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AZ Ausnutzungsziffer

BZR Bau- und Zonenreglement
EFH Einfamilienhaus

FFF Fruchtfolgeflachen

GP Gestaltungsplan

GSchVv  Gewasserschutzverordnung des Bundes

GWR Gewasserraum

IVHB Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe
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PBG Planungs- und Baugesetz

PBV Planungs- und Bauverordnung
RPG Raumplanungsgesetz des Bundes
RPV Raumplanungsverordnung des Bundes

SLB Siedlungsleitbild
UG Ubriges Gebiet
Uz Uberbauungsziffer



1. AUSGANGSLAGE UND VERFAHREN

1.1.  Ubergeordnete Planung

Das Ubergeordnete Planungsrecht hat in den letzten Jahren zahlreiche Anderungen  Vorgaben RPG,
erfahren. So sind auf kantonaler Ebene am 1. Januar 2014 das revidierte Planungs-  PBG

und Baugesetz (PBG) und auf Bundesebene am 1. Mai 2014 das revidierte
Raumplanungsgesetz (RPG) in Kraft getreten. Die darauf abgestimmte Revision des

kantonalen Richtplans wurde im Juni 2016 vom Bundesrat genehmigt. Ebenfalls

von Bedeutung ist die revidierte eidgen. Gewasserschutzverordnung (GSchV).

Im Kanton Luzern ging die Einfihrung der harmonisierten Baubegriffe gem. IVHB ~ Neue Baubegriffe
mit einem grundsétzlichen Systemwechsel einher. Dabei wurden die bisher ge-

bréuchliche Ausnuitzungsziffer durch die Uberbauungsziffer und die Geschossigkeit

durch die Gesamthdhe abgeldst.

1.2.  Stand der Ortsplanung

Die Gemeinde Eich hat die Nutzungsplanung (bestehend aus dem Zonenplan und  Gesamtrevision
dem Bau- und Zonenreglement) im Rahmen der Gesamtrevision zwischen 2014  2014-2017
und 2017 grdsstenteils an die gednderte, Ubergeordnete Planung angepasst. Die

Revision wurde am 18. Januar 2017 durch die Gemeindeversammlung beschlossen

sowie am 4. Juli 2017 vom Regierungsrat mit Anderungen genehmigt. Damit war

Eich die erste Gemeinde des Kantons Luzern, in der die Vorgaben des

totalrevidierten kantonalen Planungs- und Baurechts zur Anwendung kamen. Nicht

Bestandteil der Gesamtrevision war die gemeindeweite Ausscheidung der

Gewasserrdume.

Als Basis fur die Gesamtrevision der Ortsplanung wurde in einem ersten Schritt ein  Siedlungsleitbild
Siedlungsleitbild erarbeitet, welches am 5. Februar 2015 vom Gemeinderat

verabschiedet wurde. Das Siedlungsleitbild beinhaltet strategische Aussagen zur

zukUnftigen Entwicklung der Gemeinde in den néachsten 10 bis 15 Jahren und

bildete somit die strategische Grundlage flr die Gesamtrevision der Nutzungsplan-

ung. Dartber hinaus dient es als langerfristige, behdrdenverbindliche Siedlungsstra-

tegie.

In der vorliegenden Teilrevision sollen Anpassungen vorgenommen werden, wo sich  Teilrevision
neue BZR-Artikel in der Anwendung als nicht optimal erwiesen haben bzw. wo im  2021/22
Zonenplan Spezifizierungen notwendig sind. Gleichzeitig wird die ausstehende
Ausscheidung der Gewasserrdume behandelt und eine Losung im Umgang mit
altrechtlichen Gestaltungsplanen (GP) angestrebt.

1.3. Ziele und Bestandteile der Revision

Mit der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung verfolgt die Gemeinde die
folgenden Ziele und Aufgaben:

1. Uberarbeitung und Optimierung des Bau- und Zonenreglements aufgrund der
gemachten Erfahrungen in der Anwendung des neuen Rechts

2. Anpassungen am Zonenplan aufgrund von aktuellen BedUrfnissen sowie
technische Bereinigungen seit der Gesamtrevision

3. Ausscheidung der Gewasserrdume (innerhalb und ausserhalb der Bauzone)

4. Uberprifung und Aufhebung von altrechtlichen Gestaltungsplénen
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Vorsitz

Mitglieder

Planer

1.4. Organisation

Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung wurde ab April 2021 gemeinsam mit
der Ortsplanungskommission (OPK) erarbeitet. Diese setzt sich wie folgt
zusammen:

