Zukunft mehr Geschosswohnungen benétigt werden.
Erwartungsgemass verlagert sich der Anteil der Gebaudekategorie
dadurch etwas mehr zugunsten der Mehrfamilienhauser respektive Woh-

nungen.
Total Wohnungen Davon Einfamilienhauser
Jahr Absolut In % Zunahme | Absolut | In % Zunahme
Total absolut Anteil absolut

1990 163 100 % 80| 49.1%

2000 184 113 % +21 98 | 53.3% +18
2010 238 146 % +75 145 | 60.9 % +65
2018 267 164 % +104 160 | 60.0 % +80

Tabelle 7 Entwicklung des Wohnungsbestandes seit 1990. Quelle: LUSTAT, Statistik Luzern

(18.12.2019)

plan:team

26




Gesamtrevision der Ortsplanung | 11.Juli 2022
Gemeinde Ermensee | Kt. LU
Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV | Version 4.0

Gebaude mit Wohnnutzung nach
Gebaudekategorie
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Abbildung 12: Gebdude mit Wohnnutzung nach Kategorie in den Jahren 1990, 2000, 2010,
2016. Quelle: LUSTAT, Statistik Luzern (20.12.2019)

Im regionalen und kantonalen Vergleich zeigt sich der hohe Anteil an
Einfamilienhausern in der Gemeinde Ermensee erneut. Hier liegt die Ge-
meinde mit einem Anteil von rund 60 % Uber dem regionalen und kan-
tonalen Wert. Die Mehrfamilienhauser sind dadurch mit gut 20 % im Ver-
gleich unterdurchschnittlich vertreten.

Gebadude mit Wohnnutzung nach

Gebaudekategorie 2018

70%

60%

50%

40%

30%

20%

= 1T

0% N

Einfamilienhduser Mehrfamilienhduser ~ Wohngebaude Gebaude
mit Nebennutzung mit teilweiser Wohn-

nutzung

mErmensee M Region Seetal ®Kanton Luzern

Abbildung 13: Gebdude mit Wohnnutzung nach Kategorie im regionalen und kantonalen
Vergleich. Quelle: LUSTAT, Statistik Luzern (20.12.2019)
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4. Aktualisierung Siedlungsleitbild

Raumliche Entwicklungsstossrichtungen

Mit der Ortsplanungsrevision wurde das Siedlungsleitbild von Ermensee
an die heutigen Gegebenheiten angepasst und aktualisiert. Es befasst
sich mit der Gesamtstruktur der Siedlungs-, Verkehrs- und Landschafts-
raume. Das Siedlungsgebiet hat zum Ziel

(S

®  die verschiedenen Bedirfnisse und Anspriiche an den gemeinsamen
Lebensraum sowie

®  die Herausforderungen des haushélterischen Umgangs mit der be-
grenzten Ressource Boden in einen Zusammenhang zu stellen, ge-
genseitige Beziehungen und Auswirkungen aufzuzeigen und Koordi-
nationsaufgaben zu bezeichnen.

Ein spezieller Fokus wird auf die Siedlungsentwicklung nach innen gelegt.
Auch hier sollen Siedlungsentwicklung, Landschaft und Freirdume und
Mobilitat qualitatsvoll und aufeinander abgestimmt weiterentwickelt
werden.

Die Gemeinde Ermensee soll sich auch kiinftig nachhaltig weiterentwi-
ckeln. Die folgenden Absichten geben diese Stossrichtung vor:

- Das Siedlungsleitbild zeigt auf, wie sich Ermensee kiinftig radum-
lich entwickeln soll. Behérden und Verwaltung richten ihre Pla-
nungen auf die Ziele und Grundsatze des Siedlungsleitbildes aus.

- Ermensee wachst sorgfaltig gegen innen. Bestehende Qualitaten
werden erhalten und gestarkt. Die Weiterentwicklung der heuti-
gen raumlichen Struktur soll die Attraktivitdt der Gemeinde Er-
mensee weiter starken.

- Fur die einzelnen Quartiere werden Strategieansatze der kiinfti-
gen Innenentwicklung festgelegt. Die angestrebten Verdnderun-
gen sind je nach Typologie und Struktur des Quartiers markanter
oder behutsamer.

- Ermensee geht sorgfaltig mit seinen baulichen Zeitzeugen um
und pflegt eine zeitgemasse, gute Baukultur. Insbesondere zum
Ortsbild von nationaler Bedeutung tragt die Gemeinde Sorge
und entwickelt dieses qualitdtsvoll weiter.

- Ein attraktives Mobilitatsangebot soll die Anbindung an die nahe
gelegenen Regionalzentren und die Nachbarsgemeinden sicher-
stellen.

- Die Verkehrsbediirfnisse werden aufeinander abgestimmt und
alle Verkehrstrager entsprechend beriicksichtigt.

- Im Landschaftsraum werden die landwirtschaftliche Bewirtschaf-
tung, der Schutz der Natur- und Landschaftswerte sowie die
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Legende

Siedlungsgebiet, Bauzone
Sonderbauzone Gartnerei
Siedlungsbegrenzungslinie kommunal
Siedlungsbegrenzungslinie regional
Siedlungsbegrenzungslinie offen
Rockzonung prafen

Baugruppe gemass Bauinventar (BILU)
Erhaltenswerte Objekte gem. BILU
Schatzenswerte Objekte gem. BILU
Denkmalgeschatzte Objekte

Anspriiche an ein attraktives Naherholungsgebiet aufeinander
abgestimmt.

Das Siedlungsleitbild nimmt den Stimmberechtigten keine Entscheide
vorweg. Es ist fir die Planungstatigkeit der kommunalen Behdrden weg-
leitend, jedoch nicht grundeigentiimerverbindlich. Die rechtskréftige
Umsetzung erfolgt in den folgend erlauterten Instrumenten der kommu-
nalen Planung.

4

Abbildung 14: Ausschnitt Siedlungsleitbild, Plan Siedlungsentwicklung
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Gesamtrevision der Ortsplanung

BCERRRR R0

Legende

Siedlungsbegrenzungslinie kommunal
Sledlungsbegrenzungslinie regional
Rickzonung prifen

Frelflachen erhalten

Offentliche Nutzungen - Entwicklung
bel Bedarf

Sonderbauzone Sagerel

Bewahren, ortsbildgerechte
Welterentwicklung

Massvolle Verdichtung prafen
Arbeltsplatzgeblet starken
Markante Verdichtung prafen

Neuorientieren

Baugruppe gemass Baulnventar (BILU)
Erhaltenswerte Objekte gem. BILU
Schatzenswerte Objekte gem. BILU

Denkmalgeschatzte Objekte

4.1

Abbildung 15: Ausschnitt Siedlungsleitbild, Plan Innenentwicklung

Umsetzung des Siedlungsleitbildes in der Ortsplanung

Die Siedlungsentwicklung der Gemeinde Ermensee richtet sich nach den
im Siedlungsleitbild formulierten Zielen. Im Rahmen der Gesamtrevision
werden die angezeigten Riickzonungen im Detail gepriift und tber den
Zonenplan grundeigentiimerverbindlich verankert.

Durch die Anpassung der Zonenbestimmungen in den Wohngebieten
wird ein breites Angebot flr verschiedene Wohnbeddrfnisse ermoglicht.
Die zu prifende markante Verdichtung in zentrumsnahen Gebieten wird
mittels Neuzuweisung zu hochwertigeren Wohnzonen respektive die
Schaffung einer neuen Zentrumszone am Ortsausgang in Richtung Mo-
sen rechtlich verankert.

Im Gebiet Tampitaller wurde durch die Neuorientierung des ehemaligen
Granador-Areals eine neue Nutzungsmischung mit quantitativer Ent-
wicklung in einem separaten Teilzonenplanverfahren gemeinsam mit der
Gemeinde Hitzkirch umgesetzt.

Da die Gemeinde Ermensee eine Riickzonungsgemeinde ist, werden im
Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision nur Gebiete riickgezont
und keine Neueinzonungen vorgenommen. Die offene Siedlungsbegren-
zungslinie hat keine Einzonung zur Folge und bedeutet auch kein An-
spruch auf solche zu einem spateren Zeitpunkt.
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5. Quartieranalyse

Als Grundlage fiur die Anpassung der Zonenvorschriften der einzelnen
Gebiete wurde eine vertiefte Quartieranalyse vorgenommen, welche ver-
schiedene lbergeordnete Grundlagen beriicksichtigt. Das Siedlungsge-
biet wurde dazu in sinnvolle rdumliche Einheiten unterteilt und einzeln
untersucht.

|
| 0 100 200m A

Abbildung 16: Quartiereinteilung in Ermensee (eigene Darstellung)
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5.1 Analysekarten

Die einzelnen Gebiete wurden hinsichtlich Bebauungsalter und -zustand,
Gebaudekategorie mit Anzahl Wohneinheiten, unbebaute Parzellen ana-
lysiert. Ebenfalls beriicksichtigt wurden Hinweise aus dem Bauinventar.

Legende

) Aabachstrasse
[Z2 Uniiberbaute Bauzonen
Fussgdngerstreifen
1-11 Anzahl Wohnungen

Zuletzt renoviert oder gebaut
Il bis 1945
[ 1946 bis 1970
1971 bis 1985
1986 bis 2000
[0 2001 bis 2015
B ab 2015
unbekannt

Bauinventar
:: .'0 erhaltenswert
:: :0 schiitzenswert
3 denkmalgeschiitzt
> Zonenplan
I Dorfzone
Wohnzone B
Wohn-/Arbeitszone
Griinzone
Landwirtschaftszone

S

0

l.) '}:) 100 m /\\

= Z

Abbildung 17: Quartieranalyse Ausschnitt Gebiet Aabachstrasse (eigene Darstellung)
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5.2 Grinflachen

Die Karte der Griinflachen in der Gemeinde Ermensee gibt Auskunft Gber
das Freiraumnetz innerhalb des Siedlungsgebietes. Insbesondere im
Ortskern fallt auf, wie stark durchgriint die historische Bebauungsstruktur
entlang des Aabachs ist. Qualitatsvolle Freiraumstrukturen gilt es auch im
Rahmen der Siedlungsentwicklung nach innen zu erhalten und in Wert
Zu setzen.

Gemeinde Ermensee

Grunflachen

I Eisenbahn
befestigter Boden
Gebdude
Rebbau

\ Landwirtschaftsflachen

Gartenanlagen

B wald

Il Gewasser

Bl wasserbecken

QYs: erme_gis_analysen 2019 daum: 11.03.2019

plan:team

Abbildung 18: Quartieranalyse Ausschnitt Gebiet Aabachstrasse (eigene Darstellung)
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Gesamtrevision der Ortsplanung

6. Generelle Anderungen in der Nutzungsplanung

6.1

6.2

Neue Definitionen der Baubegriffe

Aufgrund der harmonisierten Begriffsdefinitionen gemass interkantona-
ler Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) im neu
revidierten kantonalen Planungs- und Baugesetz werden folgende Defi-
nitionen Ubernommen:

®  Es findet ein Wechsel von der Ausniitzungsziffer (AZ) zur Uberbau-
ungsziffer (02) statt.

m  Da das PBG neu auf die Definition der Geschosse (bisher Unter-, Voll-
und Dachgeschosse) verzichtet, werden die zuldssigen Hohen und
die damit realisierbaren Stockwerke Uber die talseitige Fassaden-
hohe festgelegt. Die Gesamthohe dient vorwiegend der Bestim-
mung des Grenzabstandes. Diesen Wechsel hat Ermensee bereits in
der letzten Ortsplanungsrevision vollzogen. Da mit der IVHB die De-
finitionen dazu aber gedndert haben, werden im neuen BZR die ent-
sprechenden Masse angepasst.

Die Uberbauungsziffer

Mit der Revision des Planungs- und Baugesetzes gilt im Kanton Luzern
neu die Uberbauungsziffer (UZ) als massgebende Ziffer zur Festlegung
der Dichte in einem Quartier bzw. der mdglichen Bebauung einer Par-
zelle.

Die Uberbauungsziffer stellt das Verhéltnis zwischen der anrechenbaren
Gebaudeflache und der anrechenbaren Grundstlicksflache dar, wobei die
anrechenbare Gebaudeflache der Giberbauten Grundflache entspricht.

Erlauterung

Anbaute
anrechenbare Gebau-
unbedeutend = .
s morigendsr deflache (aGbF) in
Gebaudetell grau.
Geb4ude
7 = aGbF
aGf

vorspringender
Gebdudetell
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6.2.1

Mit der Uberbauungsziffer wird der maximal méglicher ,Fussabdruck”
bzw. der ,Schattenwurf” eines Gebdudes pro Parzelle definiert. Die anre-
chenbare Gebaudeflache beeinflusst die Kornigkeit, die Freiflachen und
die Durchsichten im Quartier. Sie alleine definiert aber noch nicht die zu-
lassige Dichte. Diese ergibt sich neu erst aus dem Zusammenspiel von
Uberbauungsziffer (Fussabdruck) und der zulissigen Hohe (Fassaden-
héhe resp. Gesamthohe). Dabei sind die Hohen und damit die realisier-
baren Stockwerke die optisch massgebenden Festlegungen. Die Uber-
bauungsziffern werden zonenweise im Bau- und Zonenreglement fest-
gelegt.

Mehrere Uberbauungsziffern

Uberbauungsziffer 1

Mit der Uberbauungsziffer 1 wird das maximale Bauvolumen geregelt,
bei dem alle realisierbaren Geschosse im Rahmen der maximalen Hohen-
masse erstellt werden.

Uberbauungsziffer 2 - Verzicht auf ein Geschoss

Bisher war es durch die Ausnitzungsziffer AZ moglich, mit dem Verzicht
auf ein Geschoss die zusatzlich gewonnene Flache in die Ldnge- und
Breite des Gebaudes zu ,investieren”. Mit der neuen Regelung ware dies
nicht mehr moglich, da die maximale anrechenbare Gebaudeflache un-
abhangig der Héhe gilt. Zu diesem Zweck wird in den Wohnzonen B und
C eine zweite UZ eingefiihrt, die bei einem Verzicht auf ein Geschoss (-
3m Gesamthdhe) zum Tragen kommt. Die UZ-2 ist insbesondere mit Au-
genmerk fiir Lagen am Hang (Aussicht) sowie fir altersgerechtes Woh-
nen (weniger Treppen innerhalb des Hauses) entwickelt worden. Inner-
halb des Quartieres sind so verschiedene Kérnigkeiten und Hohen még-
lich — was wiederum etwas mehr architektonische Freiheit erméglicht. In
den Ubrigen Zonen sollen Geschossbauten entstehen, die die zuldssigen
Geschosse auch ausschépfen. Hier wird darum auf die UZ-2 verzichtet,
um nicht falsche Anreize zu schaffen.

Uberbauungsziffer 3 - Dachterrasse/Riickversatz

Mit der UZ-3 wird ermdglicht, dass bei einem Riickversatz des obersten
Geschosses (Terrasse) der Verlust dieses Volumens mit einem leicht gros-
seren Fussabdruck ausgeglichen wird. Dadurch entsteht kein Verlust der
nutzbaren Wohnflachen, auch wenn das oberste Geschoss als Attika aus-
gestaltet wird. Der Anteil von 1/5 bezieht sich dabei auf die Flache im
Verhaltnis auf das oberste Geschoss (8§ 36 Abs. 1c PBV). Dies bedeutet
nicht, dass der Rlckversatz auf einer ganzen Fassadenldnge gemacht
werden muss. Betrdgt die Flache des obersten Geschosses weniger als
80% des darunter liegenden Geschosses, ist die Bedingung erfillt. Die
Rickversatze (z.B. Dachterrassen) missen dabei nicht zusammenhan-
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6.2.2

gend sein. Massgebend ist die Summe ihrer Flachen. Dieser Ansatz wird
in den Wohnzonen A, B und C sowie in der Zentrumszone umgesetzt.

Uberbauungsziffer 4 — An- und Kleinbauten (UZ 4)

An- und Kleinbauten, wie zum Beispiel Garagen, Carports und Garten-
hauschen missen bei der Uberbauungsziffer mitgerechnet werden. Um
solche An- und Kleinbauten zu ermdglichen, ohne dass dabei nutzbare
Wohnfliche verloren geht, wird fiir sie eine separate Uberbauungsziffer
geschaffen. Die UZ-4 fiir Bauten, die eine Gesamthéhe von 4.5 m nicht
Uberschreiten und die nur Nebennutzflachen enthalten, betragt — wo vor-
handen — fiir die Wohnzonen A, B und C sowie die Zentrumszone 0.08
(8 %) der anrechenbaren Grundstiicksflache, mindestens jedoch 50 m?
anrechenbare Gebaudeflache (entspricht etwa drei Autoabstellplatzen).
Die Definition entspricht dabei weitgehend der Definition der An- und
Kleinbauten gemass § 112a Abs. 2c und 2d PBG. Da diese gemass PBG
aber auf eine maximale anrechenbare Gebaudeflache von 50 m? pro Ge-
baude beschrankt sind, wird fiir die UZ-4 eine sinngemésse Definition
ohne Flachenbeschrankung verwendet, die auch grdssere zusammen-
hangende Nebenbauten zulasst.

Spezialfalle

Abgrabungen, Terrain

Bei Gebauden am Hang, insbesondere bei Abgrabungen greifen die De-
finition der Uberbauungsziffer und der Gesamthéhe zu kurz: es miissen
unerwiinschte Nutzungserhéhungen vermieden werden. Je grosser eine
Abgrabung ist, desto mehr nutzbare Geschosse kdnnten freigelegt wer-
den. Darum werden mit Art. 9 (Abgrabungen) und Art. 13 (Terraingestal-
tung) im BZR spezielle Regelungen geschaffen, die das unerwiinschte
Freilegen von Geschossen verhindern und einen behutsamen Umgang
mit dem Terrain sicherstellen (vgl. Erldauterung zu den einzelnen Artikeln).

Schragdacher

Damit Schragdacher durch die neuen Regelungen nicht benachteiligt
werden, werden fiir die Wohnzonen hohere Gesamthdhen definiert,
wenn ein klar definiertes Schragdach erstellt wird. Mit dieser Mehrhéhe
dirfen allerdings keine zusatzlichen Geschosse realisiert werden.

Balkone / Auskragungen

Bisher waren Balkone, Wintergarten usw. nicht in die AZ mit einzurech-
nen. Mit der neuen Uberbauungsziffer zihlen diese aber durch die anre-
chenbare Gebaudefliache auch zur UZ dazu. Insbesondere Terrassen und
Balkone sind davon betroffen. Um diesen ,Nachteil” in der Berechnung
angemessen auszugleichen, wurde das errechnete angestrebte Mass der
UZ jeweils um 0.02 (2 %) erhoht, damit auch angemessene Balkone rea-
lisiert werden kénnen. Ob Balkone realisiert werden oder nicht, bleibt der

plan:iteam | 36



Gesamtrevision der Ortsplanung | 11. Juli 2022
Gemeinde Ermensee | Kt. LU
Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV | Version 4.0

6.2.3

6.3

6.3.1

Bauherrschaft tiberlassen. Die Erhdhung um 2 % ermdglicht bei einer Par-
zelle von 600 m? rein rechnerisch einen Balkon von 12 m?. Fir Wohnge-
baude mit sechs und mehr Wohnungen gilt ergdnzend § 154a PBG, der
gemass neuen Art. 3 Abs. 5 BZR zusatzlich angemessene Aussenge-
schossflachen (z.B. Balkone und Terrassen) sowie Umgebungsflachen ver-
langt.

Welches Mass der Uberbauungsziffer ist das richtige?

Genauso wie bei der Definition der Ausnutzungsziffer in der Vergangen-
heit stellt sich auch bei der Uberbauungsziffer und der Gesamthohe die
Frage nach dem richtigen Mass fiir ein Quartier. Diese Thematik wird in
den Kapiteln zu den einzelnen Zonen (Kapitel 7 und folgende) behandelt.

Es zeigt sich (und es war die Absicht), dass mit den neu festgelegten
Uberbauungsziffern generelle Nutzungserhéhungen gegeniiber der
heutigen Ausnitzungsziffer ermdglicht werden. Die resultierenden
Mehrnutzungen werden allerdings auch flr die kiinftige Realisierung von
Balkonen oder fir eine flexiblere Architektur zu verwenden sein (siehe
oben).

Die neuen Hohenmasse

Neue Definitionen der Hohen

Schon bisher wurden die Gebaudehdhen in Ermensee ohne Geschoss-
zahlen Uber die talseitige Fassadenhdhe festgelegt. Mit der Einfiihrung
der IVHB und der Anpassung des PBG 2014 missen die bisherigen Best-
immungen leicht angepasst werden. Dazu werden die Gesamthdhe und
die talseitige Fassadenh6he gemass neuen Definitionen im § 139 PBG
eingefihrt.

Die talseitige Fassadenh6he definiert den grossten Hohenunterschied
zwischen den hochsten Punkten der Dachkonstruktion und den lotrecht
darunter liegenden Punkten auf dem massgebenden Terrain an der Tal-
seite des Gebaudes.

Die Gesamthéhe ist der grosste Hohenunterschied zwischen den héchs-
ten Punkten der Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegenden
Punkten auf dem massgebenden Terrain.

Als massgebendes Terrain gilt das gewachsene Terrain.

plan:iteam | 37



Gesamtrevision der Ortsplanung | 11. Juli 2022
Gemeinde Ermensee | Kt. LU
Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV | Version 4.0

6.3.2 Generelles zu den neuen Hohenmassen

Fiir die Hohe und das Volumen massgebend: Talseitige Fassaden-
héhe

Mit der talseitigen Fassadenhdhe wird diejenige Hohe des Gebaudes
festgelegt, die fiir die Erscheinung und die Eingliederung ins Quartier
massgebend ist. Zusatzlich wird geregelt, dass kein Punkt der Dachkon-
struktion Uber dem zuldssigen hoéchsten Punkt der talseitigen Fassade
liegen darf. Damit wird festgelegt, dass die talseitige Fassadenhdhe die
hochste Hohe ist, die ein Gebaude kiinftig erreichen kann. Mit diesen
beiden Regeln wird eine umhiillende Linie/Flache definiert, innerhalb
derer ein Gebaude frei erstellt werden kann. Bergseitig sind damit die
Fassadenhohen immer geringer als talseitig. Die bisherige Geschossigkeit
mit Unterteilung in Vollgeschosse, Dach- und Untergeschosse entfallt,
was eine wesentliche Vereinfachung darstellt.

Hochster Punkt der
Dachkontruktion (§139 PBG)

Fassadenhthe |
(§139PBG) |
-
Fassadenlinie
(§112a PBG)

Abbildung 19: Talseitige Fassadenhéhe und hochster Punkt der Dachkonstruktion

Bei ,unruhigem” Hangverlauf oder bei Parzellen, die innerhalb ihrer Gren-
zen sehr stark kupiert sind (z.B. bei Bachtobel), kann sich die Frage stellen,
wo die Talseite ist. Diese gilt quartierweise und orientiert sich am gene-
rellen Verlauf der Hohenkurve. Das heisst, dass die Talseite nicht parzel-
lenweise wechseln kann und so in der direkten Nachbarschaft nicht un-
terschiedliche Auslegungen vorkommen kénnen. Unterschiedliche Quar-
tiere hingegen konnen je nach Gelandeverlauf auch unterschiedliche Tal-
seiten aufweisen.

Da je nach gewahlter Dachform unterschiedliche Héhen resultieren, wer-
den in den Wohnzonen fiir Schragdacher eine um 1.0 m héhere Gesamt-
und Fassadenhdhe festgelegt. Damit wird verhindert, dass Schragdacher
gegeniiber Flachdadchern benachteiligt werden. Generell gilt eine freie
Dachwahl bzw. ist die mdgliche Dachgestaltung inkl. Aufbauten inner-
halb der vorgegebenen Gesamthdhen bzw. talseitigen Fassadenhdhen
frei.
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Massgebendes Terrain und Abgrabung

Als massgebendes Terrain gilt der natirlich gewachsene Geldndeverlauf.
Kann dieser infolge friiherer Abgrabungen und Aufschittungen nicht
mehr festgestellt werden, ist vom natiirlichen Geldndeverlauf der Umge-
bung auszugehen. Fiir die Uberbauungsziffer ist nur diejenige Gebau-
degrundflache massgebend, die Gber dem gewachsenen Terrain liegt.
Wird nun das Terrain abgegraben, kdnnen Gebaudeteile freigelegt oder
realisiert werden, die nicht angerechnet werden mussen. Abgrabungen
waren darum ein probates Mittel, um die Nutzung zu optimieren. Dies
soll verhindert werden. Das ist relativ einfach méglich, wenn die Fassa-
denhdhe ab dem tiefergelegten Terrain gemessen wiirde (wie bisher).
Eine solche Regelung wiirde aber nicht der Definition der Fassadenh&he
entsprechen, so dass der gewinschte Effekt indirekt geregelt werden
muss: mit der Regelung, dass sich die zuldssige talseitige Fassadenhohe
um das Mass der talseitigen Abgrabung reduziert (vgl. Art. 9 BZR), wird
das Gleiche erreicht. Garageneinfahrten und Hauszugéange bis insgesamt
6.5 m Breite sind von dieser Regelung ausgenommen.

1 I
Gebaudenorm
2 3
ga| 27
8o < -
ga t
R § o
- N
27 § .§
= n
] w oV
2 talseitige as’a‘lcw“de‘:;f' 1 e‘fal“,
- Fassadenlinie o onse - - .
| massgebendes Niveau
| fUr Ubrige Abgrabungen
W

Abgrabung (a) realisiertes Terrain

Abbildung 20: Reduktion der talseitigen Fassadenhéhe bei der Abgrabung

Dachhaut

Die Gesamthdhe bzw. talseitige Fassadenhdhe definiert die Hohe bis zum
hochsten Punkt der Dachkonstruktion. Auf diese Gesamthohe sind je-
doch nochmals bis zu 50 cm zu zurechnen, da gemass § 34 PBV die Ober-
kante der Dachflache noch maximal 50 cm Uber den fir die Gesamthohe
massgebenden hoéchsten Punkten der Dachkonstruktion liegen darf. So-
mit kdnnen Gebaude gegeniliber den Gesamthéhen gemass Art. 8 BZR
noch bis zu 50 cm hoher werden.
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Freigabe der bisherigen Dachgeschosse

Flachen von Dach- und Attikageschosse mussten bisher einen Rick-
sprung aufweisen. Kiinftig wird in Ermensee darauf verzichtet, die Flache
des obersten Geschosses zu beschranken. Dies bedeutet, dass das
oberste Geschoss nun wie alle ibrigen Geschosse zu 100 % genutzt wer-
den kann. Dies stellt eine wichtige Méglichkeit zur inneren Verdichtung
dar, da der Vollausbau des Dachgeschosses bei vielen Gebdauden mdglich
ist. Damit kdnnen insbesondere auch zusatzliche Kleinwohnungen ge-
schaffen werden. Die Hauser werden im obersten Geschoss damit aber
massiver und erhalten damit auch markantere Fassaden.

Mogliches Bauvolumen

Das mdgliche Bauvolumen auf einer Parzelle ergibt sich aus dem Zusam-
menspiel der Uberbauungsziffer UZ und der talseitigen Fassadenhdhe:
Die Geb&udegrundflache (aus UZ) multipliziert mit der méglichen Anzahl
Stockwerke (aus talseitiger Fassadenhohe) ergibt diejenige Flache, die
genutzt werden kann. Da die Uberbauungsziffer im Gegensatz zur bishe-
rigen Ausnitzungsziffer inkl. Aussenwdnde berechnet wird, ist die Aus-
senwandflachen, die bei einem Einfamilienhaus rund 15 % der Grundfla-
che ausmacht bei der Umrechnung von der AZ zur UZ zu beriicksichtigen.

Die maximale Nutzung wird also dann erreicht, wenn die zulassige talsei-
tige Fassadenhohe bzw. Gesamthohe ausgeschopft werden. Somit kén-
nen und dirften kiinftig auch vermehrt Dachgeschosse vollstandig ge-
nutzt werden. Niedrigeres Bauen (Verzicht auf ein Geschoss) wird nur in
den Wohnzonen B und C mit einer héheren UZ-2 ausgeglichen.

Gesamthohe bestimmt den Grenzabstand

Gemadss PBG muss in jeder Zone eine Gesamthohe festgelegt werden, da
sich gemass § 122 PBG der Grenzabstand davon ableitet. Neu betragt der
Grenzabstand nicht mehr die Halfte der Fassadenhdhe, sondern ergibt
sich zonenweise fix aus der zugewiesenen Gesamthdhe. Mit Ausnahme
in den Arbeitszonen ist die Gesamthdhe fir die Hohe der Gebaude nicht
relevant, da die talseitige Fassadenh&he mit umhullender Linie das be-
schrankendere Mass ist. Fur die Fassadenhdhe und die Gesamthdhe wird
darum jeweils das gleiche Mass festgelegt, womit die Grenzabsténde
moglichst klein gehalten werden kdnnen. Bei gleichem Hohenmass ent-
spricht die Gesamthohe in der Ebene der talseitigen Fassadenhohe, in
Hanglagen folgt sie dem Hangverlauf und ist nur talseitig mit der Fassa-
denhdhe identisch, womit hier die Fassadenhdhe die massgebende Hohe
des Gebaudes bestimmt.

In den Arbeitszonen hat sich die Regelung mit Gesamthdhe bewdhrt,
diese liegen in der Regel eher im flachen Gelande. Damit kann auf eine
talseitige Fassadenhd&he verzichtet werden.
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7. Anderungen im Zonenplan

7.1

7.2

7.2.1

Zonenbezeichnungen

Digitalisierung und Auflage des Zonenplans zur Mitwirkung

Der gesamte Zonenplan wurde neu erstellt. Aus diesem Grund wird der
gesamte Zonenplan zur Mitwirkung aufgelegt. Die Detailumsetzung soll
im Rahmen der Mitwirkung Gberprift werden.

Grundsétzliche Anderungen

Neue Zonenbezeichnungen

Die Zonenbezeichnungen der Gemeinde Ermensee wurden bereits im
Rahmen der letzten Ortsplanungsrevision im Jahr 2010 angepasst. Im
Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird die bisherige Land-
hauszone ebenfalls in das System der Wohnzonen eingegliedert und wird
neu als Wohnzone C (W-C) bezeichnet. Hinsichtlich der zukiinftigen Ent-
wicklungen wird die bisherige Wohn- /Arbeitszone in eine Zentrumszone
umbenannt, bleibt aber eine Mischzone Arbeiten / Wohnen.

Bisherige Zonenbezeichnungen = Neue Zonenbezeichnungen

Dorfzone (Do) Dorfzone (Do)
Wohn- /Arbeitszone (WAr) Zentrumszone (2)
Wohnzone A (WA) Wohnzone A (W-A)
Wohnzone B (WB) Wohnzone B (W-B)
Landhauszone (Lh) Wohnzone C (W-C)

- Wohnzone Nagelmatt (W-N)

Wohn- und Arbeitszone «Tampitédl- Wohn- und Arbeitszone «Tampital-

ler» (W-Ar-T) ler» (W-Ar-T)

Arbeitszone 1 (Ar-1) Arbeitszone 1 (Ar-1)
Arbeitszone 2 (Ar-2) Arbeitszone 2 (Ar-2)
Arbeitszone 3 (Ar-3) -

Sonderbauzone Sagerei (Sa) Sonderbauzone Sagerei (Sa)

Sonderbauzone Gartnerei (Ga) -

Zone fur offentliche Zwecke (62) Zone fir offentliche Zwecke (OeZ)

Zone fir Sport- und Freizeitanlagen Zone fiir Sport- und Freizeitanla-
(SF) gen (SF)

Griinzone (Gr) Griinzone Allgemein (Gr-A)

- Griinzone Gewasserraum (Gr-G)

- Verkehrszone (Vz)
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7.2.3

Bisherige Zonenbezeichnungen = Neue Zonenbezeichnungen
- Verkehrsflache (Vf)

Landwirtschaftszone (Lw) Landwirtschaftszone (Lw)

Naturschutzzone (Ns) Naturschutzzone (Ns)

Freihaltezone (Fr) Freihaltezone Allgemein (Fr-A)

- Freihaltezone Gewasserraum
(Fr-G)

- Freihaltezone Wildtierkorridor
(Fr-W)

Schutzzone Geomorphologie (SG)  Geotopschutz

Tabelle 8 Zonenbezeichnungen OP Ermensee bisher und neu

Im orientierend beiliegenden Plan der Anderungen werden nur die ma-
teriellen Anderungen dargestellt. Rein redaktionelle Anderungen wie die
Anderungen der Zonenbezeichnungen werden nicht dargestellt.

Verkehrsflache / Verkehrszone

Die Verkehrsanlagen wurden bisher als Ubriges Gebiet A (UG-A) erfasst.
Damit gehorten sie formell zu den Nichtbauzonen. Das PBG und das
neue Datenmodell des Bundes sehen nun vor, dass diese Flachen inner-
halb der Bauzonen der Verkehrszone und ausserhalb der Bauzonen der
Verkehrsflache zugewiesen werden. Diesem Auftrag kommt die Ortspla-
nung Ermensee nach. Massgebend fir die Verkehrszonen (=Bauzonen)
ist § 52 PBG. Die Ausscheidung erfolgt gemass Vorgaben in der Arbeits-
hilfe des Kantons Luzern. Die Verkehrsanlagen ausserhalb der Bauzonen
sind im Zonenplan als ,Verkehrsflaichen” dargestellt, welche rechtlich
dem Ubrigen Gebiet A geméss § 56 Abs. 1 lit a. PBG zugewiesen sind.

Systemwechsel Gefahrenbereich

Hinsichtlich des Umgangs mit Naturgefahren im Zonenplan findet ein
Systemwechsel gegentiber der heutigen Vorgehensweise statt. Die Ge-
fahrengebiete gemass Gefahrenkarte sind im aktuellen Zonenplan als
verbindliche Gefahrenzonen festgelegt. Aktuell muss darum bei einer
Veranderung der Gefahrensituation auch der Zonenplan entsprechend
angepasst werden. Das neue ,Hinweismodell” ist hingegen flexibel. Es gilt
die Gefahrenkarte, die im Zonenplan nur orientierend (als ,Gefahrenge-
biete") dargestellt wird. Die Gefahrengebiete sind demnach nicht mehr
Gegenstand der Ortsplanungsrevision und unterliegen nicht dem Be-
schluss der Stimmberechtigten.

In der Gemeinde Ermensee werden die Gefahren Wasser und Rutschung
ausgewiesen. Je nach Gefahrenpotenzial werden mittlere, geringe und
erhebliche Gefdhrdungen unterschieden. Innerhalb des Perimeters der
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7.3

Gefahrenkarte sind aufgrund der Ausscheidungskriterien nur die eigent-
lichen Bachlaufe der erheblichen Gefdhrdung zugeteilt. Die Gefahrenge-
biete sind nur in den Bauzonen dargestellt. Ausserhalb der Bauzonen ist
die Gefahrenhinweiskarte zu konsultieren.

Die Gefahrenkarte wird in der Ortsplanung wie folgt umgesetzt:

= |m Zonenplan werden die Gefahrengebiete orientierend dargestellt.
Sie entsprechen der Gefahrenkarte und Gberlagern die Bauzonen.

®  Das BZR wird mit Vorschriften zur Abwehr der Naturgefahren er-
ganzt; diese Vorschriften gehen den anderen Bauvorschriften vor.

®  Die Gefahrenkarte liegt bei der Gemeindeverwaltung beziehungs-
weise auf der Homepage des Kantons zur Einsicht auf
(http://www.geo.lu.ch/map/gefahrenkarte/).

m  Uber die Einwirk- resp. Schutzhéhen geben die Intensitatskarten Aus-
kunft. Sie kdnnen auf der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

Wohnzonen

Mit der Revision der Ortsplanung, des Bau- und Zonenreglements, der
Einfiihrung der Uberbauungsziffer und den Anderungen des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes ergeben sich fiir die Raumplanung in den
Quartieren bzw. den bisherigen Wohnzonen einige Anderungen.

Die Zonenbezeichnungen der Wohnzonen wurden bereits im Rahmen
der letzten Gesamtrevision an das neue System angeglichen und mit
Wohnzonen A und B bezeichnet. Im Rahmen der vorliegenden Revision
wird nun auch die bisherige Landhauszone im Herrenberg in das be-
kannte System eingegliedert und neu als Wohnzone C bezeichnet.

Die Abgrenzung der Wohnzonen A und B wurde leicht angepasst und
basiert auf den Analysen im Siedlungsleitbild sowie der erarbeiteten
Quartieranalyse (siehe Beilagen). Es gilt im Grundsatz folgender Ansatz:

®  Wohnzone W-A in den dichteren Mehrfamilienhausquartieren in
ebenen Lagen, Grundtyp 13.0 m resp. 14.0 m mit Schragdach

= Wohnzone W-B in den zentrumsnahen Einfamilienhausquartieren,
Grundtyp 10.0 m resp. 11.0 m mit Schragdach

®  Wohnzone W-C am Herrenberg mit Hanglage und Aussichtsthema-
tik, Grundtyp 9.5 m, mit Schragdach 10.5 m

Aufgrund der Uberpriifung der Gestaltungsplane (siehe Kapitel 7.11) wird
der rechtsgiltige Gestaltungsplan Nagelmatt aufgehoben und in die
neue Wohnzone Nagelmatt (W-N) Gberfiihrt, welche dem Erhalt und der
angemessenen Erneuerung der bestehenden Uberbauung dient (Volu-
menerhaltungszone).
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7.4

7.5

7.6

Ortskern und Zentrum

Der Ortskern von Ermensee ist als Ortsbild von nationaler Bedeutung im
ISOS-Inventar aufgefiihrt. An den bisherigen Zonenbestimmungen wird
festgehalten. Das Zusammenspiel zwischen BZR, Bebauungsrichtplan
Dorf und der Fachkommission hat sich in Vergangenheit bewahrt und soll
als qualitatssicherndes System aufrechterhalten werden. Auf die Festle-
gung einer Gesamt- resp. talseitigen Fassadenhthe sowie einer Uberbau-
ungsziffer wird im Bau- und Zonenreglement wie bis anhin verzichtet.

Die bisherige Wohn- /Arbeitszone am Ortsausgang in Richtung Mosen
wird zur neuen Zentrumszone. Diese soll die gewtinschte Entwicklung an
diesem Standort besser abbilden und dieser gerecht werden. Es geht da-
bei insbesondere um das qualitatsvolle Weiterentwickeln im Dorfzent-
rum. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum ISOS-Perimeter ist auch hier
ein sorgféltiger Umgang notwendig. Ein besonderes Augenmerk ist auch
auf die qualitatsvolle Gestaltung des Siedlungsrandes zu legen. Der Ge-
meinderat hat dazu eine Richtlinie erlassen. Die Zentrumszone ist wie bis
anhin eine Mischzone; mindestens 20 % der insgesamt realisierten
Hauptnutzflachen sind fiir Gewerbe und Dienstleistungen zu verwenden,
Wohnungen sind unter Beachtung eines genligenden Immissionsschut-
zes zulassig. Fassadenhdhe und Gesamthohe betragen maximal 14.0 m.
Es gilt ein Grenzabstand von 4.0 m (gemass § 122 Abs. 2 PBG).

Wohn- und Arbeitszone

Im Rahmen einer zeitlich vorgezogenen Teilzonenplanrevision Uber das
Gebiet Tampitaller, welches gemeinsam mit der Gemeinde Hitzkirch ge-
plant wurde, wurde die bisherige Arbeitszone 2 der neuen Wohn- und
Arbeitszone «Tampitaller» (W-Ar-T) zugewiesen. Die im Rahmen der Teil-
zonenplandnderung erarbeitete Zonenbestimmung entspricht der For-
mulierung der Gemeinde Hitzkirch. Sie basiert jedoch teilweise auf alten
Definitionen des PBG und muss daher im Rahmen der vorliegenden Ge-
samtrevision redaktionell angepasst und ins neue System (Definition der
Baubegriffe nach IVHB) transferiert werden. Gestiitzt auf das mittlerweile
vorliegende Richtprojekt der blgp architekten AG, Luzern, wurden die Zo-
nenbestimmungen nochmals angepasst. Anstelle der bisher generell zu-
lassigen Gesamthohen von 18.0 m werden diese auf 17.0 m reduziert,
wovon ein klar bestimmtes Gebaude mit max. 400 m? anrechenbarer Ge-
baudeflache bis 22.5 m hoch gebaut werden darf.

Arbeitszonen

Mit Ausnahme der Wohn- und Arbeitszone «Tampitaller» bleiben die Ar-
beitszonen in ihrer Ausdehnung unverandert. Die bisher 3 Zonen werden
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7.7

7.8

79

neu zur Arbeitszone 1 (Gesamthodhe 12 m) und zur Arbeitszone 2 (Ge-
samthéhe 15 m) zusammengefasst.

Sonderbauzonen

Die Ortsplanung der Gemeinde Ermensee verfligte bisher Giber zwei Son-
derbauzonen. Die Sonderbauzone Sagerei wird im Rahmen der Ortspla-
nungsrevision bis auf weiteres beibehalten. Zum Zeitpunkt der Gesamt-
revision ist der Betrieb noch aktiv und der Bedarf somit gegeben.

Auf die Sonderbauzone Gartnerei wird kiinftig verzichtet, da sie nicht
mehr bendtigt wird. Die Flache wird der Landwirtschaftszone zugewie-
sen.

Zone fir offentliche Zwecke und Sport- und Freizeitanlagen

Die Zone fir &ffentliche Zwecke sowie die Zone fiir Sport- und Freizeit-
anlagen entsprechen in ihrer Ausdehnung nach wie vor dem kommuna-
len Bedarf und werden beibehalten wie bisher. Insbesondere die noch
unbebauten Flachen in der Zone fiir 6ffentliche Zwecke in unmittelbarer
N&dhe zum Schulhaus resp. Gemeindeverwaltung dienen als mittel- bis
langfristige Erweiterungsmoglichkeiten flir den kommunalen Bedarf.

Umzonungen

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision Ermensee werden diverse Umzo-
nungen vorgenommen, welche auf den Erkenntnissen des Siedlungsleit-
bildes und der Quartieranalyse basieren. Die einzelnen Umzonungen
werden hier im Detail erlautert.

: A\ P
Abbildung 21: Vgl. Gebiet Feldheim rechtsgliltig und Entwurf (WAr zu Z)

Die rechtsgliltige Wohn- /Arbeitszone am Ortsausgang in Richtung Mo-
sen wird mit der vorliegenden Ortsplanungsgesamtrevision in die neu
geschaffene Zentrumszone umgezont. Die neue Zone ist besser geeig-
net, um die Zielvorstellung dieses Gebietes abzubilden: mit
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qualitatsvollen Weiterentwicklungen unter Berlicksichtigung des umlie-
genden Ortsbildes von nationaler Bedeutung soll im Gebiet Feldheim
eine hochwertige neue Mischzone geschaffen werden. Wahrend die In-
nenentwicklung in der Dorfzone aufgrund der historischen Baustruktur
und den Vorgaben des ISOS herausfordernd ist, bietet sich mit einer zu-
kunftsgerichteten Zonierung mittels neue Zentrumszone ein Gebiet in
unmittelbarer Nahe zum Ortskern, welches Potenzial zur Innenentwick-
lung aufweist. Damit dieses qualitatsvoll und ortsvertraglich aktiviert wer-
den kann, wird die neue Zentrumszone geschaffen und die Zonenbestim-
mungen entsprechend formuliert. Der Gemeinderat erldsst ergdnzend
dazu eine Gestaltungsrichtlinie. Neben den hohen ortsbaulichen Quali-
tatsanspriichen sind auch erhdhte Anforderungen an die Gestaltung des
Siedlungsrandes gestellt.