Adrian Bachmann, Gemeindeprasident

Stefan A. Dettwiler (Gemeinderat), Alois Gruter (FDP), Anita Senn-Muff (Die Mitte),
Dominik Thirig (Landwirtschaftsbeauftragter), Peter Waldispdhl (SVP), Werner
Zihimann (Baukommission), Monika Meier (Gemeindeschreiber-Stellvertreterin,
Protokoll)

Burkhalter Derungs AG, Lingg Andreas, Burkhalter Markus

1.5. Verfahren

Die Teilrevision der Ortsplanung wird in folgenden Schritten erarbeitet:

Verabschiedung Gemeinderat zur kant. Vorprifung 10. Mérz 2022
Kantonale Vorprifung 21. Méarz 2022
Offentliche Mitwirkung 31. Mai 2022

Bearbeitung nach &ffentlicher Mitwirkung anschliessend
Anpassung und Bereinigung nach Kantonaler Vorprifung anschliessend
Offentliche Auflage (30 Tage) anschliessend
Beschlussfassung durch Gemeindeversammlung anschliessend
Genehmigung durch Regierungsrat anschliessend
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2. ANDERUNGEN AM BAU- UND
ZONENREGLEMENT (BZR)

Die vorliegende Uberarbeitung des Bau- und Zonenreglements beabsichtigt, das ~ Absicht
BZR basierend auf den in den letzten Jahren gemachten Erfahrungen bei der
Umsetzung des neuen Rechts zu optimieren und zu vereinfachen. Es handelt sich

um Anpassungen an einzelnen Artikeln, der Aufoau und die Struktur des
Reglements werden im Grundsatz beibehalten.

Die vorgenommenen Anpassungen sind in der Anderungsversion in Beilage 1 zum  Dokumentation
Planungsbericht ersichtlich. Um die Lesbarkeit und Nachvollziehbarkeit zu

gewahrleisten wird die Artikelnummerierung beibehalten: Wegfallende Artikel

bleiben als Platzhalter bestehen (vgl. bspw. Art. 9), neue Arikel werden mit einer

Zusatzziffer bezeichnet (vgl. Art. 10a, 14a, 17a und 37a).

2.1.  Anderungen an der Ubersichtstabelle «Grundmasse Bauzonen»

Thematik

Regelung

Bezeichnung:

Neue Bauzonen

- Erhaltungszone Wohnen,
W-F:

- Arbeits- und Wohnzone 1,
A-W 1:

- Arbeits- und Wohnzone 2,
A-W 2:

Eine Konsequenz der Uberpriifung der altrechtlichen Gestaltungsplane (vgl.
Kap. 5) ist die Einfihrung einer neuen Erhaltungszone Wohnen (Wohnzone F).
Sie ersetzt in den Gestaltungsplangebieten Eichhof und Halde die bisherige
Grundnutzungszone (W-D bzw. W-C). Wie die Ubersichtstabelle in Artikel 6
zeigt, gelten in der Erhaltungszone die gleichen Ubergeordneten Vorgaben wie
in den anderen Wohnzonen (Nutzung, Larmempfindlichkeit). Die zuldssigen
Baumasse sind in Artikel 10a detailliert geregelt.

Durch die Einfuhrung einer zweiten gemischten Zone wird die bisherige Arbeits-
und Wohnzone in Arbeits- und Wohnzone 1 (A-W 1) umbenannt. Die Bestim-
mungen dieser Zone andern sich nicht.

Die Arbeits- und Wohnzone 2 (A-W 2) ersetzt die bisherige Arbeitszone. Dabei
wird die Zonenzuteilung an die eigentliche Nutzung angepasst (vgl. Kap. 3.2.1).
Mit der Zuordnung zur gemischten Zone richtet sich die zulassige Wohnnutzung
nicht mehr nach § 46 PBG, sondern wird im BZR geregelt. Der Wohnanteil wird
neu gem. Fussnote ¢ auf 60 % der maximal realisierbaren Hauptnutzflache
begrenzt. Dieser Anteil orientiert sich an der bisherigen Bewilligungspraxis der
Gemeinde fur die maximal zulassige Wohnflache in der Arbeitszone (57 %),
wobei der Wert an jenen der A-W 1-Zone (ebenfalls 60 %) angeglichen wird.
Gleichzeitig werden die zuldssigen Gebaudehthen bereinigt und gem. Bestand
festgelegt. Zukunftig ist wie in der Wohn- und Arbeitszone 1 eine talseitige
Fassadenhohe von 11.50 m zuldssig. Die in der Ortsplanungsrevision definierten
9.0 m wurden falschlicherweise zu niedrig festgelegt.