¥4
22:Vgl. G

Abbildung

Im Gebiet Oberdorf wird die bestehende Zonenabgrenzung zwischen
den Wohnzonen A und B im Rahmen der laufenden Revision bereinigt.
Ostlich der Griinzone wird das zusammenhingende Gebiet als gesamtes
der neuen Wohnzone A zugewiesen. Aufgrund der Nahe zum Ortskern
und somit Zentrum von Ermensee sind hier langerfristig betrachtet zu-
kiinftig gesamthaft dichtere Wohnnutzungen denkbar, so wie sie bereits
im angrenzenden Chriesipark qualitatsvoll und ortsvertraglich realisiert
worden sind.

Die westlich angrenzenden Parzellen, welche als Teil des Gestaltungs-
plans Chriesipark realisiert worden sind, werden der Wohnzone B zuge-
wiesen. Dies entspricht der Volumetrie und Charakteristik der Bebauung
gemass aufzuhebendem Gestaltungsplan und ist zudem eine angemes-
sene Dichte angrenzend an den Ortskern.

Abbildung 23: Vgl. Gebiet Kirchweg rechtsgiiltig und Entwurf (W-B zu W-A)
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Die bestehenden Wohnbauten der bisherigen Wohnzone B werden im
Rahmen der Ortsplanungsrevision der dichteren Wohnzone A (W-A) zu-
gewiesen. Aufgrund der Lage in Zentrumsnahe zwischen den beiden S-
Bahnhaltestellen Ermensee und Hitzkirch und der umgebenden Bebau-
ung in den Wohnzonen A und der Arbeitszone 1 ist die vorgenommene
Aufzonung ortsvertraglich und dient der Innenentwicklung. Mit der Zu-
weisung zur Wohnzone A kann eine quartiervertragliche Innenentwick-
lung auf freiwilliger Basis angestossen werden. An der umliegenden
Griinzone wird im Rahmen der Ortsplanungsrevision festgehalten; somit
kann die Wohnqualitat in unmittelbarer Ndhe zum Arbeitsgebiet von Er-

Die Sonderbauzone Gartnerei wurde aufgrund des ortsansassigen Gart-
nereibetriebes ausgeschieden und ist als Sonderbauzone bedarfsabhan-
gig. Mit der Aufgabe des Gartnereibetriebes wurde dieser Bedarf hinfal-
lig. Aufgrund dieses fehlenden Bedarfs wird die rechtsgiiltige Sonder-
bauzone Gartnerei (Ga) der Landwirtschaftszone (Lw) zugewiesen.

Da es sich bei der Sonderbauzone um eine Bauzone handelt, kann durch
die Zuweisung in die Landwirtschaftszone formell von einer Auszonung
gesprochen werden. Mittels bodenkundlicher FAL Kartierung und weite-
ren notwendigen Dokumenten koénnen Fruchtfolgeflachen geschaffen
werden. Voraussetzung dafiir ist eine zustimmende Beurteilung der fir
die raumplanerischen Aspekte der FFF zustandigen Dienststelle Raum
und Wirtschaft.

Im Gebiet Kirchfeld findet eine Neuzuweisung von Teilen der Parzellen
Nrn. 1221 und 1222 statt. Am Rand der beiden Parzellen befand sich je-
weils eine kleine Flache in der Arbeitszone 1, um eine zukinftige Er-
schliessung des Gebiets planerisch zu sichern. Mittlerweile wurde die
Strasse Kirchfeld erstellt. Die verbleibenden Flachen in der Bauzone
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7.10

Parzelle GB Nr. 1162

erscheinen raumplanerisch nicht mehr sinnvoll, weshalb diese in die
Landwirtschaftszone riickgefiihrt werden.

Umsetzung der kantonalen Riickzonungsstrategie

Zeitgleich mit den Entwurfsarbeiten zur Ortsplanungsrevision der Ge-
meinde Ermensee erarbeitete der Kanton Luzern die kantonale Riickzo-
nungsstrategie, welche sich mit dem Umgang mit Gberdimensionierten
Bauzonen und Reservezonen befasst. In diesem Rahmen wurde den Ge-
meinden im Juni 2018 ein Schreiben zugestellt, welches die Gemeinden
in die Kategorien «Einzonungsgemeinde», «Kompensationsgemeinde»
und «Rickzonungsgemeinde» unterteilt.

Basierend auf der technischen Bereinigung der Luzerner Bauzonenana-
lyse-Tools LUBAT ist der rechnerische Baulandbedarf in der Gemeinde Er-
mensee fir die nachsten 15 Jahre mehr als abgedeckt. Gemass kantona-
ler Stellungnahme enthalt der aktuelle, rechtsglltige Zonenplan der Ge-
meinde Ermensee Uberdimensionierte Bauzonen und ist somit nicht
RPG-konform. Aus diesem Grund ist Ermensee gemass kantonaler Stel-
lungnahme eine Riickzonungsgemeinde und hat im Rahmen der laufen-
den Ortsplanung mdgliche Riickzonungsflachen zu prifen und zur Riick-
zonung zu bringen.

Auf der Basis der vom Kanton zugestellten GIS-Analysen und Vorgaben
mussten potenzielle Riickzonungsflachen im Austausch mit dem Kanton
festgelegt werden. Gemass Vorgaben des Kantons haben die Flachen in
der Gemeinde Ermensee gesamthaft rund 5000 m? zu umfassen.

Im Oktober 2018 wurde auf den betroffenen Flachen eine Planungszone
erlassen (Offentliche Auflage vom 29. Oktober bis 27. November 2018).
Diese hat den Zweck, dass die betroffenen Flachen im Rahmen der Orts-
planungsrevision Uberpriift werden und eine sinnvolle Flache zur Rick-
zonung gebracht werden kann.

Die genaue Abgrenzung der Flachen wurde im Rahmen der Entwurfsar-
beiten im Detail geprift und gegeniiber der Planungszonen im Sinne der
betroffenen Grundeigentiimerschaften und des Planungsrechts ange-
passt. Durch die Riickzonung soll kein rechtswidriger Zustand entstehen,
d.h. bestehende Gartenanlagen etc. missen in der Bauzone verbleiben.

Die Teilflache von Parzelle Nr. 1162 (926,9 m?) befindet sich in peripherer
Lage am Siedlungsrand, ist jedoch von drei Seiten von Bauzone um-
schlossen. Die Flache ist unbebaut und wird fiir den Reitbetrieb benutzt.
Eine Rickzonung der Teilflache in die Landwirtschaft macht aufgrund der
Lage nur bedingt Sinn. Die Teilflache wird daher zusammen mit dem um-
liegenden Gebiet Feldheim der neuen Zentrumszone zugewiesen und
eine Teilflache aus ortsbaulichen Griinden vor der Bebauung freigehalten.
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Abbildung 26: Vgl. Riickzonung Parz. 1162 (WAr zu Z mit Uberlagerung Freihaltung)

Im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision wurde das Gebiet Feldheim
analysiert und aufgrund des vorhandenen Potenzials zur Weiterentwick-
lung des historischen Ortskerns der neuen Zentrumszone zugewiesen.
Diese bezweckt die qualitatsvolle Weiterentwicklung des Dorfes an zent-
raler Lage mit Bezug zum Strassenraum, die gute Eingliederung ins Orts-
bild sowie die sorgfaltige Gestaltung des Siedlungsrandes und ist als
Mischzone mit Gewerbe- und Wohnnutzungen ausgestaltet. Zur Gestal-
tung der Freirdume und Bauten erldsst der Gemeinderat in Zusammen-
arbeit mit dem Fachgremium Dorfkern eine Richtlinie, die als Grundlage
fur die Beurteilung der Entwicklung dieser Zone dienen wird.

Eine Teilflache von 501,5 m? am Parzellenrand wird im Zonenplanentwurf
mit einer Schraffur zur Freihaltung vor Bebauung Uberlagert. Gemass
BZR-Entwurf sind in diesem Bereich keine Hochbauten oder Verkehrsan-
lagen zulassig, Gartenanlagen und die Nutzung als Aussenraum fiir den
reitbetrieb sind zuldssig. Die Uberlagerte Flache zahlt zur anrechenbaren
Grundstiicksflache und schmaélert dadurch die Nutzung der Parzelle nicht.
Diese Uberlagerung ist ortsbaulich motiviert: durch die Spiegelung des
Einschnittes, wie er am sldlichen Siedlungsrand bereits besteht, wird die
Erkennbarkeit des ehemaligen Hofensembles Feldheim erhalten, der ur-
spriinglich als freistehende Baugruppe in der Landschaft stand.
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Parzelle GB Nr. 1178

Abbildung 28: Ortsbauliche Gegebenheit Hofensemble Feldheim mit Griinzungen

Durch die massgeschneiderte Zonierung wird im Rahmen der vorliegen-
den Ortsplanungsrevision auf die Zuweisung der Teilflache zur Landwirt-
schaftszone, die Riickzonung, verzichtet.

Die Parzelle GB Nr. 1178 liegt peripher am Siedlungsrand und ist durch
die ins Siedlungsgebiet einschneidende Landwirtschaftszone auf Parzelle
Nr. 1177 bereits heute auf drei Seiten von Nichtbauzone umschlossen.
Eine Teilflache der Parzelle ist im rechtsgiltigen Zonenplan mit einer
Schraffur Gberlagert, welche die Erstellung von Wohnungen verbietet.

Im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision wird eine an Parzelle Nr.
1177 angrenzende Teilfliche von 653,7 m? riickgezont und der Landwirt-
schaftszone zugewiesen. Der grdssere Teil der Parzelle (1913,1 m?) ver-
bleibt in der Bauzone und wird der neuen Zentrumszone zugewiesen. Die
rechtsgliltige Uberlagerung wird zu einer Flache von 830,9 m? erweitert
und neu als Freihaltung von Hochbauten und Verkehrsanlagen definiert.
Gartenanlagen sind zuldssig, die Flache zahlt zur anrechenbaren Grund-
sticksflache dazu.

Abbildung 29: Vgl. Riick- und Umzonung Parz. 1178 (WAr zu Z und Lw)

Beziiglich Uberlegungen zur Zuweisung zur neuen Zentrumszone sowie
zum Uberlagerten Freihaltebereich gilt fiir Parzelle Nr. 1178 gleiches wie
bei Parzelle Nr. 1162: mit der neuen Zentrumszone wird ein Gebiet zur
qualitatsvollen Weiterentwicklung des historischen Ortskernes geschaf-
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Parzellen GB Nr. 296 und 300

fen. Die Entwicklung und Gestaltung von Bauten und Freirdumen richtet
sich nach der Richtlinie des Gemeinderates. Diese Richtlinie wurde in Zu-
sammenarbeit mit dem Fachgremium Dorfkern erarbeitet und dient als
Grundlage fir die Beurteilung der Entwicklung in dieser Zone.

Der lberlagerte Freihaltebereich richtet sich nach der Flache, die bereits
im rechtsgiltigen Zonenplan enthalten ist, dort aber explizit nur die Re-
alisierung von Wohnungen verbietet. Im Rahmen der Gesprache zur Um-
setzung der kantonalen Rickzonungsstrategie wurde die Losung mit
dem bis an den neuen Ostlichen Zonenrand erweiterten Freihaltebereich
diskutiert und festgelegt. Mit der neuen BZR-Bestimmung geht es grund-
satzlich um die Freihaltung von Bebauung aus ortsbaulichen Griinden.
Durch Freihaltung am Zonenrand und die Zuweisung der Teilflache in die
Landwirtschaftszone kann das bestehende Hofensemble auch kiinftig vi-
suell freigespielt werden und behalt seine Erkennbarkeit als solches.

Mit vorliegendem Vorschlag sichert die Gemeinde den ortsbaulichen An-
satz, dass die Hofgruppe "Feldheim" eine gewisse "Einschnlirung" erfahrt
und sich somit das Ensemble mit Hof zur angrenzenden Zentrumszone
ortsbaulich abhebt. Mit dem Zonenplanentwurf wird auf Parzelle 1178
ein weiteres Bauvolumen mdoglich sein. Dieses wird aber aufgrund der
Parzellengrosse mit definiertem Freihaltebereich und den kinftigen Ge-
staltungsrichtlinien nicht all zu gross ausfallen. Nordseitig der Parzelle
1178 besteht mit der Scheune bereits ein grosses Volumen. Die Ge-
meinde wird darauf achten, dass sich das zusatzliche Volumen auf Par-
zelle 1178 optimal in die Hofgruppe einflgt. Das heisst, die Gebaude
mussen untereinander eine gewisse Harmonie ausweisen und das Ge-
samtbild abrunden. Im Gebiet Feldheim des ehemaligen Landwirtschafts-
betriebes wird mit den bestehenden Gebauden der Charakter bereits gut
vorgegeben. Damit eine gute Eingliederung erreicht werden kann, wer-
den sich neue Gebdude oder Ersatzbauten an den bestehenden orientie-
ren missen und zum Zonenrand hin abgestuft sein (kleiner werden). Der
Hofcharakter lebt von kleineren wie auch grésseren Gebduden. Die gros-
sen Gebdude sind bereits vorhanden, somit kénnen nur noch kleinere
Einheiten erganzt werden.

Die Teilflachen von Parzellen GB Nr. 296 und 300 liegen am Siedlungs-
rand hinter der Bebauung entlang der Rankstrasse. Der Einschnitt stellt
ein schones Exemplar der Verzahnung von Siedlung und Landschaft dar,
wie es in Ermensee an verschiedenen Stellen am Siedlungsrand zu erken-
nen ist. Die Flache ist bis auf den zum Gebaude auf Parzelle GB Nr. 296
gehdrenden Garten landwirtschaftlich genutzt und mit Obstbdumen be-
stlickt. Der benachbarte Hof auf Parzelle Nr. 297 liegt in der Landwirt-
schaftszone und ist durch die ihn umschliessende Landschaft nach wie
vor als landwirtschaftliches Ensemble erkennbar. Die Teilflachen sind ak-
tuell nicht erschlossen.
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Abbildung 30: Vgl. Riickzonung Parz. 296, 300 (D zu Lw)

Im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird basierend auf
der kantonalen Riickzonungsstrategie auf den Parzellen GB Nr. 296 und
300 eine Flache von 808.2 m?von der Dorfzone der Landwirtschaftszone
zugewiesen. Zum bestehenden Gebaude auf Parzelle Nr. 296 wird
dadurch ein Abstand bis zur Zonengrenze von 10.0 m eingehalten und
dadurch keine zonenwidrige Situation geschaffen. Auch die bestehende
Gartenanlage verbleibt dadurch innerhalb der Bauzone. Durch die Riick-
zonung der Teilflache kann die Verzahnung der Siedlung mit der Land-
schaft erhalten werden.

Die sudlich angrenzende Teilflache von Parzelle GB Nr. 295 verbleibt in
der Dorfzone. Sie wird zurzeit im Rahmen eines Gesamtkonzeptes entwi-
ckelt; der Gestaltungsplan liegt vor. Im Gegensatz zu den Teilflachen auf
Parzellen Nr. 296 und 300 ist diese westlich durch ein in der Landwirt-
schaftszone stehendes Gebaude bereits gegen die offene Landschaft ab-
gegrenzt.

Zum Zeitpunkt, als die kantonale Riickzonungsstrategie bekannt wurde,
sind auf der Parzelle GB Nr. 291 bereits Planungsarbeiten erfolgt. Auf der
Grundlage der Riickzonungsstrategie sowie unter Berlicksichtigung des
Bebauungsrichtplanes Dorf, welcher eine Bebauung entlang der
Rankstrasse vorsieht, wurde das vorliegende Projekt optimiert und so
eine Teilfliche am Siedlungsrand von einer zukiinftigen Bebauung frei-
gespielt.

Parzelle GB Nr. 291

'

Abbildung 31: Vgl. Riickzonung Parz. 291 (D zu Lw)

Auf Parzelle GB Nr. 291 wird am Siedlungsrand eine Flache von 194 m?
von der Dorfzone der Landwirtschaftszone zugewiesen. Die Festlegung
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Parzelle GB Nr. 1377

711

7.11.1

dieser Riickzonungsflache entspricht dem vorliegenden Gestaltungsplan
zur Uberbauung der Parzelle Nr. 291. Der Gestaltungsplan basiert auf den
Vorgaben des Bebauungsrichtplans Dorf, der eine Ergdnzung und Ver-
dichtung entlang der Rankstrasse zur Betonung der Strassendorfsituation
vorsieht. Diesen Ubergeordneten Vorgaben konnte mit der planerischen
Umsetzung Rechnung getragen werden.

Zwischen der Muhlestrasse und der Bahnlinie liegt eine grosse, noch un-
bebaute Flache, welche heute landwirtschaftlich genutzt wird. Gemass
Bebauungsrichtplan Dorf ist die Teilflaiche von Parzelle GB Nr. 1377 mit
einem Freihaltebereich Uiberlagert. Gemass Beurteilungskriterien zum Be-
bauungsrichtplan Dorf sollen Freihaltebereiche von Hochbauten aller Art
freigehalten werden. Aufgrund der Lage zwischen Siedlungsrand und
Bahngeleise ist eine Riickzonung der Flache in die Landwirtschaftszone
nicht zweckmassig.

¥

e

Abbildung 32: Vgl. Riickzonung Parz. 1377 (D zu Gr-A)

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wird die Teilflache von Parzelle GB
Nr. 1377 (1'931.9 m?) im Sinne der Rickzonungsstrategie als auch des
Bebauungsrichtplanes Dorf von der Dorfzone der Griinzone Allgemein
zugewiesen. Durch die Umzonung verbleibt auf Parzelle Nr. 1377 eine
Flache von rund 2'745 m? in der Dorfzone.

Gestaltungs- und Bebauungsplane

Sondernutzungsplane im neuen PBG

Gestaltungsplane sind ein wichtiges Instrument fir die Quartierentwick-
lung. In ihnen werden z.B. die konkrete Bauweise, die zuldssigen Hohen,
die Abstéande und die Erschliessungen detailliert geregelt.

Gemadss § 22, Abs. 3 PBG sind altrechtliche Sondernutzungsplanungen zu
Uberprifen und bei Bedarf anzupassen. Werden sie nicht angepasst, kon-
nen sie nach Inkrafttreten der neuen Ortsplanung nicht mehr angewen-
det werden, da sie dem ibergeordneten Recht widersprechen. Die darin
enthaltenen, altrechtlichen Definitionen, wie z.B. Ausniitzungsziffer und
Firsthohen sind im Baugesetz nicht mehr geregelt. Seit 1. Januar 2018 ist
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7.11.2

im PBG in § 224 Abs. 2 eine Ubergangsregelung enthalten, die fiir nicht
oder nur teilweise realisierte Gestaltungsplane die Frist bis Ende 2023 zu-
gesteht.

Fir alle bestehenden Gestaltungsplane ergeben sich daraus folgende
Handlungsmadglichkeiten:

®  Ersatzlose Aufhebung = es gilt die Regelbauweise geméss Bau- und
Zonenordnung.

m  Aufhebung und direkte Uberfiihrung in eine massgeschneiderte
Zone. Die Zone kann definierte Baubereiche, Hohenkoten und Ge-
staltungsvorschriften enthalten.

m  Beibehaltung des Gestaltungsplanes: Dabei ist spatestens mit dem
ersten Baugesuch der Gestaltungsplan den neuen Vorschriften anzu-
passen. Es gilt neu die Ubergangsbestimmung gemiss § 224 Abs. 2
PBG.

®  Gestaltungsplanpflichtgebiet: Uber das Areal des bestehenden Ge-
staltungsplanes wird im Zonenplan eine Gestaltungsplanpflicht fest-
gelegt. Dies dient der Qualitatssicherung eines bestehenden Gestal-
tungsplanes oder verlangt, dass auch kiinftig ein allenfalls neuer/ge-
anderter Gestaltungsplan erforderlich ist. Zudem kann der beste-
hende Gestaltungsplan von den erhdhten Abweichungen gemass §
75 PBG profitieren.

Die Gemeinde Ermensee hat im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevi-
sion samtliche rechtsglltigen Sondernutzungspldne geprift und schlagt
nachfolgend erlauterten Umgang vor.

Aufhebung von rechtsgultigen Gestaltungsplanen

Bei bereits vollstandig tGberbauten Gestaltungsplangebieten wurde ge-
prift, ob der Gestaltungsplan im Rahmen der Gesamtrevision der Orts-
planung aufgehoben werden kann. Bei der Priifung wurde jeweils beur-
teilt, ob beim Wegfall wichtige Rechte und Pflichten wegfallen wiirden,
auf die z.B. im Sinne des Nachbarschaftsschutzes nicht verzichtet werden
sollte.

Folgende bereits vollstandig Uberbaute oder veraltete Gestaltungspldne
werden im Rahmen der Ortsplanungsrevision aufgehoben:

®m  Herrenberg | vom 06.02.1996 / 04.10.2018

®m  Herrenberg Il vom 06.05.1996 / 05.07.2007

®  Nagelmatt vom 23.12.1988 / 08.04.2013

®  Chriesi-Park vom 19.10.2011

®  Tampiteller vom 06.02.2001 / 28.12.2005 / 11.08.2015
= Dorf vom 17.02.1998 / 21.01.2004
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7113

7114

7.11.5

712

7.12.1

Weiterbestehende Gestaltungsplane

Samtliche der Uberpriften Gestaltungsplane werden aufgehoben. In
Kraft bleiben nur aktuelle Gestaltungsplane, die sich bereits an den neuen
Definitionen orientieren:

m  Gestaltungsplan — mit Baulinien zur Sicherung des Gewasserraumes,
Rankstrasse C3 / Parz. 291 vom 14. Mai 2020

m  Kiferweg / Parz. 292, 294, 295 vom 21.09.2020

Aufhebung von rechtsglltigen Gestaltungsplanpflichtgebie-
ten

Im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung Ermensee wird auf die
rechtsgliltige Gestaltungsplanpflicht im Gebiet Oberdorf / Chriesipark
verzichtet, da dieser Gestaltungsplan bereits Uberwiegend realisiert ist
und der Gestaltungsplan im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsre-
vision aufgehoben wird. Zudem wird das Gestaltungsplanpflichtgebiet im
Gebiet Tampitaller abgestimmt auf die Teilzonenplandnderung Tampital-
ler Ermensee/Hitzkirch angepasst.

Neue Gestaltungsplanpflichtgebiete

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wird die Parzelle Nr. 428 mit einer
Gestaltungsplanpflicht Gberlagert. Die zusammenhangende Flache in un-
mittelbarer Nahe zum Bahnhof soll im Rahmen eines Gestaltungsplanes
mit gesamtheitlichem Konzept entwickelt werden.

Auch die Parzelle Nr. 379 wird im Rahmen der vorliegenden Ortspla-
nungsrevision mit einer Gestaltungsplanpflicht Gberlagert. Diese Mass-
nahme entspricht dem Bebauungsrichtplan Dorf, welcher bereits bisher
gewisse Teile des historischen Ortskerns mit Gestaltungsplanpflichtge-
bieten vorsah und von der Gemeinde entsprechend umgesetzt wurde.

Eine neue Gestaltungsplanpflicht wurde im Rahmen der vorgelagerten
Teilzonenplananderung Tampitéller erlassen und bleibt auch nach der
Gesamtrevision der Ortsplanung Ermensee in Kraft.

Schutz des Ortsbildes

ISOS

Der historisch gewachsene Ortskern von Ermensee ist als Baugruppe im
kantonalen Bauinventar aufgefiihrt. Gemass diesem handelt sich dabei
um eine lockere Anordnung von bauerlichen Wohn- und Neben-
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7.12.2

7.13

gebduden beidseits des Aabachs und dem abwechslungsreichen Zusam-
menspiel mit den Zwischenbereichen, Hosteten und Bauerngarten.

Im rechtsgtiltigen Bebauungsrichtplan Dorf werden Beurteilungskriterien
fur Bauvorhaben innerhalb des Ortsbildes von nationaler Bedeutung fest-
gelegt. Der Perimeter des Bebauungsrichtplanes weicht an gewissen Stel-
len leicht vom neu festgelegten Perimeter der Baugruppe ab.

Kulturdenkmaler

Das kantonale Bauinventar fiir die Gemeinde Ermensee liegt vor. Die ent-
sprechenden Objekte sind im Zonenplan orientierend dargestellt. Mit
dem orientierenden Eintrag im Zonenplan sind diese Objekte (noch)
nicht geschiitzt. Dazu braucht es noch die entsprechenden Rechtsverfah-
ren, in denen die betroffenen Grundeigentiimerschaften ihre Rechte
wahrnehmen kénnen. Art. 41 BZR verweist auf die jeweiligen Zustandig-
keiten:

®m  Firdie ,schitzenswerten” Objekte (rot dargestellt) ist der Kanton ab-
schliessend zustdndig. Soll ein solches Objekt ganz oder teilweise ge-
schiitzt werden, muss es per Rechtsentscheid des Regierungsrates ins
kantonale Denkmalverzeichnis aufgenommen werden. Der Regie-
rungsrat kann auch auf den Schutz verzichten.

®m  Fir die ,erhaltenswerten” Objekte (blau dargestellt) ist der Gemein-
derat abschliessend zustandig. Soll ein solches Objekt ganz oder teil-
weise geschiitzt werden, muss dies per Verfiigung des Gemeindera-
tes erfolgen. Gegen diese Verfligung kdénnen ebenfalls Rechtsmittel
ergriffen werden. Auch bei diesen Objekten kann der Gemeinderat
auf den Schutz verzichten, wenn der Erhalt des Objekts unverhaltnis-
massig ware.

Bei baulichen Veranderungen an Kulturdenkmalern ist zwingend das
Fachgremium beizuziehen und vor Planungsbeginn sind die Verdnderun-
gen mit der zustandigen Behorde zu koordinieren. Bei den ,schitzens-
werten” Objekte ist die kantonale Denkmalpflege zustandig, innerhalb
der Baugruppe ist sie zur Stellungnahme einzubeziehen.

Naturschutz und Naturobjekte

Im Zonenplan sind neben der Naturschutzzone auch verbindliche (Ein-
zelbdume) und orientierende Naturobjekte (Hecken, Feldgehdlze, Ufer-
bestockungen) dargestellt. Die markanten Einzelbdume wurden im Rah-
men der Ortsplanungsrevision durch die Gemeinde Gberprift und neu
als separate Kategorie in den Zonenplan aufgenommen.
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7.15

7.16

Grundwasserschutzzone

Die Grundwasserschutzzonen |, Il und Il werden orientierend im Zonen-
plan dargestellt.

Geotopschutz

Auf das Inventar der schiitzenswerten geomorphologischen Objekte wird
neu im BZR in Art. 33 hingewiesen. Diese dienen dem Schutz der vom
Gletscher geformten Landschaft. Ziel ist es, den Charakter dieser Land-
schaft zu erhalten. Das BZR regelt darum, dass landschaftspragende Ter-
rainveranderungen wie Abbaugebiete oder grossere Deponien nicht zu-
lassig sind. Nicht landschaftspragende Terrainveranderungen (z.B. im Zu-
sammenhang mit Bauten) bleiben weiterhin mdglich. Die landwirtschaft-
liche Nutzung wird nicht tangiert. Im Zonenplan wird auf die Darstellung
der betroffenen Flachen verzichtet.

Wildtierkorridor

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wird neu die Freihaltezone Wild-
tierkorridor gemass kantonalen Vorgaben iberlagernd im Zonenplan
dargestellt und damit verbindlich festgelegt. Gleichzeitig wird im Bau-
und Zonenreglement die entsprechende Bestimmung aufgenommen.

Parallel zum laufenden Verfahren der Ortsplanungsrevision Ermensee
laufen Abklarungen zur genauen Lage und den geltenden Bestimmun-
gen innerhalb der Freihaltezone Wildtierkorridor zwischen den umlie-
genden Gemeinden und dem Kanton. Aufgrund der Lage der Freihalte-
zone und den dortigen Bewirtschaftungsformen (anders als in den be-
nachbarten Gemeinden keine direkte Betroffenheit von Beerenkulturen)
zeigen sich in Ermensee keine direkten Nutzungskonflikte. Die Gemeinde
behalt sich offen, die Festlegung der Freihaltezone Wildtierkorridor je
nach Ausgang der Abklarungen bei Bedarf nach der kantonalen Vorpri-
fung anzupassen.
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8. Anderungen im Bau- und Zonenreglement

8.1

8.2

8.3

Verhaltnis zum neuen Planungs- und Baugesetz

Der Kanton Luzern ist dem Konkordat der gesamtschweizerischen Bau-
rechtsharmonisierung (IVHB) beigetreten und hat in der Folge das Bau-
gesetz grundlegend revidiert. Es ist seit Januar 2014 in Kraft und verlangt
von den Gemeinden verschiedene Anpassungen in den Zonenbestim-
mungen. So verzichtet der Kanton auf die Festlegung von Geschosszah-
len. Anstelle der bisherigen Voll-, Unter- und Dachgeschosse treten neu
die Fassadenhdhe und die Gesamthdhe, was bei gleichen Hhen neue
Freiheiten in der Anordnung der Geschosse schafft. An die Stelle der bis-
herigen Ausniitzungsziffer tritt die neu definierte Uberbauungsziffer.

Generelle Anpassungen im BZR

Im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung Ermensee wurden samt-
liche Artikel des Bau- und Zonenreglements (iberprift und bei Bedarf an-
gepasst. Die Prifung hat gezeigt, dass gewisse Bestimmungen nicht
mehr der Uibergeordneten Gesetzgebung entsprechen und dass neue As-
pekte auf Gemeindeebene geregelt werden miissen. Es werden insbe-
sondere folgende Anpassungen vorgenommen:

®  Verzicht auf die Hinweise aufs PBG, dadurch angepasster Aufbau des
BZR nach Thema.

m  Verschiedenen Artikel kdnnen ersatzlos gestrichen werden, da sie in
Ubergeordneten Gesetzen, insbesondere aber dem PBG, bereits ent-
halten sind.

®  Die Bestimmungen der Bauzone werden aufgrund der hohen Kom-
plexitat nicht mehr in einer zusammenfassenden Tabelle dargestellt,
sondern Zone flr Zone in separaten Artikeln unter Kapitel 2 BZR
Bauzonen.

Anpassungen im Detail

Ingress

Aufflihrung der neusten gesetzlichen Grundlagen, welche das Bau- und
Zonenreglement legitimieren respektive veranlassen.

Art.1 Zweck (neu)

Der erste Artikel unter Kapitel Allgemeines legt den Zweck des Bau- und
Zonenreglements der Gemeinde Ermensee fest. Dieses soll einer
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haushalterischen Nutzung sowie einer geordneten Besiedlung des Ge-
meindegebietes dienen.

Art. 2 Zustidndigkeit (neu)

Dieser Artikel regelt die Zustandigkeiten der Gemeinde. Durch die For-
mulierung von Absatz 2 («die Gemeinde) muss das BZR bei einer Kom-
petenzdelegation durch den Gemeinderat (z.B. an das Bauamt oder an
eine andere zustandige Stelle) nicht Uberarbeitet werden.

Art. 3 Bauen mit Qualitéit (neu)

Bauten und Anlagen sind qualitatsvoll zu gestalten. Weiter sind bei der
Gestaltung, Materialwahl und Farbgebung die Eingliederung ins Quar-
tier- und Ortsbild wie auch Umweltaspekte (z.B. vogelfreundliches Bauen)
zu berlcksichtigen. Ferner kann die Gemeinde einen Gestaltungsplan
oder ein Variantenverfahren verlangen, falls es nétig erscheint. Mit die-
sem Artikel wird klar dokumentiert, dass die Gemeinde auch weiterhin
ein qualitatsvolles Bauen als unerlasslich erachtet.

In Anlehnung an das kantonale Muster-BZR wird eine Bestimmung auf-
genommen, dass fir Mehrfamilienhduser qualitativ hochstehende, der
Wohn- und Aufenthaltsqualitdt dienende Aussengeschoss- und Umge-
bungsflachen zu erstellen sind. Wahrend die kantonale Gesetzgebung
solche Aussenrdaume erst ab Wohngebauden mit sechs und mehr Woh-
nungen vorsieht, wird die Bestimmung lber das kommunale Recht stren-
ger geregelt und gilt fir Wohngeb&aude mit drei und mehr Wohnungen.
Somit kann sichergestellt werden, dass bei Wohngebauden, die Uber die
«eigene» private oder generationeniibergreifende Nutzungen hinausge-
hen, hochwertige Aussenraume erstellt werden. Dies ist im Zuge der In-
nenentwicklung ein massgebender Faktor fiir die Qualitat der Lebens-
rdume, wie auch fiir das soziale Zusammenleben in den Quartieren.

Art. 4 Bebauungsrichtplan

Fir den Ortskern im ISOS-Perimeter hat die Gemeinde im Rahmen der
letzten Ortsplanungsrevision einen Bebauungsrichtplan Dorf erlassen.
Das Gebiet ist im Zonenplan verbindlich dargestellt, der Bebauungsricht-
plan bleibt in Kraft.

Art. 5 Beurteilungsgremium Dorfkern (neu)

Der neue Artikel 5 regelt den Einsatz sowie den Aufgabenbereich des
bestehenden Beurteilungsgremiums Dorfkern neu auch im Bau- und Zo-
nenreglement. Bisher war das Beurteilungsgremium (dort bislang «Fach-
gremium Dorfkern») Giber Art. 7 Dorfzone sowie Punkt 2.2 im Bebauungs-
richtplan Dorf verankert. Durch die Einflhrung eines separaten Artikels
gewinnt das Anliegen an Wichtigkeit und Legitimation.
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Das Beurteilungsgremium wird in der Dorfzone und in der neuen Zent-
rumszone flr jedes Bauprojekt beigezogen. Ebenfalls wird das Gremium
in der Zone fur offentliche Zwecke, bei Kulturdenkmalern sowie bei der
Beurteilung von Gestaltungs- und Bebauungsplanen beigezogen.

Die Stellungnahme des Fachgremiums hat empfehlenden Charakter. Be-
willigungsinstanz ist nach wie vor die Gemeinde. Auf die Stellungnahme
kann verzichtet werden, wenn bauliche Massnahmen keine ortsbildpra-
gende Wirkung haben.

Das Beurteilungsgremium besteht gemass BZR-Artikel aus dem zustan-
digen Mitglied des Gemeinderates sowie mindestens zwei nicht ortsan-
sassigen Personen aus den Fachdisziplinen Architektur, Stadtebau und
Ortsbildpflege. Zudem kdnnen weitere Mitglieder das Beurteilungsgre-
mium ergdnzen. Beim Beurteilungsgremium handelt es sich somit weder
um eine oOrtliche Planungskommission noch um ein politisch gewahltes
Gremium. Bei der Beurteilung geht es nur um die fachliche Beurteilung
der Anliegen.

Art. 6 Koordination bei Planungsbeginn (neu)

Je nach Standort resp. Zone missen Bauvorhaben friihzeitig mit der Ge-
meinde koordiniert werden. Dies soll das Verfahren erleichtern und friih-
zeitig Rahmenbedingungen kldren. Dies ist vor allem dort «zwingend»,
wo eine friihzeitige Begleitung durch das Fachgremium sinnvoll ist (insb.
in der Dorfzone resp. im Perimeter des Bebauungsrichtplans Dorf mit Ein-
bezug des Beurteilungsgremiums Dorfkern sowie in der neu geschaffe-
nen Zentrumszone). Die Gemeinde ist sich bewusst, dass dieses Vorge-
hen streng rechtlich nicht eingefordert werden kann. Die Bauherrschaften
werden damit aber deutlich darauf hingewiesen, dass dieses Vorgehen
sinnvoll ist.

Art. 7 Konkurrenzverfahren (iiberarbeitet)

Der rechtsgiltige Artikel wurde mit einem zweiten Absatz erganzt, der
die Méglichkeiten der Gemeinde bei der Durchfiihrung von Konkurrenz-
verfahren aufzeigt. Gemass Art. 3 Bauen mit Qualitat (Abs. 3) kann die
Gemeinde fiir quartier-, orts- und landschaftsbildpragende Projekte ein
Konkurrenzverfahren gemass Art. 7 verlangen.

Die Gemeinde kann sich finanziell an einem Konkurrenzverfahren betei-
ligen, einen der Teilnehmenden an diesem bestimmen oder ein neues
Konkurrenzverfahren verlangen, wenn sich die Verhaltnisse erheblich ge-
andert haben. Dadurch hat die Gemeinde situationsgerechte Moglichkei-
ten, Qualitat sicherzustellen.
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Art. 8 Zuldssige Hohen (neu)

Dieser Artikel legt anstelle der bisherigen Geschosszahlen die Berech-
nungsweise der Hohen fest. Er definiert die talseitige Fassadenhdhe und
den hochsten Punkt der Dachkonstruktion. Eine detaillierte Erlauterung
dazu findet sich in Kapitel 6.3.

Mit der talseitigen Fassadenhdhe und dem ,hdchsten Punkt der Dach-
konstruktion wird eine «umhiillende Linie resp. Flache» definiert, inner-
halb derer ein Gebaude frei erstellt werden kann. Die bisherige Geschos-
sigkeit mit Unterteilung in Vollgeschosse, Dach- und Untergeschosse
entfallt.

Abs. 3 definiert die Dachvorspriinge: Ein Dachvorsprung kann bis zu 1.50
m in der Verlangerung der Dachflache herausragen und somit tber die
eigentliche talseitige Fassadenh&he herausragen. Dies ermdglicht bei-
spielsweise bei Pultdachern die Realisierung von Vordachern.

Abs. 5 definiert eine zweite Fassaden- resp. Gesamthohe fir Schragda-
cher. Dabei handelt es sich nur um nach aussen geneigte Schragdacher,
nicht aber fir stark davon abgewandelte Dachformen. Die Masse fir die
unterschiedlichen Dachformen werden in den jeweiligen Zonen festge-
legt.

Art. 9 Abgrabungen am Gebdude (neu)

Da die Hohen neu ab gewachsenem Terrain und nicht mehr ab dem tie-
fergelegten Terrain gemessen werden, miissen Abgrabungen so geregelt
werden, dass nicht mittels grosser Abgrabungen Mehrnutzungen durch
freigelegte Geschosse ermdglicht werden. Die neue Regelung bewirkt,
dass die Hohen faktisch wieder wie bisher auch das tiefergelegte Terrain
beriicksichtigen. Hauseingange und Garageneinfahrten (bis 6.50 m) sind
von dieser Beschrankung ausgenommen. Bei Abgrabungen gelten die
weiteren Vorschriften des BZR sinngemass. Zum Beispiel kann sich bei
einem Gebaude mit Abgrabung weiterhin unter den Bedingungen ge-
mass Art. 8 Abs. 5 bei einem Schragdach die Gesamthéhe um 1.5 m er-
héhen (,Schragdachbonus”).

Um zu verhindern, dass ein Gebdude bis zu einem gewissen Grad im Ter-
rain «versenkt» wird, um die Nutzungen zu optimieren, diirfen Geschosse
mit Hauptnutzflachen geméss Abs. 3 nicht unter dem massgebenden res-
pektive tiefer gelegten Terrain der talseitigen Fassade liegen. Ware dies
zulassig, kdnnten innerhalb der vorgegebenen Masse bei sehr optimier-
ter Bauweise zusatzliche Nutzungen (z.B. ein weiteres Geschoss) realisiert
werden. Dies soll mit der entsprechenden Formulierung verhindert wer-
den.
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Art. 10 Uberbauungsziffer (UZ) (neu)

Die Definition der Uberbauungsziffer (UZ) richtet sich nach der kantona-
len Verordnung zum Planungs- und Baugesetz. Dabei werden neben der
«Normbauweise» (UZ-1) die Uberbauungsziffern fir Bauten in den
Wohnzonen, welche die zulissige Gesamth&he nicht ausreizen (UZ-2), fiir
riickversetzte oberste Geschosse (Attika mit Dachterrassen) (UZ-3) sowie
fur Klein- und Anbauten, die nur Nebennutzflichen enthalten (UZ-4) de-
finiert. Damit wird ein ,Ausgleichsmechanismus” geschaffen, der auch
kiinftig fir Neubauten eine angemessene architektonische Flexibilitat er-
maoglicht (siehe auch Erlduterungen unter Kapitel 6.2).

Art. 11 Verdichtete Bauweise in den Wohnzonen B und C (neu)

Nachverdichtung entsteht dann, wenn auf der gleichen Flache mehr
Wohnungen geschaffen werden. Ermensee férdert dies mit dem vorlie-
genden Artikel. Mit der Moglichkeit, die zulassige anrechenbare Gebau-
deflache zu erhéhen, wenn eine zusétzliche Wohnung von mindestens
60 m? HNF (ca. 2-3-Zimmerwohnung) errichtet wird, wird die Nachver-
dichtung in den Wohnzonen B und C geférdert. Die Anwendung dieser
Méglichkeit ist freiwillig und basiert auf der individuellen Umsetzung der
Innenentwicklung. Im Gegensatz dazu stehen vorgeschriebene Mindest-
nutzungen in den héher wertigen Zonen, in denen eine Innenentwick-
lung bewusst gefordert und eingefordert werden will.

Die Mindestflache der zusatzlichen Wohneinheit wird bei 60 m? festge-
legt, um nicht bereits Einliegerwohnungen oder Studios zu férdern, son-
dern tatsachliche eigenstandige Wohneinheiten, die der Innenentwick-
lung dienen. Die Erhéhung der anrechenbaren Grundstiicksflache wird
im Artikel in Abhangigkeit der Parzellengrosse sowie der Gesamthdhe
der jeweiligen Baute festgelegt. Bei der Realisierung einer eingeschossi-
gen Baute («Gesamthohe bis 4.5 m») wird die zusatzliche anrechenbare
Gebaudeflache auf dieses eine Geschoss gerechnet, bei zwei- oder drei-
geschossigen Bauten auf die jeweiligen Geschosse verteilt. Die tatsachli-
che Anordnung der Wohneinheiten kann unabhdngig davon realisiert
werden.

Dieser Artikel bezieht sich auf Wohnzonen, in welchen nicht im Rahmen
eines Gestaltungs- oder Bebauungsplanes gebaut wird.

Art. 12 Mindestnutzungen (neu)

Die Festlegung von Mindestnutzungen in der Wohnzone W-A zielen auf
einen haushalterischen Umgang mit dem Boden ab. In der Wohnzone A
sind bei Neubauten pro Gebdude mindestens zwei Wohneinheiten zu re-
alisieren. Der Bau von neuen Einfamilienhausern (,Gebdude mit weniger
als zwei Wohnungen”) wird in diesen Zonen damit explizit ausgeschlos-
sen. Bei kleinen oder unglinstig begrenzten Parzellen, bei denen die
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Realisierung von mindestens zwei Wohnungen nicht mdglich oder un-
verhaltnismassig ist, kann die Gemeinde Ausnahmen zulassen, ebenso
fur Arbeits- oder Dienstleistungsnutzungen.

Die haushalterische Bodennutzung gilt insbesondere auch in den Ar-
beitszonen. Hier sind kiinftig bei Neubauten mindestens zwei gewerblich
nutzbare Geschosse gefordert. Wohnungen sowie Parkierungsflachen fir
Beschaftigte oder fir Kunden gelten dabei nicht als «gewerblich ge-
nutzt». Die Gemeinde kann betriebsbedingte Ausnahmen zulassen.

Art. 13 Terraingestaltung (iiberarbeitet)

Die angemessene Terraingestaltung ist einerseits wichtig fir das Orts-
und Quartierbild und schiitzt andererseits die Interessen der Nachbar-
schaft an sanften Terrainlibergéngen. Der bereits heute glltige Artikel
wird an die neuesten Anforderungen angepasst. Stiitzmauern und mau-
erartige Bdschungen bleiben in der Héhe beschrankt.

Terrainveranderungen (gestaltetes Terrain) diirfen das massgebende Ter-
rain weiterhin um nicht mehr als 1.5 m Vertikalmass tbertragen. Weiter
wird die Rickversetzung von Stiitzmauern und Béschungen definiert.

- —_" ' Stitzmaver

o
pendes T8 i
massge
: max. 200 m

ab tiefer gelegtem Terrain

Abbildung 33: Reduktion der talseitigen Fassadenhédhe bei der Abgrabung

Art. 14 Nutzungen fiir das Sexgewerbe (neu)

Der neue Artikel «Nutzungen fiir das Sexgewerbe» schliesst diese in
samtlichen Zonen bis auf die Arbeitszone aus. Ein flichendeckendes Ver-
bot des Sexgewerbes Uber das gesamte Gemeindegebiet ware nicht zu-
lassig.

Art. 15 Dorfzone D (iiberarbeitet)

Durch die neue Darstellung im BZR mit Verzicht auf die bisherige Tabelle
«Grundmasse Bauzone» wird fir samtliche Bauzonen neu ein BZR-Artikel
eingefiihrt. Dieser ersetzt die bisherige Zeile in der Tabelle sowie wo vor-
handen die Ergdnzungsbestimmungen.
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Der Artikel basiert auf dem rechtsgiltigen, bewdhrten Artikel zur Weiter-
entwicklung der Dorfzone. Diese bezweckt die Erhaltung der raumlichen
und baulichen Eigenarten.

Auf die Festlegung einer Uberbauungsziffer sowie einer Gesamthdhe
wird wie bis anhing verzichtet. Dieser Ansatz ist in der Praxis der Ge-
meinde Ermensee stark verankert und fihrt durch den vorgeschriebenen
Einbezug des Beurteilungsgremiums zu qualitatsvollen, situationsge-
rechten Losungen. Weiterhin in Kraft bleibt auch der Bebauungsrichtplan
Dorf, der fiir das Bauen innerhalb der Bauzone wegleitenden Charakter
hat.

Art. 16 Zentrumszone Z (neu)

Die neu geschaffene Zentrumszone dient der qualitatsvollen Weiterent-
wicklung des nicht historischen Ortskerns und umfasst die bisherige
Wohn- und Arbeitszone am Ortsausgang in Richtung Mosen. Die Zonen-
vorschriften stellen die Weichen fiir eine dichte qualitatsvolle Entwick-
lung des sehr zentral liegenden Gebietes und sollen insbesondere die
Ansiedlung von Gewerbe- oder Dienstleistungsbetrieben ermdglichen.
Bei der baulichen Entwicklung liegt der Schwerpunkt auf der qualitats-
vollen baulichen Entwicklung, der Gestaltung des Siedlungsrandes, der
Schaffung von qualitdtsvollen Freirdumen sowie der Eingliederung ins
Ortsbild.

Abs. 2: Im Gegensatz zur Dorfzone werden in der Zentrumszone jedoch
Hoéhen- und Dichtemasse festgelegt. Das Fachgremium Ortskern wird bei
der Beurteilung der Projekte beigezogen. Dazu erldsst der Gemeinderat
eine Richtlinie zur quartiervertraglichen Gestaltung von Bauten und Frei-
rdumen, welche es bei der Beurteilung von baulichen Vorhaben zu be-
riicksichtigen gilt.

Insbesondere bei den Dichten (UZ 0.27) kann die Gemeinde Abweichun-
gen zulassen unter der Berlicksichtigung der Quartier- und Ortsbildver-
traglichkeit. Die Richtlinie zur quartiervertraglichen Gestaltung von Bau-
ten und Freirdumen gilt ebenfalls als Beurteilungsgrundlage fiir allféllige
Abweichungen.

Mit der Bestimmung unter Absatz 4 werden die Uberlagerungen aus
Ortsbildgriinden geregelt: Die Bereiche sollen vor Bauten und Verkehrs-
flachen freigehalten werden und dirfen als Gartenanlagen sowie auch als
Weideflachen flir den angrenzenden Reitbetrieb genutzt werden. Die Ein-
schnitte dienen der visuellen Erkennbarkeit des ehemaligen Hofensem-
bles und wurden im Rahmen der Riickzonungsstrategie (siehe Kap. 7.10)
entsprechend festgelegt.

Auf mehrheitlichen Wunsch des Quartiers wird im neuen Abs. 5 flr den
neu im Zonenplan bezeichneten Perimeter fiir Neubauten ein Mindes-
tanteil Gewerbe und Dienstleistungen von 20% der realisierten
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Hauptnutzflaiche (HNF) festgelegt. Bei vier mdglichen Geschossen
(14.0m) muss damit ein Geschoss entsprechend genutzt werden.

Bei gemischt genutzten Quartieren Wohnen und Arbeiten ist es wichtig,
dass bezlglich Larmschutz bestmaoglichst gegenseitig Riicksicht genom-
men wird. Auf Antrag der kantonalen Vorpriifung wie auch gestitzt auf
Antrage in der Mitwirkung sind darum bei Neubauten, wesentlichen Um-
bauten und Nutzungsidnderungen im Sinne des Vorsorgeprinzips Mass-
nahmen vorzusehen, damit die Emissionen von Larmquellen und die Im-
missionen gegenlber Larmquellen mdglichst gering gehalten werden.
Mit der Baubewilligung ist ein entsprechender Nachweis zu erbringen.

Art. 177 Wohnzonen W-A, W-B und W-C (angepasst)

Die Masse der Wohnzonen werden in der Tabelle in Art. 17 festgelegt.
Die Wohnzone A umfasst grob zusammengefasst die typischen Mehrfa-
milienhausquartiere oder -gebiete, die Wohnzone B typische Einfamili-
enhausgebiete und die Wohnzone C umfasst das Gebiet Herrenberg. Fiir
die Wohnzonen wurden drei Typen Uber die festgelegte Gesamthohe de-
finiert: 9.5 m in der Wohnzone C, 10.0 m in der Wohnzone B sowie 13.0
m in der Wohnzone A. In allen drei Zonen wird auf diese Gesamthdhen
ein Schragdachbonus von 1.0 m gewahrt, um dieses gegeniber von an-
deren Dachformen nicht zu benachteiligen. Es gilt in die Larm-Empfind-
lichkeitsstufe Il resp. lll.

Damit die auf einer Parzelle noch nicht realisierte Uberbauung Chriesi-
park trotz Aufhebung des Gestaltungsplanes noch entsprechend fertig
gestellt wird, gelten fiir die betroffene Parzelle in Abweichung zu den
Bestimmungen der Wohnzone A Vorschriften in Anlehnung an die Bau-
weise gemass Gestaltungsplan Diese sind in Abs. 3 entsprechend gere-
gelt.

Auf Antrag der Eigentliimerschaft des Gestaltungplangebietes Herren-
berg Il werden verschiedene Aspekte des zur Aufthebung vorgesehenen
Gestaltungsplans neu im Abs. 4 verankert.

Art. 18 Wohnzone Nagelmatt (W-N) (neu)

Die Wohnzone Nagelmatt wird als Ersatz fiir den bisherigen Gestaltungs-
plan neu geschaffen und ist als Volumenerhaltungszone zu verstehen.
Der Gestaltungsplan wird im Rahmen der Ortsplanungsrevision aufgeho-
ben. Die Wohnzone Nagelmatt dient dem Erhalt und der angemessenen
Erneuerung der bestehenden Bauten. Flr Ersatz- und Umbauten sowie
Sanierungen sind die bei Inkrafttreten dieses Reglements vorhandenen,
rechtmassig bewilligten anrechenbaren Gebaudeflachen und Gesamtho-
hen massgebend. Massvolle Erweiterungen der Bauten im Sinne der
Wohnhygiene sind zulassig, z.B. die Vergrosserung der Balkone oder dhn-
liches. Die Anzahl der Wohnungen darf dabei aber nicht vergrossert wer-
den.
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Allféllige Ersatzneubauten haben sich situationsgerecht einzuordnen;
wenn dabei eine Verbesserung erzielt werden kann, ist eine abweichende
Anordnung der Gebaudeflachen vom heute realisierten Zustand zulassig.
Die Frei- und Aussenrdume sind mindestens in der heutigen Qualitat bei-
zubehalten, d.h. wenn moglich zu verbessern, nicht aber zu vermindern.

Art. 19 Wohn- und Arbeitszone «Tampitéaller» W-Ar-T (neu)

Die neue Wohn- und Arbeitszone Tampitaller W-Ar-T wurde im Rahmen
einer gemeinsamen Teilzonenplananderung der Gemeinden Ermensee
und Hitzkirch der Ortsplanungsrevision vorgezogen erarbeitet. Die an die
neuen Definitionen PBG angepassten Zonenbestimmungen werden in
das Bau- und Zonenreglement integriert.

Zum Zeitpunkt der vorgezogenen Teilzonenplananderung wurden die
Zonenvorschriften nicht IVHB-konform in Ubereinstimmung mit den
neuen kantonalen Gesetzesgrundlagen umgesetzt, auch weil die Ge-
meinde Hitzkirch noch nicht mit der Ortsplanungsrevision begonnen
hatte. Im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung Ermensee wird
die Zonenbestimmung der Wohn- und Arbeitszone Tampitaller inhaltlich
beibehalten, aber an die Ubergeordneten gesetzlichen Vorgaben ange-
passt. So wird beispielsweise die festgelegte Ausnitzungsziffer in die
neue Uberbauungsziffer umgeschrieben. Die Bauherrschaft hat zusam-
men mit den Gemeinden ein Konkurrenzverfahren zum Areal durchge-
fuhrt. Gestiitzt auf das Siegerprojekt liegt zum Zeitpunkt der &6ffentlichen
Auflage das Richtprojekt der blgp architekten AG, Luzern, vor. Die ur-
spriinglich in den Bestimmungen verankerte generell zuldssigen Gesamt-
héhen von 18.0 m wird nicht bendtigt. Die urspriingliche Bestimmung
wird darum auf 17.0 m reduziert, wovon ein klar bestimmtes Gebdude
mit max. 400 m? anrechenbarer Gebdudeflache bis 22.5 m hoch gebaut
werden darf. Die Uberbauungsziffer wird neu mit 0.30 festgelegt. In Art.
36 BZR (Ergdnzende Gestaltungsplanbestimmungen), wird das Richtpro-
jekt als Grundlage fiir den erforderlichen Gestaltungsplan verankert.

Art. 20 Arbeitszonen (liberarbeitet)

Die Arbeitszonen in Ermensee werden neu nur noch in zwei verschiedene
Zonen aufgeteilt, als wie bis anhin in drei. Durch die Umzonung im Gebiet
Tampitaller bleiben nur noch je eine Flache in der bisherigen Arbeitszone
2 und 3 Ubrig. Diese werden sinnvoll zusammengefasst zur lberarbeite-
ten Arbeitszone 2. Die Ubrigen Flachen der Arbeitszone bleiben in der
Arbeitszone 1.

Art. 20 fasst die Bestimmungen zu den beiden Arbeitszonen zusammen.
Die Vorschriften der bisherigen Tabelle Baumasse sind ebenfalls in Art. 20
integriert.
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In der Arbeitszone 1 gilt eine Gesamthdhe von 12.0 m, in der Arbeitszone
2 eine Gesamthohe von 15.0 m. Wie bisher wird auf das Festlegen einer
Uberbauungsziffer in beiden Arbeitszonen verzichtet.

In den beiden Arbeitszonen Ar-1 und Ar-2 ist der Verkauf von Waren des
taglichen und haufigen periodischen Bedarfs auf mehr als 200 m? nicht
zuldssig. Davon ausgenommen ist die Parzelle Nr. 1268 (bisher Arbeits-
zone 3), auf der wie bisher 1'200 m? Nettoflache fiir den Verkauf von Wa-
ren des taglichen und haufigen Bedarfs zuldssig sind. Fachmérkte sind
hier jedoch nur dann zuldssig, wenn sie nicht auf ein iberregionales Ein-
zugsgebiet ausgerichtet sind und keinen tGbermassigen Mehrverkehr er-
zeugen.

Art. 21 Sonderbauzone Sagerei Sa (bisher)

Beim Artikel Sonderbauzone Sagerei wurde einzig eine redaktionelle An-
passung vorgenommen, da der Verweis auf die Tabelle Grundmasse der
Bauzone hinfallig wurde.

Solange der Sagereibetrieb in Ermensee aktiv ist, wird an der Sonder-
bauzone im Zonenplan und der zugehdrigen festgehalten. Bei einer all-
falligen Aufgabe des Betriebes ist die Lage neu einzuschatzen und den
Umgang mit der Sonderbauzone zu priifen.

Art. 22 Zone fiir 6ffentliche Zwecke OeZ (bisher)

Die Zone fir offentliche Zwecke ist bestimmt fir kirchliche Bauten, das
Gemeindezentrum, schulische Anlagen, Sportanlagen etc. sowie im Ge-
biet Herrenberg fir Parkflachen und Containerstandorte.

An der rechtsglltigen Formulierung wird festgehalten. Durch den Ver-
zicht auf die Baumasse-Tabelle wird die Larm-Empfindlichkeitsstufe neu
im Artikel geregelt.

Art. 23 Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen SF (bisher)

Die Zone fir Sport- und Freizeitanlagen dient Freiluft-Sportanlagen und
den zugehdrigen Parkplatzen. Hochbauten sind nur fiir Nebenanlagen
gestattet.

An der rechtsgiiltigen Formulierung wird festgehalten. Durch den Ver-
zicht auf die Baumasse-Tabelle wird die Larm-Empfindlichkeitsstufe neu
im Artikel geregelt.

Art. 24 Griinzone Allgemein Gr-A (iliberarbeitet)

Die Zweckbestimmung und die zuldssigen Nutzungen der Griinzone All-
gemein sind in der Zonenbestimmung aufgefiihrt. Sie dient der Gestal-
tung des Siedlungsrandes, der Freihaltung von Flachen vor Massiv- und
Weichbauten oder weiteren festgelegten Nutzungen.

plan:iteam | 67



Gesamtrevision der Ortsplanung | 11. Juli 2022
Gemeinde Ermensee | Kt. LU
Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV | Version 4.0

Art. 25 Griinzone Gewasserraum Gr-G (neu)

Neu wird die Griinzone Gewdsserraum Gr-G eingefihrt. Diese dient der
Sicherung des Gewasserraums innerhalb der Bauzonen und ist eine lber-
lagerte Zone. Sie richtet sich nach Art. 41c der Gewasserschutzverord-
nung des Bundes. Die Griinzone Gewdsserraum wird im Zonenplan sowie
in einem separaten Teilzonenplan Gewasserraum dargestellt (siehe Kapi-
tel 11.3).

Art. 26 Verkehrszone VZ (neu)

Die Verkehrszonen umfassen in Ermensee Flachen fir den Strassen- und
den Bahnverkehr innerhalb der Bauzone. Es gelten die entsprechenden
Ubergeordneten Gesetzgebungen (Strassen- und Eisenbahngesetzge-
bung).

Art. 27 Landwirtschaftszone Lw (iiberarbeitet)

Der Artikel wurde vom Musterreglement BZR des Kantons Luzern Uber-
nommen. Um die Zersiedlung im Landschaftsraum zu verhindern wird
erganzt, dass neue landwirtschaftliche Bauten im Kontext der bestehen-
den Bauten als zusammenwirkendes Ensemble zu erstellen sind.

Art. 28 Freihaltezone Allgemein Fr-A (bisher)

Die rechtsgliltige Bestimmung zur Freihaltezone wird im Zonenregle-
ment beibehalten, betrifft nun aber nur noch Parzelle Nr. 1061, da die
bisherige Freihaltezone entlang des Aabachs ausserhalb der Bauzone
neu der Freihaltezone Gewasserraum zugewiesen wird. Sie ist der Grund-
nutzung (Landwirtschaftszone) Gberlagert.

Sie dient unter anderem der Freihaltung der Hanglage vor Bebauung zu
Freizeitzwecken (z.B. Schlitteln) sowie zum Schutz des Orts- und Land-
schaftsbildes.

Art. 29 Freihaltezone Gewdsserraum Fr-G (neu)

Der neue Artikel Freihaltezone Gewasserraum dient der Freihaltung der
Gewasserrdume ausserhalb der Bauzone und ist der Landwirtschaftszone
Uberlagert. Die Nutzung richtet sich nach Art. 41 c der Gewasserschutz-
verordnung des Bundes.

Art. 30 Freihaltezone Wildtierkorridor Fr-W (neu)

Die Freihaltezone Wildtierkorridor entspricht der Muster-BZR-Bestim-
mung des Kantons Luzern. Die Freihaltezone Wildtierkorridor ist im Zo-
nenplan als Uberlagernde Zone dargestellt. Sie bezweckt die Durchgén-
gigkeit der Landschaft fir die Wildtiere zu erhalten oder wiederherzu-
stellen. Insbesondere sind neue Bauten und Anlagen nicht zulassig; als
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solche gelten insbesondere wildtierundurchldssige Zaunungen, Schutz-
netze, Schutzfolien, Einfriedungen und Mauern sowie weitere Bauten und
Anlagen, welche die Durchgangigkeit beeintrachtigen. Auch sind Mass-
nahmen, die zur Verarmung der Landschaft flhren nicht zuldssig; solche
Elemente dienen den Wildtieren bei der Wanderung.

Art. 31 Gefdhrdete Gebiete G (neu)

Dieser Artikel regelt zusammenfassend die Gefahrengebiete und Gefah-
renstufen. Im Zonenplan sind die Gefahrengebiete orientierend darge-
stellt. Massgebend ist die Gefahrenkarte des Kantons. Die Formulierung
des Artikels richtet sich nach den Vorgaben des kantonalen Muster-BZR.

Damit wird das Hinweismodell umgesetzt; im Rahmen der Ortsplanungs-
revision werden die Gefahrengebiete nicht beschlossen und kénnen so-
mit auch nicht Ziel einer Einsprache sein. Wird eine Anpassung an der
Gefahrenkarte vorgenommen, bedeutet dies keine Anpassung des Zo-
nenplanes.

Art. 32 Naturschutzzone Na (liberarbeitet)

Dieser Artikel wurde vom Musterreglement BZR des Kantons Luzern
Ubernommen und mit bestehenden Elementen der rechtsgiiltigen Be-
stimmung erganzt. Die Naturschutzzonen sind im Zonenplan dargestellt.

Art. 33 Geotopschutz (iiberarbeitet)

In diesem Artikel ist der Umgang mit geologisch-geomorphologischen
Landschaftselementen geregelt. Diese sind im kantonalen Inventar der
geologischen und geomorphologischen Objekte (Kurzform Geotopin-
ventar) eingetragen und kénnen auf der Gemeindeverwaltung eingese-
hen werden (siehe auch www.geo.lu.ch/map/naturinventare).

Betroffen sind vorwiegend landschaftspragende Terrainveranderungen
wie grossflachige Aufschittungen oder der Abbau von Materialien; INR-
Objekte von regionaler Bedeutung sind in ihrer ganzheitlichen Erschei-
nung zu erhalten. Die landwirtschaftliche Nutzung wird nicht einge-
schrankt.

Art. 34 Naturobjekte (Hecken, Feldgehdlze, Uferbestockungen, Einzel-
baume) (liberarbeitet)

Der rechtsgiltige Artikel wurde Gbernommen und leicht angepasst. Im
Rahmen der Ortsplanungsrevision werden markante Einzelbdume im Zo-
nenplan erfasst und sind Gber den BZR-Artikel geschiitzt. Sie sind bei ih-
rem Abgang durch die Eigentlimerschaft zu ersetzen. Wird ein Uberwie-
gendes Interesse flr die Veranderung oder Beseitigung des Naturobjek-
tes nachgewiesen, kann dies bewilligt werden mit der Auflage, in unmit-
telbarer Umgebung gleichwertigen Ersatz zu schaffen. Damit geht es
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insbesondere auch um den 6kologischen Wert des betroffenen Naturo-
bjektes: ein markanter Einzelbaum soll beispielsweise nicht durch einen
deutlich kleineren oder gar 6kologisch weniger wertvollen Baum ersetzt
werden.

Art. 35 Gestaltungsplanpflicht (iiberarbeitet)

Der Artikel wurde Uberarbeitet, insbesondere wurde erganzt, dass die
Pflichtgebiete im Zonenplan entsprechend bezeichnet sind. Bauliche
Massnahmen von untergeordneter Bedeutung und solche, die kein Pra-
judiz fir die spatere Uberbauung schaffen, kénnen von der Gestaltungs-
planpflicht befreit werden.

Innerhalb eines Gestaltungsplanperimeters dirfen nicht mehrere Gestal-
tungsplane erarbeitet werden, es sei denn, es besteht ein raumliches Ge-
samtkonzept fiir die Entwicklung des gesamten Perimeters, an dem sich
die Teilgestaltungsplane orientieren.

Art. 36 Ergidnzende Gestaltungsplanbestimmungen (iiberarbeitet)

Aufgrund des neuen PBG wurden die erganzenden Gestaltungsplanbe-
stimmungen grundsatzlich Giberarbeitet. Neu werden flir wesentliche Ab-
weichungen vom BZR hd&here Qualitatsanspriiche durch ein Varianten-
verfahren verlangt. Wer eine hohere Qualitdt durch ein Variantenverfah-
ren anstrebt, wird damit belohnt, dass die UZ um 10 % (ausserhalb
Pflichtgebiet) bzw. 20 % (innerhalb Pflichtgebiet) erhéht wird. Ebenso
sind Abweichungen von der Gesamthdhe vorgesehen (ausserhalb GP-
Pflichtgebiet 10 %, innerhalb + 3.0 m).

Aus der vorgezogenen Teilzonenplananderung Tampitéller wurde Absatz
5 integriert, der die Zielsetzung des Gestaltungsplans «Tampitéller und
Bahnhof Hitzkirch» auffiihrt und insbesondere festlegt. Der Gestaltungs-
plan ist auf der Grundlage des aus dem Studienauftrag «Granador-Areal
Hitzkirch/Ermensee vom November 2020 hervorgegangenen Richtpro-
jektes der blgp architekten AG, Luzern, zu erarbeiten. Massgebend da-
raus sind insbesondere die Verteilung, die Nutzung und das Volumen der
Bauten auf dem Areal, deren Hohen und Héhenstaffelung, die Erschlies-
sung sowie die Nutzung und die Gestaltung des Aussenraumes. Mit die-
ser Bestimmung wird sichergestellt, dass das Siegerprojekt mit seinen
wesentlichen Qualitdten so umgesetzt wird. Eine andere Bebauung
wirde eine Anpassung des BZR im ordentlichen Ortsplanungsverfahren
bedingen.

Weiter wird fiir das zweite Gestaltungsplangebiet gemass vorgezogener
Teilzonenplandanderung (Gebiet «Tampitaller») eine maximale Gesamt-
héhe von 15.0 m festgelegt. Dieses Gebiet liegt in der Arbeitszone 1, in
welcher eine Gesamthdéhe von 12.0 m gilt. Mit dem Gestaltungs-
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planbonus kann hier also um ein Geschoss resp. 3.0 m Hohe abgewichen
werden.

Art. 37 Abstellflichen fiir Fahrzeuge (iiberarbeitet)

Der Artikel wurde im Rahmen der Ortsplanungsrevision aktualisiert, ins-
besondere die Berechnung der Parkfelder wurde geprift und angepasst.
Die Ersatzabgabe fir Parkplatze ist in diesem Artikel integriert. Dort wo
auf der Basis eines verbindlichen Mobilitdtskonzeptes die Parkplatzzahl
reduziert wird, soll die Gemeinde auf die Ersatzabgabe fir die nicht rea-
lisierten Parkplatze verzichten kénnen.

Art. 38 Dachgestaltung (iiberarbeitet)

Die Formulierung des bisherigen Artikels «Oberstes Geschoss, Dacher»
wurde Uberarbeitet und aktualisiert.

Es wird festgelegt, wann Dacher begriint werden miissen und wie Dach-
aufbauten und -einschnitte auszufiihren sind. Dacher auf Hauptbauten
bis 5° Neigung und mit einer Flache von mehr als 25 m?, welche nicht als
Dachterrassen genutzt werden, sind dabei extensiv und mit einheimi-
schen standorttypischen Arten zu begriinen, wenn sie nicht (auch) fir die
Retention oder die Energiegewinnung genutzt werden.

Abs. 2 verschérft die Regeln des PBG. Aus ortsbaulicher Sicht soll verhin-
dert werden, dass unnétige technische Aufbauten auf den Dachern rea-
lisiert werden, wenn sie technisch im Gebaude platziert werden kdénnen.
Damit werden einerseits eine ruhige Dachlandschaft gesichert und ande-
rerseits der Aussichtsschutz klar definiert. Dies liegt in hohem &ffentli-
chem Interesse. Allfallige Mehraufwande fiir technische Installationen
werden als zumutbar erachtet.

Absatz 3 schreibt vor, dass Dachterrassen nur dann realisiert werden dr-
fen, wenn das Gebaude nicht auf die maximale Hohe realisiert ist. Mit
diesem Ansatz soll im Sinne des Nachbarschaftsschutzes verhindert wer-
den, dass durch nicht baubewilligungspflichtige Installationen das Ge-
baude visuell Uber die zuldssige Hohe hinausragt.

Art. 39 Umgebungsgestaltung (neu)

Der neue Artikel Umgebungsgestaltung stellt eine qualitatsvolle Gestal-
tung von Aussenrdaumen, siedlungsinternen Freirdumen und Wohnum-
gebungen sicher. Vorschriften zur Bodenversiegelung, Bepflanzung etc.
dienen hoher Siedlungsqualitdt unter Berlicksichtigung des Klimawan-
dels: Mittels Umgebungsgestaltung soll Hitzeinseln entgegengewirkt
werden. Aussenraume sind entsprechend zu gestalten, so dass angemes-
sene Grunflachen von 6kologischer Qualitat entstehen, insbesondere
auch mit schattenspendenden hochstammigen Baumen im Siedlungsge-
biet. Schotterflichen ohne 6kologischen Wert werden ausgeschlossen.
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Art. 40 Gestaltung des Siedlungsrandes (neu)

Die Siedlungsrénder sind besonders sensible Bereiche und sollen gestal-
terisch und 6kologisch wertvoll gestaltet werden. Dabei ist auf die Ein-
passung ins Landschaftsbild zu achten, sowie auch auf die Anspriiche der
heimischen Fauna. Die Ausgestaltung des Siedlungsrandes wird jedoch
nicht im Detail vorgeschrieben, da diese sehr lokale Auspragungen hat.
Deshalb sollen sich Abgrenzungselemente und Bepflanzungen an ortsty-
pischen Eigenheiten orientieren. In Ermensee kdnnen dies zum Beispiel
Obstgarten oder offen gestaltete Landschaften sein.

Art. 41 Kulturdenkmaler (iiberarbeitet)

Die Vorschriften zum Umgang mit Kulturdenkmalern wurden in Zusam-
menarbeit mit den zustandigen kantonalen Dienststellen entwickelt. Es
wird unterschieden zwischen schiitzenswerten und erhaltenswerten Kul-
turdenkmaélern, kantonal geschiitzten Objekten gemdss Denkmalver-
zeichnis sowie Baugruppen. Diese sind im Zonenplan orientierend dar-
gestellt. Der Artikel regelt die Zustédndigkeiten der einzelnen Objekte und
schreibt dort, wo die Gemeinde zustdndig ist, konkrete Handlungsanwei-
sungen vor.

Art. 42 Archédologische Fundstellen AFS (neu)

Dieser Artikel wurde vom Musterreglement BZR des Kantons Luzern
Ubernommen. Die archdologischen Fundstellen gemass kantonalen
Fundstelleninventar werden im Zonenplan orientierend dargestellt. Ein-
griffe in eingetragenen Fundstellen bediirfen die Bewilligung der zustén-
digen kantonalen Dienststelle.

Art. 43 Reklamen (iiberarbeitet)

Der Uberarbeitete Artikel regelt den Umgang mit permanenten Reklame-
anschlagstellen und digitalen Folgelésungen. Die Gemeinde erarbeitet
ein Reklamekonzept, auf dessen Grundlage Anschlagstellen bewilligt
werden. Flr temporére Reklamen gelten die kantonalen Bestimmungen.

Art. 44 Anlagen zur Energieerzeugung (iiberarbeitet)

Der bisherige Artikel wurde Uberarbeitet und ist insbesondere hinsicht-
lich Eingliederung ins Orts-, Quartier- und Landschaftsbild ausfiihrlicher
formuliert.

Art. 45 Mobilfunkantennen (neu)

Dieser Artikel nimmt den aktuellen Stand hinsichtlich der Eingliederung
von Antennenanlagen auf, das sogenannte ,Kaskadenmodell”.
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Der Zweck dieses Artikels ist es zudem, das (kooperative) Verfahren zwi-
schen dem Mobilfunkanbieter und der Gemeinde fir die Erteilung einer
Baubewilligung festzulegen. Es wird fiir den Standort der Mobilfunkan-
tennen eine Standortevaluation vorgeschrieben.

Art. 46 Beleuchtung/Lichtemissionen (neu)

Dieser Artikel ermdglicht die Verhinderung respektive Reduktion der
Lichtverschmutzung, indem die Gemeinde die Bewilligung von Anlagen
mit Auflagen zur Art, Leuchtdauer und Lichtstarke erlassen kann.

Art. 47 Schutz vor Warmeeinwirkung (neu)

Der Artikel «Schutz vor Warmeeinwirkung» wird im Rahmen der Ortspla-
nungsrevision neu eingefiihrt. Dieser soll eine geeignete Bauweise unter
Berticksichtigung der sich wandelnden klimatischen Bedingungen for-
dern. Dazu sollen Aussen- und Freirdume gemass den genannten Krite-
rien gestaltet werden und im Sommerhalbjahr von Gbermassiger Warme-
einwirkung schiitzen. Auch vermehrt auftretende Starkniederschlage sind
bei der Planung und Gestaltung von Aussen- und Freirdumen zu beach-
ten und Oberflachen entsprechend versickerungsfahig zu gestalten.

Art. 48 Nebenrdaume (neu/iiberarbeitet)

Artikel 48 BZR ersetzt den bisherigen Artikel «Einstellrdume fiir Fahrrader
/ Kinderwagen» und richtet sich nach den VSS-Normen. Neben Einstell-
rdumen flr Kinderwagen und Fahrrader sind auch gentigend grosse Ne-
benrdume wie Keller, Estrichs und Reduits zu erstellen. Dies fordert die
Wohnqualitat.

Art. 49 Ersatzabgabe fiir Spielpldtze und Freizeitanlagen (iiberarbei-
tet)

Die Bestimmungen wurden aktualisiert, die Héhe der Ersatzabgabe an-
gepasst. Der Ansatz wird alle flinf Jahre gestiitzt auf den Zentralschweizer
Baupreisindex angepasst.

Art. 50 Abstellplatze fiir Kehrichtgebinde und Container (iiberarbeitet)

Der Artikel wurde Uberarbeitet und betrifft nach neuer Vorschrift nicht
mehr nur Gestaltungsplangebiete, sondern kann bei samtlichen Neubau-
ten sowie bei bestehenden Bauten angewendet werden.

Art. 51 Baubewilligungen in larmbelasteten Gebieten (iiberarbeitet)

Dieser Artikel weist auf die Besonderheiten in larmbelasteten Gebieten
hin und macht die Verweise auf die Larmschutzverordnung. Er wurde den
aktuellen Gegebenheiten und Gesetzesgrundlagen angepasst.
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Art. 52 Technische Gefahren (neu)

Nutzungsplanungen in technischen Gefahrenbereichen erfordern raum-
planerische (Schutz-)Massnahmen. Diese sind im Baubewilligungsverfah-
ren umzusetzen. Der Artikel wurde dem Muster-BZR entnommen.

Art. 53 Gebiihren (iiberarbeitet)

Die Geblhrenregelungen werden gegeniiber dem alten Reglement ver-
einfacht. Neu werden die kostendeckenden Gebuhren eingefiihrt.

Art. 54 Strafbestimmungen (iiberarbeitet)

Der Artikel wurde vom Musterreglement BZR des Kantons Luzern Uber-
nommen.

Art. 55 Schlussbestimmung (iiberarbeitet)

Der Artikel wurde angepasst. Gestaltungsplane, die lber das Ortspla-
nungsverfahren aufgehoben werden, sind hier aufgefihrt.
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9. Bauzonenkapazitat und Bedarfsnachweis (LUBAT)

9.1

9.2

Ausgangslage Kantonaler Richtplan

Die Gemeinde Ermensee ist gemass kantonalem Richtplan eine Neben-
achsgemeinde in der Landschaft der Kategorie L2. Den landlichen Ge-
meinden der Kategorie L wird ein Wachstumswert fiir Neueinzonungen
von maximal 0.4 % pro Jahr bis 2035 zugewiesen.

Als L2-Gemeinde schreibt der Richtplan als Dichteanforderung einen ma-
ximalen Bauflachenbedarf von 225 m? / Ew vor. Bei Ausnltzung der
rechtskraftigen Bauzonen wére in Ermensee gemass LUBAT eine Dichte
von 214 m? Bauzonenflachenbedarf / Ew mdglich. Dieser Wert muss da-
her im Rahmen der Ortsplanungsrevision gehalten werden.

Aufgrund der bestehenden Bauzonenkapazitat ist die Gemeinde Ermen-
see eine Riickzonungsgemeinde. Die damit verbundenen Riickzonungen
werden im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision umgesetzt.

Berechnungen LUBAT

Mit dem Luzerner Bauzonen Analyse-Tool (LUBAT) wird die theoretische
Einwohnerkapazitdt des Zonenplans geschatzt. Die LUBAT-Tabelle ver-
gleicht das Einwohner-Fassungsvermdgen des rechtsglltigen Zonen-
plans mit dem Einwohner-Fassungsvermogen des Zonenplanentwurfs.
Durch die geplanten Ein-, Um- und Aufzonungen zeigt sich im LUBAT der
Gemeinde Ermensee das folgende Bild ab:

Fassungsvermodgen 2020 2035
Fassungsvermdgen Ew innerhalb Bauzone 1204 1410
Fassungsvermogen EW ausserhalb 79 79
Bauzone

Korrektur aktuelle Einwohnerzahl -4 -4
Korrektur Einwohnergleichwert -47 -47
Total 1'225 1°450

Tabelle 9: Fassungsvermégen IST-Zustand (2020) vgl. Planungshorizont Entwurf ZP (2035)

Der vorliegende Zonenplanentwurf der Gemeinde Ermensee weist eine
theoretische Einwohnerkapazitdt von 1'450 Einwohnenden auf. Die Dif-
ferenz zum rechtsgliltigen Zonenplan betragt 225 Einwohnende. Die Zu-
nahme der Einwohnerkapazitat lasst sich durch die im Rahmen der Orts-
planungsrevision vorgenommenen Massnahmen zur Nachverdichtung
begriinden: Fur jedes Quartier wurde auf der Grundlage der durchge-
fihrten Quartieranalyse massgeschneiderte, quartiergerechte Nachver-
dichtung vorgeschlagen. In geeigneten Gebieten erfolgt die
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9.3

Nachverdichtung zudem durch Aufzonungen, z.B. in der neu geschaffe-
nen Zentrumszone am Ortseingang. Diese stellt das grdsste Innenent-
wicklungspotenzial der Gemeinde Ermensee dar: die heute unternutzte
Mischzone kann sich in der ndchsten Planungsperiode zu einem dichte-
ren und hochwertigen erweiterten Zentrumsgebiet entwickeln. Dadurch
kann die Gemeinde Ermensee an zentrumsnaher Lage bauliche Entwick-
lungsmaglichkeiten schaffen, welche im historischen Ortskern nicht rea-
lisierbar sind.

In anderen Gebieten wird Nachverdichtung auf freiwilliger Basis ermég-
licht, indem die Nutzungsziffer sowie die zuldssigen Hohen gegeniber
dem rechtsgliltigen Zustand leicht angehoben wurden. Die Massnahmen
werden an gut erschlossene Lagen in Zentrumsnahe konzentriert.

Die durch LUBAT kalkulierten Einwohnerkapazitdten basieren auf dem
rechtlich moglichen Maximalzustand. So werden in Mischzonen wie der
Wohn- und Arbeitszone Tampitaller die maximal moglichen Wohnanteile
berechnet, welche bei 100 % liegen. Realistischerweise ist jedoch nicht
von einer reinen Wohniberbauung auszugehen, sondern von einem ge-
mischten Wohn- und Gewerbegebiet, wie es der Zonen- und der Gestal-
tungsplan vorsehen. Bei einem solchen Szenario wird die theoretische
Einwohnerkapazitat nicht erreicht.

In der Dorfzone wird ebenfalls von der hdchstmoglichsten rechnerischen
Dichte ausgegangen, obwohl diese aufgrund der Vorgaben von ISOS und
Denkmalschutz zum Erhalt der lockeren Bebauungsstruktur so nicht rea-
lisiert werden kann.

Die vorliegende Ortsplanung schafft in der Gemeinde Ermensee Uber-
schaubare Mdglichkeiten zur Innenentwicklung, da eine bauliche Ent-
wicklung Uber die bestehenden Bauzonen hinaus heute nicht mehr még-
lich ist respektive die Bauzonen durch die Umsetzung der Riickzonungs-
strategie im Rahmen der Ortsplanungsrevision sogar reduziert werden.

Flachenbilanz

Die nachfolgende Flachenbilanz zeigt die vorgeschlagenen Massnahmen
der Gesamtrevision der Ortsplanung pro Zonentyp auf und widerspie-
geln neben der Umsetzung der Riickzonungsstrategie auch die vorge-
nommenen Massnahmen der Innenentwicklung.
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Zonenart Flache rechtsgiiltig Flache Entwurf Differenz
Wohnzonen 11.7 ha 10.8 ha -09 ha
Zentrumszonen 11.5 ha 139 ha + 24 ha
Mischzonen 23 ha 1.3 ha -1.0 ha
Arbeitszonen 8.9 ha 7.2 ha -1.7 ha
Zonen fir offentliche Zwecke 1.8 ha 1.8 ha 0.0 ha
Zonen flr Sport und Freizeit 1.1 ha 1.1 ha 0.0 ha
Grliinzonen 1.7 ha 1.9 ha + 0.2 ha
Sonderbauzonen 7.2 ha 0.7 ha - 6.5 ha
Verkehrszonen 0.0 ha 4.6 ha + 4.6 ha
TOTAL Bauzonen 46.2 ha 43.3 ha -29 ha
Verkehrsflachen 8.0 ha 9.1 ha + 1.1 ha
Weitere Zonen (LW, Wald etc.) 514.8 ha 516.6 ha + 1.8 ha
TOTAL 569.0 ha 569.0 ha 0.0 ha

Tabelle 10: Fldchenbilanz Vgl. rechtsgliltiger Zonenplan - Zonenplanentwurf

Die folgenden Flachendifferenzen lassen sich auf erlduterte Massnahmen
der vorliegenden Ortsplanungsrevision zuriickfiihren:

Die Abnahme der Wohnzonen um 0.9 ha ist teilweise auf die Umset-
zung der kantonalen Rickzonungsstrategie zurlckzufiihren sowie
auf die Ausscheidung der Verkehrszonen innerhalb des Siedlungsge-
bietes.

Die Zunahme der Zentrumszonen um 2.4 ha erfolgt unter anderem
durch die Einflihrung der neuen Zentrumszone, welche bislang den
Mischzonen zugewiesen war. Auf diese Massnahme sowie auf die
Ausscheidung der Verkehrszonen ist auch die Reduktion der Misch-
zonen um 1.0 ha zurtickzufiihren.

Die Reduktion der Arbeitszonen ist durch die Ausscheidung der Ver-
kehrszonen sowie durch die Neuorganisation im Gebiet Tampitéller
zu erklaren.

Im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird die rechts-
glltige Sonderbauzone Gartnerei der Landwirtschaftszone zugewie-
sen. Dies fiihrt zu einer Reduktion der Sonderbauzonen um 6.5 ha.

Neu werden mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision Verkehrszo-
nen im Siedlungsgebiet ausgeschieden. Die entsprechenden Flachen
waren bisher grossmehrheitlich den angrenzenden Zonen zugewie-
sen. Die neuen Verkehrszonen umfassen rund 4.6 ha.
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10. Weitere Ubergeordnete Rahmenbedingungen

10.1

10.2

10.2.1

Baulandverflissigung

Die Gemeinde behélt sich vor, im Sinne der Innenentwicklung bei vor-
handenem o6ffentlichem Interesse die Verfligbarkeit von Bauland gemass
§ 38 PBG aktiv anzugehen.

§ 38+ Verfiigharkeit von Bauland

' Bauzonen sind mit bodenrechtlichen Massnahmen wie Landumlegungen und anderen
geeigneten Massnahmen ihrer Bestimmung zuzufiihren.

? Die Gemeinde schliesst mit interessierten Grundeigentiimern Vertrége ab iiber die Si-
cherung der Verfiigbarkeit von Bauland, die Etappierung und die Realisierung von neuen
Baugebieten und die Folgen der nicht zeitgerechten Realisierung.

* Kommt keine vertragliche Einigung zustande, kann die Gemeinde, wenn das offentli-
che Interesse es rechtfertigt, nach acht Jahren seit Inkrafitreten der Gesetzesanderung
vom 17. Juni 2013'° oder seit Rechtskraft spaterer Einzonungen ein Kaufrecht zum Ver-
kehrswert ausiiben. Uber die Hohe des Verkehrswertes entscheidet im Streitfall die
Schitzungskommission. Die Gemeinde raumt den Grundeigentiimern vorgéngig mit
Entscheid eine Frist von mindestens zwei Jahren zur bestimmungsgemassen Nutzung
der Bauzone ein.

* Auf diesem Weg erworbenes Land ist so bald als moglich, in der Regel in einem aus-
schreibungséhnlichen Verfahren, seiner Bestimmung zuzufiihren.

5 Erweist sich die Bauzone nicht mehr als recht- oder zweckmissig, kann die Gemeinde
anstelle der Ausiibung des Kaufrechts geméss Absatz 3 das Verfahren fiir eine Auszo-
nung in die Wege leiten.

¢ Der Regierungsrat kann Ausfithrungsvorschriften erlassen.

Abbildung 34: § 38 PBG Verfiigbarkeit von Bauland

Im Rahmen der Umsetzung der Riickzonungsstrategie hat die Gemeinde
Ermensee samtliche noch unbebaute Parzellen gepriift und den betroffe-
nen Grundeigentiimerschaften ein Schreiben zugestellt mit der Auffor-
derung, der Gemeinde die Absichten der Grundeigentiimerschaften be-
kannt zu geben. Die Gemeinde behlt sich vor, bei Bedarf weitere Mass-
nahmen einzuleiten.

Mehrwertausgleich

Grundséatzliches

Mit der Revision des kantonalen Planungs- und Baugesetzes ist ab dem
1.1. 2018 der sogenannte Mehrwertausgleich in Kraft. Diese sieht mit §
105 PBG vor, dass Grundeigentiimer, deren Land durch eine Anderung
der Bau- und Zonenordnung oder den Erlass und die Anderung eines
Bebauungsplanes einen Mehrwert erfahrt, eine Mehrwertabgabe zu ent-
richten haben. Im Kanton Luzern betrdgt diese Abgabe 20 % des
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10.2.2

Mehrwerts. Eine Mehrwertabgabe wird aber nur dann erhoben, sofern
ein Mehrwert von mehr als CHF 50'000 (Einzonung) respektive CHF
100000 (Auf- und Umzonung) anfallt.

Weiter muss einer der folgenden Tatbestande erfillt sein, damit die
Mehrwertabgabe zur Geltung kommt (§ 105 Abs. 3 PBG):

a) Einzonung (neue und dauerhafte Zuweisung von Land in eine
Bauzone) (Mehrwert > CHF 50'000.-).

b) Umzonung von einer Bauzone in eine andere in Gebieten mit Be-
bauungs- oder Gestaltungsplanpflicht (Mehrwert > CHF
100'000.-)

¢) Anpassung der Nutzungsvorschriften (Aufzonung) bei Gebieten
mit Bebauungs- oder Gestaltungsplanpflicht (Mehrwert > CHF
100'000.-)

d) Erlass oder Anderung eines Bebauungsplanes (Mehrwert > CHF
100'000.-).

Anstatt eine finanzielle Mehrwertabgabe zu leisten, ist es fir die Falle b),
¢) und d) moglich, einen verwaltungsrechtlichen Vertrag zwischen der
Gemeinde und der Grundeigentiimerschaft zu schliessen. Der Vertrag er-
moglicht, dass Mehrwerte in Form von Verpflichtung und Leistungen
durch die Grundeigentiimerschaft abgegolten werden kénnen. Zum Bei-
spiel kann sich die Grundeigentiimerschaft an Infrastrukturbauten oder
an der Aufwertung des 6ffentlichen Raumes beteiligen (vgl. § 105a PBG).

Gemass § 105 Abs. 2 PBG sind Gemeinwesen im Sinne von § 5 des Geset-
zes Uber die Grundstiickgewinnsteuer nicht Mehrwertabgabepflichtig
(zum Beispiel Kirchgemeinde oder Einwohnergemeinde).

Bestimmung des Mehrwertes:

Gemass § 105b PBG entspricht der Mehrwert der Differenz des Verkehrs-
wertes des Landes mit und ohne Plananderung. Er ist mit anerkannten
Methoden zu bestimmen.

Im Rahmen der Vorpriifung wird der genaue Mehrwert noch nicht ermit-
telt. Es findet aber eine Abschatzung statt, ob bei einer Ein- oder Umzo-
nung der Tatbestand der Mehrwertabgabe voraussichtlich erfillt ist. Ent-
sprechend wird die Gemeinde mit der Grundeigentiimerschaft Gespra-
che fuhren und gegebenenfalls einen Vertrag ausarbeiten. Mit der
Rechtskraft der Baubewilligung oder dem Verkauf des Grundstlickes wird
die Mehrwertabgabe fallig.

Mehrwertausgleich in Ermensee

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision Ermensee wird auf die Einzonung
von neuen Flachen verzichtet. Fir folgende Gestaltungsplan-
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10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

pflichtgebiete ist nach Vorliegen des Gestaltungsplanes eine Mehr-
wertabgabe zu prifen:

®  Gebiet Bahnhof
®  Gebiet Aargauerstrasse

Durch den Erlass der Gestaltungsplanpflicht im Zonenplan muss gepruft
werden, ob die Gebiete theoretisch mehrwertabgabepflichtig werden.
Fir die beiden Gebiete bestand bereits bisher eine Pflicht zur Erarbeitung
eines Gestaltungsplanes, welche im Bebauungsrichtplan Dorf verankert
war. Der Mehrwert muss dann erhoben werden, wenn der Gestaltungs-
plan formell verabschiedet wird.

Mit der vorgezogenen Teilrevision der Wohn- und Arbeitszone «Tampi-
taller» (W-Ar-T) mit Gestaltungsplanpflicht entstand auch hier die Pflicht
zur Mehrwertabgabe. Diese Teilrevision ist bereits genehmigt und somit
nicht mehr Gegenstand der hier beschriebenen Gesamtrevision.

Larmbeurteilung
Im Rahmen der Ortsplanungsrevision Ermensee werden keine Einzonun-

gen vorgenommen. Gutachten zur Larmbeurteilung oder Larmabklarun-
gen sind daher keine vorgenommen worden.

Geruchsabstandslinien (FAT)

Mit den Zonenplanmassnahmen bestehen keine Konflikte mit Geruchs-
abstanden (FAT).

Nicht ionisierende Strahlung, Storfallverordnung

Die Gemeinde Ermensee ist gemass Karte der technischen Gefahren des
kantonalen Geoportals nicht durch Storfallanlagen betroffen.

Altlasten

Innerhalb des Gemeindegebietes von Ermensee gibt es vereinzelt klein-
rdumige belastete Standorte durch Ablagerungen sowie einen Schiess-
platz. Durch die Ortsplanungsrevision Ermensee werden die belasteten
Standorte nicht tangiert.

Landschafts-, Natur- und Denkmalschutz

Mit dem bereinigten Bau- und Zonenreglement werden die Anforderun-
gen auf einen aktuellen und zeitgemassen Stand gebracht.
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10.8 Fruchtfolgeflachen

Da in der Gemeinde Ermensee mit der vorliegenden Gesamtrevision der
Ortsplanung keine Einzonungen vorgenommen werden, sind davon auch
keine Fruchtfolgeflachen betroffen.
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11. Weitere vorliegende Planungsinstrumente

11.1

11.2

Bebauungsrichtplan Ortskern

Der Bebauungsrichtplan Dorf der Gemeinde Ermensee wurde am 02. De-
zember 2002 vom Gemeinderat erlassen und am 14. Februar 2003 vom
Regierungsrat mit Entscheid Nr. 210 unverdndert genehmigt. Er setzt sich
zusammen aus Beurteilungskriterien fir Bauvorhaben dem Bebauungs-
richtplan sowie dem Plan Gebietseinteilung. Der Bebauungsrichtplan
Dorf hat zum Zweck, die Grundstrukturen und die bestimmenden Ele-
mente des Ortsbildes von nationaler Bedeutung zu erhalten sowie die
Ortschaft unter Erhaltung der Qualitat des Ortsbildes weiterzuentwickeln.
Der Bebauungsrichtplan Ortskern dient der Gemeinde sowie insbeson-
dere dem Fachgremium Dorfkern als Beurteilungsgrundlage.

Bei den Beurteilungskriterien handelt es sich um qualitative Aspekte zur
Dorfentwicklung. Neben den generell geltenden Beurteilungskriterien
und den speziellen Beurteilungskriterien sind fiir jedes Gebiet zusatzlich
geltende Kriterien formuliert. Diese umfassen beispielsweise den Um-
gang mit dem Bachraum und zu erhaltende Elemente sowie die Zugang-
lichkeit zum Bachufer, Materialisierungsvorschriften sowie konkrete Wei-
terentwicklungsansatze ortsbaulicher Situationen (Bebauung, Aussen-
raumgestaltung, Bepflanzung, etc.).

Der Bebauungsrichtplan formuliert Anforderungen, welche in den einzel-
nen Gestaltungsplangebieten als Zielsetzungen gelten. Im Rahmen der
Ortsplanungsrevision werden einzelne dieser Gestaltungsplangebiete in
den Zonenplan integriert und dort grundeigentiimerverbindlich veran-
kert. Die Zielsetzungen orientieren sich weiterhin an den Vorgaben im
Bebauungsrichtplan Dorf.

Der Bebauungsrichtplan Dorf enthalt keine Definitionen, welche nach
neuem Recht nicht mehr giltig sind. Aufgrund der Verankerung des Be-
bauungsrichtplanes Dorf in der kommunalen Praxis werden im Rahmen
der vorliegenden Ortsplanungsrevision keine inhaltlichen Anderungen
am Instrument vorgenommen. Anschliessend an die vorliegende Orts-
planungsrevision wird eine redaktionelle Aktualisierung des Planes auf
den heutigen Stand (insbesondere AV-Daten etc.) gepriift.

Erschliessungsrichtplan Teil Fusswege

Der Erschliessungsrichtplan Teil Fusswege der Gemeinde Ermensee
wurde mit Regierungsratsentscheid vom 26. Oktober 2010 genehmigt.
Seither wurden an diesem keine Anderungen vorgenommen.
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Fussweg strassenbegleitend
Fussweg separat bestehend

Fussweg separat neu
(genaue Lage noch offen)

Legende

1.3

Im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision wurde der Erschlies-
sungsrichtplan Teil Fusswege geprift und an einzelnen Stellen den aktu-
ellen Gegebenheiten und baulichen Entwicklungen angepasst.

So wird im Gebiet Oberdorf die Wegfiihrung der inzwischen realisierten
Uberbauung Chriesipark als Fussweg separat bestehend aufgenommen
und die bisher als Fussweg separat neu aufgefiihrten Wegverbindungen
aus dem Erschliessungsrichtplan Teil Fusswege entfernt, da fir sie kein
Bedarf mehr besteht.

i ¥

Abbildung 35: Ausschnitt angepasster Erschliessungsrichtplan Teil Fusswege

Aufhebungsplan Baulinie

Im Rahmen des Gestaltungsplans Rankstrasse C3 / Parz. 291 vom 14. Mai
2021 wurde eine Baulinie zur Sicherung des Gewasserraumes festgelegt.
Die Festlegung der Baulinie geschah aufgrund der Genehmigung des Ge-
staltungsplans vor Ausscheidung der Gewadsserraume nach Art. 36a
GSchG. Mit dem im Rahmen der Ortsplanungsrevision ausgearbeiteten
Teilzonenplan Gewdsserraum kann die Baulinie nun aufgehoben und
durch den definitiven Gewasserraum ersetzt werden.
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P

Legende

Aufhebung Baulinie  Y=X=¢=)k

Freihaltezone Gewasserraum EZE]
Grlinzone Gewasserraum m

Nz
Abbildung 36: Ausschnitt des Plans zur Aufhebung Baulinie Parz. Nr. 291

plan:iteam | 84



Gesamtrevision der Ortsplanung | 11. Juli 2022
Gemeinde Ermensee | Kt. LU
Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV | Version 4.0

12. Teilzonenplan Gewasserraum

12.1

12.1.1

Allgemeines

Der Teilzonenplan Gewdsserraum ist ein integrierender Bestandteil des
Zonenplans. Der Teilzonenplan Gewdsserraum zeigt die Vermassung der
Gewasserraume von samtlichen Gewdssern der Gemeinde Ermensee.

Ausgangslage

Die am 1. Januar 2011 in Kraft getretene Anderung des Bundesgesetzes
Uber den Gewdsserschutz (GSchG) und die am 1. Juni 2011 in Kraft ge-
tretene zugehorige Gewasserschutzverordnung (GSchV) verpflichtet die
Kantone unter anderem, den Raumbedarf der oberirdischen Gewasser
festzulegen, der fir die Gewahrleistung der natdirlichen Funktionen der
Gewasser, des Hochwasserschutzes und der Gewassernutzung erforder-
lich ist (Art. 36a GSchG). Die Kantone haben dafiir zu sorgen, dass der
Gewasserraum bei der Richt- und Nutzungsplanung berlicksichtigt sowie
extensiv gestaltet und bewirtschaftet wird. Der Kanton Luzern sieht in der
kantonalen Gewasserschutzverordnung vor, dass die Gemeinden den
Gewasserraum in ihrer Nutzungsplanung festlegen.

Gemadss Vorgaben des Bundes hatten samtliche Gewdsserrdume bis zum
31.12.2018 festgelegt sein missen. Bis zum Zeitpunkt der definitiven
Festlegung der Gewasserrdume gelten strengere Ubergangsvorschriften.

Auf Bundesebene stehen folgende Grundlagen zur Verfligung:

®m  Gewadsserschutzgesetz (GSchG)

®m  Gewadsserschutzverordnung (GSchV)

®  Erljuternder Bericht zur Anderung der Gewésserschutzverordnung

Das kantonale Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement (BUWD) ver-
offentlichte 2012 eine Richtlinie, in welcher das Vorgehen zur Festlegung
von Gewadsserrdumen festgelegt wurde. Im Jahr 2016 folgte eine Arbeits-
hilfe, in welcher die Festlegung von Gewadsserrdumen innerhalb der
Bauzone detailliert erldutert wird. Die Arbeitshilfe lieg mit Datum vom 22.
Januar 2019 in aktualisierter Form vor. Die beiden Papiere bilden die
Grundlage flr die Festlegung der Gewdsserrdume in der Gemeinde Er-
mensee.

Grundlagen auf kantonaler Ebene:
®  Planungs- und Baugesetz (PBG)
®m  Kantonales Wasserbaugesetz (KWBG)

m  Kantonale Gewasserschutzverordnung (KGSchV)
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12.1.2

12.2

®  Richtlinie Gewasserraum im Kanton Luzern
®  Arbeitshilfe Gewasserraumfestlegung in der Nutzungsplanung

Weiter liegen folgenden Daten vom Kanton vor die als Grundlage fiir den
Teilzonenplan Gewasserraum Ermensee dienen:

= Hinweiskarte dicht Gberbaute Gebiete
m  Gefahrenkarte Ermensee mit technischem Bericht und Anhang

Als Grundlage fir die Erstellung der Plane dienen die Daten der amtli-
chen Vermessung (nach periodischer Nachfiihrung (PNF) Gewasser, mit
Gewasserachsen) und die Gewasserraumbreitenkarte des Kantons
(Grundlagenkarte mit theoretischem Gewasserraum).

Verfahren

Das Verfahren Teilzonenplan Gewasserraum ist Teil der Gesamtrevision
der Ortsplanung und lauft im selben Planungsverfahren. Er wird jedoch
im Rahmen der Ortsplanungsrevision als eigenstandiger Teilzonenplan in
die Vorprifung eingegeben sowie offentlich aufgelegt. Bei einer allfalli-
gen Verzdgerung der Gesamtrevision kdnnte der Teilzonenplan Gewas-
serraum aus dem Gesamtgeschaft ausgekoppelt und die Verfahren von-
einander losgeldst weitergefiihrt werden.

Planungsablauf

Gemass der Arbeitshilfe ,Gewdsserraumfestlegung in der Nutzungspla-
nung” gliedert sich der Planungsablauf fiir die Ausscheidung des Gewas-
serraumes in vier Hauptphasen. Diese werden nachfolgend beschrieben
und wurden bei der Festlegung des Gewasserraums in Ermensee durch-
laufen.

A: Priifung / Bereinigung Gewassernetz und Achse

Dies geschieht auf Grundlage der vom Kanton zur Verfligung gestellten
Daten. Dazu gehoren die periodische Nachfihrung der Fliessgewdsser
(PNF), eingedolte Fliessgewasser und die Gewasserachsen gemass amtli-
cher Vermessung. Phase A entspricht Kapitel 12.3 in diesem Bericht.

B: Erarbeitung des theoretischen Gewdasserraumes

Die Grundlagenkarte Gewdsserraumbreite wird vom Kanton bereitge-
stellt und ist die Grundlage fir Schritt C. Phase B entspricht Kapitel 12.4
im vorliegenden Bericht.

C: Anpassung der Gewdsserraume

Unter bestimmten Bedingungen kdnnen Gewa&sserraume erweitert, ver-
ringert oder auf deren Festlegung verzichtet werden. Kapitel 12.6 und
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12.3

12.4

12.5

12.7 erlautern fiir alle Gewasser in der Gemeinde Ermensee die entspre-
chende Vorgehensweise.

D: Nutzungsplanung

Im Anschluss wird in einer letzten Phase die Gewdsserraumfestlegung in
die Nutzungsplanung umgesetzt (Kapitel 12.8)

Gewassernetz und Gewasserachsen

Die Gewasserachsen und die zur Verfligung gestellte Grundlagenkarte
wurde vom beauftragten Planungsbiiro Planteam und der Gemeinde ge-
prift und grossmehrheitlich als korrekt befunden. Wo nétig wurde der
Verlauf der Gewasser an den Bachlauf angepasst.

Theoretischer Gewasserraum

Fur die Erarbeitung des theoretischen Gewasserraumplanes wurde die
Vorlage des Kantons beriicksichtigt. Auf Basis der vorliegenden Gewas-
serachsen wurden die vorgegebenen Gewdsserraumbreiten definiert. Die
Vorgaben beziliglich Gewdsserraumbreiten wurden unter Berlicksichti-
gung der Gesetzgebung Uberprift. Ausgehend vom theoretischen Ge-
wasserraumplan wurden die Gewdsserrdume der einzelnen Gewasser in-
dividuell angepasst.

Der theoretische Gewasserraum liegt den Unterlagen der Ortsplanungs-
revision zur besseren Nachvollziehbarkeit der vorgenommenen Anpas-
sungen als orientierender Plan bei.

Berechnung der Gewasserraumbreite bei Fliessgewassern

Auszug aus der kantonalen «Arbeitshilfe Gewdasserraumfestlegung in der
Nutzungsplanung» (2012 / 2019):

Ausgangslage: Natiirliche Gerinnesohlenbreite

Grundlage fir die Berechnung der erforderlichen Breite des Gewdsser-
raums bei Fliessgewdssern bildet die n[Otiirliche Gerinnesohlenbreite
(nGSB). Ein naturnahes Gewdsser weist eine ausgepragte Breitenvariabi-
liltat der Gerinnesohle auf, verbaute und damit "kanalisierte" Fliessge-
wasser weisen hingegen eine eingeschrénkte oder fehlende Breitenvari-
abilitat auf. Um die natirliche Gerinnesohlenbreite zu bestimmen, ist bei
baulich beeintrachtigten Gewdassern die aktuelle Gerinnesohlenbreite
(aGSB) mit einem Korrekturfaktor zu multiplizieren.
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Breitenvariabilitit Gerinnesohle Faktor
ausgepragt: unverbautes Gewésser mit wechselhafter Sohlenbreite x1
eingeschrankt: teilweise begradigtes Ufer, punktuell verbaut x 1.5
fehlend: kanalisiert, kinstlich begradigt bis vollstdndig verbaut X 2

Faktoren Breitenvariabilitit, mit denen die aktuelle Gerinnesohlenbreite zu multiplizie-

ren ist.

Berechnung Gewasserraumbreiten

Anhand der so ermittelten natiirlichen Gerinnesohlenbreite ist die
Breite des Gewadsserraums fiir Fliessgewasser anschliessend gemass den
Vorgaben von Art. 41a GSchV zu berechnen. In Biotopen von nationaler
Bedeutung, in kantonalen Naturschutzgebieten, in Moorlandschaften
von kantonaler Bedeutung, in Wasser- und Zugvogelreservaten von in-
ternationaler oder nationaler Bedeutung sowie in Landschaften von na-
tionaler Bedeutung und in kantonalen Landschaftsschutzgebieten mit
gewasserbezogenen Schutzzielen erfolgt die Berechnung der Gewasser-
raumbreite nach der Biodiversitatskurve (siehe Art. 41a Abs. 1 GSchV). In
Ermensee betrifft dies den Aabach, der geméss kantonalem Richtplan als
«linienartiges Naturobjekt, L1-2» festgesetzt ist, womit der verbreiterte
Gewasserraum ausgeschieden werden muss.

Fliessgewdsser in Gebieten mit gewdsserbezoge-
nen Schutzzielen (Art. 41a Abs. T GSchV)

natlrliche Gerinnesoh-
lenbreite

Breite Gewdsserraum

Gewidsserraum

<1m 11m
21 mbis5m 6xnGSB+5m
>5m nGSB +30m

in fibrigen Gebieten (Art. 41a Abs. 2 GSchV)

naturliche Gerinnesch-
lenbreite

Breite Gewésserraum

5 T Uferbereich  natirliche  Uferbereich
. i nach GSchV GSB nach GSchV

z2mbis 15 m 25xnGSB+7m

>15m kantonale Vorgabe

Ubersicht zu den beiden Methoden der Berechnung der Gewdsserraumbreite; Unter-
scheidung nach Lage innerhalb und ausserhalb von Gebieten mit gewdsserbezogenen
Schutzzielen

Die einzelnen Abschnitte aus der Okomorphologie sind in ihrer Ldnge
sehr heterogen (m bis km). Die Abschnittsgrenzen fallen normalerweise
nicht auf Parzellengrenzen. Daher wurden sie zu sinnvollen Abschnitten
zusammengefasst. Kriterien fiir Abschnittsgrenzen sind grundsatzlich Zu-
flisse von grésseren Nebengewdassern, aber auch Uberginge von bzw.
zu Gebieten mit gewdsserbezogenen Schutzzielen. Fiir diese Abschnitte
wurden die Einzelresultate der Breitenberechnung der Okomorphologie
langengewichtet gemittelt und auf Meter gerundet.
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12.6

12.6.1

12.6.2

12.6.3

12.6.4

12.6.5

Allgemeine Anpassung der Gewasserraume

Bauzone

Grundsatzlich wird zwischen Gewasser in der Bauzone und Gewasser aus-
serhalb der Bauzone unterschieden. Innerhalb der Bauzone wird zudem
zwischen dicht tGberbautem Gebiet und nicht dicht Gberbautem Gebiet
unterschieden. Je nachdem gelten andere Bestimmungen zur Festlegung
des Gewadsserraumes. In der Bauzone wird der Gewasserraum gemass Art.
24 BZR als Uberlagerte Griinzone G (Gr-G) ausgeschieden.

Gewasser ausserhalb der Bauzone

In der Nichtbauzone wird gemass BZR Art. 28 Uiberlagernd eine Freihal-
tezone Gewasserraum definiert. Falls nichts anderes erwahnt, wird aus-
serhalb der Bauzone der Gewasserraum standartgemass ausgeschieden.
Ausnahmen bilden Gewasser im Wald (Kapitel 12.6.4), eingedolte Gewas-
ser (Kapitel 12.6.6) und sehr kleine Gewasser (Kapitel 12.6.7).

Bewirtschaftungseinschrankungen

Gemadss Art. 41c Abs. 3 und 4 GSchV ist die Nutzung von Gewdsserraum-
flachen innerhalb sowie ausserhalb der Bauzone auf eine extensive Ge-
staltung und Bewirtschaftung beschrankt. Davon ausgenommen sind die
Gewasserraumflachen eingedolter Gewasser.

In der Gemeinde Ermensee werden die langeren eingedolten Abschnitte
des Dorflibaches (ID 723006), des Mihlebachs (ID 722007), sowie des
Gsteigbaches und einiger Zufliisse (ID 722006, 953072, 723041, 723013)
mit einer Freihaltezone Gewasserraum ohne Bewirtschaftungseinschran-
kung uberlagert.

Gewasser im Wald

Im Wald wird auf die Festlegung eines Gewdasserraumes verzichtet (Art.
41 a, Abs. 5a GSchV), da keine Gberwiegenden Interessen bestehen.

Naturschutzzone

Am Hange des Erlosen finden sich einige Naturschutzzonen im Wald
oder am Waldrand. Innerhalb der Naturschutzzonen kann gemass Ar-
beitshilfe Gewdsserrdume nicht auf die Ausscheidung des Gewadsser-
raums verzichtet werden. Bei den entsprechenden Abschnitten der Ge-
wasser ID 723010 (Vorder Reingraben), ID 723013 (Gsteigbach), 1D
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12.6.6

12.6.7

12.6.8

12.6.9

953068, ID 953072 und ID 723015 wird der Gewasserraum gemass vor-
gegebenem Raumbedarf ausgeschieden.

Eingedolte Gewasser

Auf die Ausscheidung eines Gewdsserraumes bei eingedolten Gewassern
wird gemass Art. 41a Abs. 5b GSchV verzichtet. Dies jedoch nur, wenn
keine Uberwiegenden Interessen (Hochwasserschutz oder Renaturie-
rung/Offenlegung) entgegenstehen. Kurze Eindolungen (Strassen oder
zwischen zwei offenen Abschnitten) werden im Sinne des homogenen
Gewasserraumes mit einem Gewasserraum Uberlagert.

Im vorliegenden Teilzonenplan Gewasserraum der Gemeinde Ermensee
wird auch Uber eingedolte Gewasserabschnitte ein Gewasserraum fest-
gelegt, um den Raumbedarf langfristig sicherzustellen. Ausserhalb der
Bauzone werden solche Abschnitte mit einer Freihaltezone Gewasser-
raum ohne Bewirtschaftungseinschrankung ausgeschieden (siehe Kap.
12.6.3). Sehr kurze eingedolte oder unterirdisch fliessende Gewasserab-
schnitte innerhalb der Bauzone werden im Sinne einer gesamtheitlichen
Betrachtung mit einer Griinzone Gewasserraum Uberlagert.

Sehr kleine Gewasser

Bei sehr kleinen Gewassern kann auf die Ausscheidung eines Gewasser-
raumes verzichtet werden (Art. 41a, Abs. 5d GSchV), wenn keine Gberwie-
genden 6ffentlichen Interessen bestehen. Als sehr kleine Gewdsser gelten
Rinnsale im Sinne der amtlichen Vermessung.

In der Gemeinde Ermensee sind keine Gewasser bekannt, welche gemass
neusten Daten als Rinnsale gemass amtlicher Vermessung gelten. Der
Verzicht in diesem Sinne ist nicht vorgesehen.

Erweiterung des Gewadsserraums

Wenn Uberwiegende Interessen dafiirsprechen (Renaturierung, Ufer-
wege, Naherholung, Hochwasserschutz) wird der Gewasserraum entspre-
chend erweitert.

Bestandesgarantie

Bestehende Bauten innerhalb der Gewdsserraumzone geniessen Bestan-
desgarantie, sofern sie rechtmassig erstellt worden sind und die Gefah-
rensituation und die zukiinftigen Hochwasserschutzbauten dies erlau-
ben. Der ordentliche Unterhalt bzw. sanfte Renovationen sind gestattet.
Die Bestandesgarantie innerhalb der Bauzone richtet sich nach dem kan-
tonalen Planungs- und Baugesetz (§ 178).

plan:iteam | 90



Gesamtrevision der Ortsplanung | 11. Juli 2022
Gemeinde Ermensee | Kt. LU
Raumplanungsbericht nach Art. 47 RPV | Version 4.0

12.6.10

12.6.11

12.6.12

12.6.13

12.6.14

Anpassung Gewasserraumbreiten im dicht Gberbauten Ge-
biet

In dicht Uberbauten Gebieten kann die Gewasserraumbreite an die bau-
lichen Gegebenheiten angepasst werden, soweit der Hochwasserschutz
gewabhrleistet ist.

In Ermensee wurde die Anpassung der Gewasserraumbreiten im Ortskern
entlang des Aabachs geprift; detaillierte Erlauterungen finden sich unter
Kapitel 12.7.1.

Hartefalle

In seltenen Féllen kann es vorkommen, dass der Gewasserraum so Uber
die Parzelle zu liegen kommt, dass ein Neubau oder Wiederaufbau auf
der bestehenden Parzelle nicht méglich ist. Ein Hartefall liegt dann vor,
wenn eine Nutzung gemass Nutzungsplanung durch die Festlegung des
Gewasserraumes nicht mehr méglich ist. In diesem Fall kann das Ge-
baude vom Gewdsserraum ausgenommen werden.

Symmetrische Festlegung

Die Gewasserachse ist durch das Gewassernetz des Kantons, auf Grund-
lage der amtlichen Vermessung, definiert.-Symmetrisch zur Achse wird je
/2 des Gewasserraumes ausgeschieden und mit Massangaben versehen.

Ubergangsbestimmungen

Mit Inkrafttreten des Teilzonenplans Gewdsserraum entfallen die bisheri-
gen (ibergrossen Ubergangsbestimmungen gemass GSchV. Wo auf die
Festlegung eines Gewasserraums verzichtet wurde (insbesondere bei ein-
gedolten Bichen) entfallen die Ubergangsbestimmungen geméss GSchV
ebenfalls.

Beschriftung

Zur besseren Verstandlichkeit werden auf dem Teilzonenplan Gewasser-
raum die Gewassernamen und die Gewadssernummer (GWE-ID) darge-
stellt. Massangaben zur Lage des Gewasserraumes zeigen den Verlauf
des Gewasserraumes auf. Sie sind nur im Teilzonenplan Gewasserraum
dargestellt
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12.7 Anpassung des Gewasserraums im Detail

12.7.1

Runder Tisch Interessenabwagung

Teilnehmende Koordinationssitzung

Grundsatzlich wurde in der Gemeinde Ermensee der theoretische Gewas-
serraum Ubernommen. Jedes Gewasser hat je nach Sohlenbreite eine un-
terschiedliche Gewasserraumbreite. Je breiter die Sohlenbreite des Ge-
wassers, desto grosser die Breite des Gewasserraums. In einigen Fallen,
wie im historischen Ortskern von Ermensee ist aber eine Anpassung not-
wendig. Grund dafir ist, dass der Aabach im Kerngebiet von Ermensee
gemass ISOS die historische Lebensader des Dorfes ist. Die Gebaude rei-
hen sich in lockerer Folge entlang zweier flussparalleler Erschliessungs-
strassen, die eine auf der westlichen Seite direkt am Ufer, die andere um
eine Gebdudetiefe davon zurlickversetzt. Falls der Gewdsserraum nicht
angepasst wird, kdnnten diese Gebdude nicht mehr an derselben Stelle
wiederaufgebaut werden und die historische lockere Struktur wiirde zer-
fallen.

Nachfolgend werden die vorgenommenen Anpassungen beispielhaft
aufgezeigt und erlautert.

Aabach und Ortsbild Ermensee

Aufgrund der zum Teil gegensatzlichen Interessen und Anspriiche an den
Gewasserraum entlang des Aabachs im Ortskern von Ermensee wurde
ein runder Tisch mit sémtlichen Interessenvertretern einberufen. Fol-
gende Personen nahmen an der Koordinationssitzung vom 02. Dezember
2019 teil:

Name Funktion

Daniel Arnold Dienststelle Verkehr und Infrastruktur (vif)
Philipp Arnold Dienststelle Umwelt und Energie (uwe)
André Duss Dienststelle Raum und Wirtschaft (rawi)
Kurt Eichenberger Geschaftsleiter WWF Luzern

Benno Elmiger Unterhaltsgenossenschaft Ermensee
Hans Elmiger Unterhaltsgenossenschaft Ermensee
Benno Vogler Denkmalpflege

Lukas Wedekind Gemeinderat Ermensee

Marion Zangerle Projektleitung Ortsplanung, Planteam

Tabelle 11 Teilnehmende Koordination Gewdsserraum

Im Ortskern von Ermensee liegt ein Spezialfall vor: Die Weiterentwicklung
ist durch die Vorgaben von ISOS und die planungsrechtliche Umsetzung
im Bebauungsrichtplan Dorf weitgehend vorgegeben. Das Ziel der Ge-
meinde ist es, den Grundeigentimerschaften im Ortskern innerhalb der
bereits geltenden Restriktionen und Vorgaben aufgrund der historischen
Bebauung und Kernstruktur so viel Spielraum wie mdglich zuzugestehen.
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Definition dicht bebautes Gebiet

Der Aabach soll dabei als zentraler Teil des Ortskerns mitberiicksichtigt
werden. Die Gemeinde wendet den Bebauungsrichtplan Dorf sehr streng
an und prift und begleitet Bauvorhaben jeweils gemeinsam mit dem Be-
urteilungsgremium Ortskern, in welchem auch der zustandige Gebiets-
denkmalpfleger vom Kanton Luzern Einsitz hat. Im Bebauungsrichtplan
wird die historisch gewachsene lockere Bebauung entlang des Aabachs
mittels definierten, natirlich gestalteten Bachraumen und Freihalteberei-
chen gesichert. Diese ist aussergewohnlich und gibt dem Aabach den
notigen Raum, um bei periodischen Ereignissen lber die Ufer zu treten.

Die Stellung der Bauten unmittelbar am Ufer des Aabachs entspricht der
historischen Struktur und soll auch kiinftig so erhalten werden. Demge-
geniiber steht der Hochwasserschutz, welcher bei einigen dieser Ge-
baude nicht gewahrleistet ist. Ein Wegrticken der Bauvolumen aus hoch-
wassertechnischen Griinden ist aus Sicht der Denkmalpflege nicht im
Sinne des ISOS.

Aufgrund der gelebten Praxis wurde im Rahmen der Koordinationssit-
zung vorgeschlagen, die Ausdehnung des Gewasserraums am «natdrlich
gestalteten Bachraum» des Bebauungsrichtplans Dorf zu orientieren.
Dort wo in diesem abschnittsweise kein Raum fiir das Gewasser vorgese-
hen wurde, wird der Gewasserraum sinngemass reduziert. Der Gewasser-
raum wird im Rahmen der Teilzonenplanung und der Gesamtrevision als
Uberlagerte Griinzone Gewasserraum festgelegt.

&2 —)
7

PN

V

Die einzigartige historische Bebauung entlang des Aabachs sieht eine
vergleichsweise lockere Bebauung mit verzahnenden Freirdumen und
grossen Bauvolumen vor. Um diese Struktur auch kinftig erhalten, un-
terhalten und sanft weiterentwickeln zu kénnen, braucht es einen gewis-
sen Spielraum innerhalb des Gewasserraumes. Gemass Gewasserschutz-
gesetzgebung darf ein Gewasserraum jedoch nur dann reduziert werden,
wenn keine lUberwiegenden Interessen tangiert werden und wenn das
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Hochwasserschutz

Gebiet dicht bebaut ist. Im Kanton Luzern wird diese Dichte unter ande-
rem Uber den Versiegelungsgrad ermittelt und Iasst sich aus der nachfol-
genden Karte ablesen.

Als dicht bebautes Gebiet betrachtet werden zudem Ortskerngebiete. Die
Abgrenzung definiert sich dabei Gber die Ausdehnung der Dorfzone.
Diese zieht sich lber die ganze Lange des Aabachs innerhalb des Sied-
lungsgebietes.

Betrachtet man die einzelnen Parzellen im historischen Ortskern, so wird
festgestellt, dass diese mit vergleichsweise grossen Bauvolumen wie
Scheunen etc. sehr stark ausgenutzt sind. In vielen Fallen treten soge-
nannte Hartefalle auf, d.h. ein Wiederaufbau des bestehenden Volumens
ware ausserhalb des Gewasserraums oftmals nicht mdglich.

Gemass Arbeitshilfe Gewasserraum dirfen Gewasserraume dann redu-
ziert werden, wenn das Gebiet dicht bebaut ist und die Hochwassersi-
cherheit gewahrleistet ist. Entlang des Aabachs ist diese geméss Gefah-
ren- und Intensitatskarte nur bedingt gewahrleistet. Auf dem Gemeinde-
gebiet von Ermensee weist der Aabach geringe bis mittlere Gefahrdun-
gen respektive schwache und mittlere Intensitaten bei seltenen Ereignis-
sen (HQ 100) auf.
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Abbildung 39: Gefahrenkarte Ermensee, Quelle: www.geo.lu.ch

Legende \

Schwache Intensitat \

Mittlere Intensitat

Abbildung 40: Intensitdtskarte Wasser, seltene Ereignisse (HQ 100)

Folgende Liegenschaften sind gemass Intensitdtskarte Wasser bei einem
100-jdhrigen Ereignis betroffen:

m  Gebaude Nr. 11a, Parz. Nr. 403 (Ofenhaus)
Schutzenswertes Objekt gemass BILU

«Substanz wertvoll» geméss Bebauungsrichtplan Dorf
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12.7.2

Mit gewdsserbezogenen Schutzzielen

®m  Gebaude Nr. 96, 96a, Parz. Nr. 384 (Sagerei)
Erhaltenswertes Objekt gemass BILU
«Substanz wertvoll» gemass Bebauungsrichtplan Dorf

m Gebaude Nr. 30, Parz. Nr. 394 (Schliffi)
«Volumenerhaltung» gemass Bebauungsrichtplan Dorf

®m  Gebaude Nr. 312, 313, Parz. Nr. 366
keine Angaben in Bebauungsrichtplan Dorf und BILU

®  Gebaude Nr. 198, Parz. Nr. 324
«Volumenerhaltung» gemass Bebauungsrichtplan Dorf

®m  Gebaude Nr. 423, Parz. Nr. 322 (Gewerbegebaude)
Erhaltenswertes Objekt gemass BILU

®m  Gebdude Nr. 56b, Parz. Nr. 319, 320
«Substanz wertvoll» gemass Bebauungsrichtplan Dorf

®  Gebaude Nr. 564, Parz. Nr. 311
«Volumenerhaltung» gemass Bebauungsrichtplan Dorf

®  Gebadude Nr. 61a, Parz. Nr. 309 (Scheune)
Schutzenswertes Objekt gemass BILU
«Substanz wertvoll» gemass Bebauungsrichtplan Dorf

®  Gebadude Nr. 61, Parz. Nr. 309 (Obere Mihle)
Schutzenswertes Objekt gemass BILU
Denkmalgeschitztes Objekt gemass KDV
«Kulturdenkmal» (orientierend) gemass Bebauungsrichtplan Dorf

m  Gebaude Nr. 80, 80a, Parzelle Nr. 317 (Restaurant Eintracht)
«Volumenerhaltung» gemass Bebauungsrichtplan Dorf

®m  Gebdude Nr. 40, Parzelle Nr. 325
«Volumenerhaltung» gemass Bebauungsrichtplan Dorf

Um die historische Dorfstruktur auch in Zukunft erhalten, pflegen und
weiterentwickeln zu kdnnen, sind massgeschneiderte Lésungen im Um-
gang mit dem Gewdsserraum unumganglich. Die definitive Festlegung
der Gewasserraume erfolgt in jeweiliger Abwagung zwischen Ortsbilder-
haltung und Hochwasserschutz.

Aabach ausserhalb Bauzone

Der Aabach ist gemass kantonalem Richtplan als «linienartiges Naturob-
jekt, L1-2» festgesetzt. Damit gilt er als Gewdsser mit gewasserbezoge-
nen Schutzzielen. Die Berechnung der Gewdsserraumbreite hat darum
nach der Biodiversitatskurve (siehe Art. 41a Abs. 1 GSchV) zu erfolgen:

6xnGSB +5m
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12.7.3

Eingedolte Gewasser

Als eingedolte Gewasser gelten Fliessgewasser, die Uber eine ldngere
Strecke unterirdisch verlaufen. Im westlichen Teil Ermensees verlaufen
mehrere Gewasser abschnittsweise eingedolt, wie beispielsweise der
‘Gsteigbach’. Dort wo keine Uberwiegenden Interessen wie beispiels-
weise der Hochwasserschutz, Natur- und Landschaftsschutz, Gewés-
sernutzung oder die Sicherung der Funktionen des Gewdssers bestehen,
kann ein Verzicht auf ein Gewdsserraum gepruft werden.

Entlang der eingedolten Abschnitte des Gsteigbachs und seiner Zuflisse
ist der Hochwasserschutz nicht gewahrleistet. Gemass Intensitatskarte
Wasser ist bei einem 100-jahrigen Hochwasser unterhalb der eingedolten
Gewasserabschnitte ein Ereignis schwacher Intensitat moglich.

Abbildung 41: Ausschnitt Intensitdtskarte Wasser, seltene Ereignisse (HQ 100)

Die langeren eingedolten Abschnitte des Dorflibaches (ID 723006), des
Mdahlebachs (ID 722007), sowie des Gsteigbaches und einiger Zufliisse
(ID 722006, 953072, 723041, 723013) werden mit einer Freihaltezone Ge-
wasserraum ohne Bewirtschaftungseinschrankung Uberlagert. Somit
kann der Raumbedarf dieser Gewasser liber den gesamten Gewdsserlauf
langfristig gesichert werden. Bei einem spateren Wasserbauprojekt kann
Uber eine allfallige Gewasserdffnung entschieden werden, da der Raum-
bedarf gegeben ist. Bei einer allfalligen spateren Bachéffnung kann das
Gewasser seine Funktionen, insbesondere die Vernetzung wieder wahr-
nehmen. Fir die betroffenen Grundeigentiimerschaften entsteht insbe-
sondere bei der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung kein Nachteil.
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Abbildung 42: Gewdisserraum ohne Bewirtschaftungseinschrinkung entlang Gsteigbach

Auf dem langsten eingedolten Gewasserabschnitt welcher teilweise in-
nerhalb, teilweise ausserhalb der Bauzone liegt (entlang Muhlebach, ID
723014) wird der Gewasserraum als Griinzone resp. Freihaltezone Gewas-
serraum ausgeschieden, da der Hochwasserschutz nicht gewahrleistet ist.
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12.8

12.8.1

12.8.2

Gewasserraume in der Nutzungsplanung

In Ermensee werden die Vorgaben des Bundes und des Kantons zur Frei-
haltung des Gewasserraumes in der Nutzungsplanung wie folgt umge-
setzt:

Zonenplan

Die Gewasserraume werden im Zonenplan verbindlich dargestellt. Der
separate Teilzonenplan Gewasserraum zeigt die Gewasserrdume zudem
im Massstab 1:4000 im Detail. Die Gewdsserrdume sind jeweils als Uber-
lagerte Griinzonen (Baugebiet) bzw. als Freihaltezone Gewasserraume
definiert (Nicht-Baugebiet).

Bau- und Zonenreglement

Im Bau- und Zonenreglement wird Art. 25 Griinzone Gewasserraum (Gr-
G) sowie Art. 29 Freihaltezone Gewasserraum (Fr-G) neu integriert:

Art. 25 Griinzone Gewdsserraum (Gr-G)

' Die Griinzone Gewasserraum bezweckt die Freihaltung des Gewasser-
raums entlang der Gewasser innerhalb der Bauzonen.

2 Die Griinzone Gewdasserraum ist anderen Zonen Uberlagert. Die Giberla-
gerte Flache zahlt zu der anrechenbaren Grundsticksflache.

3 Die Nutzung richtet sich nach Art. 41c der Gewdasserschutzverordnung
(GSchV).

4 Die Festlegung des Gewéasserraums gemass GSchV wird in einem sepa-
raten «Teilzonenplan Gewasserraum» dargestellt.

Art. 29 Freihaltezone Gewidsserraum Fr-G

' Die Freihaltezone Gewésserraum bezweckt die Freihaltung des Gewas-
serraums entlang der Gewasser ausserhalb der Bauzonen.

2 Die Nutzung richtet sich nach Art. 41c der Gewésserschutzverordnung
(GSchV) und § 11e der kantonalen Gewasserschutzverordnung (KGSchV).

3 In den im Teilzonenplan Gewéasserraum speziell bezeichneten Flachen
innerhalb der Freihaltezone Gewasserraum gelten die Nutzungsein-
schrankungen von Art. 41 c Abs. 3 und Abs. 4 GSchV nicht.

4 Die Festlegung des Gewasserraums gemass GSchV wird in einem sepa-
raten «Teilzonenplan Gewasserraum» dargestellt.
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