Die UZ betragt 0.43 und orientiert sich damit an dem héchsten UZ-Wert gem.
bisheriger Bewilligungspraxis. Einerseits kdnnen dadurch fur alle Eigentimer die
gleichen Erweiterungsmaoglichkeiten gewahrleistet werden, andererseits soll das
einzige Gebiet, in welchem Gewerbenutzungen mdglich sind, mit einer hohen
Dichte bebaut werden kénnen. Zudem kann eine dichtere Bebauung als
Larmriegel ggu. der nérdlich angrenzenden Autobahn dienen.

Gebaudelange in m gemass
§ 112a PBG

Die Vorgabe zur zuldssigen Gebaudelange wird in den Wohn-, Kern- und
gemischten Zonen gelockert. Die bisherige Vorgabe von 25.0 m ist relativ
restriktiv und wird im Bestand gewisserorts Uberschritten. Wie in der bisherigen
Arbeitszone soll neu jeweils eine Gebaudeldnge von 30.0 m zulédssig sein.
Zudem soll diese bis max. auf 50.0 m erhéht werden kdnnen, wenn eine gute
Eingliederung sichergestellt werden kann. Die Details dazu finden sich in
Fussnote f, welche unverdndert beibehalten wird.
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Gesamthohe in m geméss
§ 139 Abs. 1

Bereinigung Unstimmigkeit aus Gesamtrevision: Das BZR der Gemeinde Eich
definiert die maximal zulassige Gebaudehdhe Uber eine talseitige Fixierung der
Fassadenhohe: Gem. Art. 26 BZR darf «kein Punkt der Dachkonstruktion (ber
dem zuldssigen héchsten Punkt der talseitigen Fassade gem. Art. 6 liegen». Die
Gesamthdhe entspricht mit dieser Definition immer der talseitigen Fassaden-
hoéhe. Die Abweichung der Gesamththen-Werte von der talseitigen Fassaden-
hoéhe in den Wohnzonen A und B sowie in der bisherigen Arbeits- und Wohn-
zone ist entsprechend nicht notwendig. Die Gesamthdhe wird somit neu in allen
Zonen an den Wert der talseitigen Fassadenhdhe angepasst.

Die Gesamthdhe wird weiterhin in einer separaten Spalte ausgewiesen, weil sie
fOr das Festlegen der Grenzabstande relevant ist. FUr ein besseres Verstandnis
wird ein entsprechender Vermerk erganzt.

Hinweis: Die Begrifflichkeiten in Fussnote b werden bereinigt und um die Ge-
samthéhe erganzt.

Empfindlichkeitsstufe gem.
LSV

Die Empfindlichkeitsstufe der Zone flr &ffentliche Zwecke richtet sich neu nach
Anhang 1. Dies in Zusammenhang mit der Einzonung «Seeland» (Kap. 3.2.3).

Ergdnzungsbestimmungen

Fehlerhafter Verweis auf Art. 13 (Sonderbauzone Brand) angepasst.

Fussnoten

Die Fussnote ¢ wird gem. bisheriger Bewilligungspraxis der Gemeinde ergéanzt
(Nachweis des Wohnanteils mittels Referenzprojekt). Fussnote g wird verein-
fachend in Fussnote c¢ integriert, die zuldssigen Wohnanteile bleiben unveran-
dert.

2.2. Zonenbestimmungen

Bauzonen
Art. Uberschrift

Regelung

7 Nachverdichtung in den Ausweitung des Nachverdichtungs-Bonus auf die Wohnzone D (W-D), in
Wohnzonen W-A, W-B, welcher eine Nachverdichtung neu ebenfalls moglich sein soll.

W-C, W-D

8 Uberbauungstziffer (UZ) : Die im bisherigen Abs. 4 geregelte, separate UZ fiir Bauten mit einer

Gesamthdhe bis 4.50 m wird prazisiert und gem. Bewilligungspraxis
angepasst:

- Wahrend Klein- und Anbauten (vgl. Abs. 3 bisher) gem. § 112a PBG
nur Nebennutzflachen enthalten diirfen, sind bei der UZ gem. bisherig-
em Abs. 4 Hauptnutzflachen erlaubt. Dies wird im Artikel entsprechend
deklariert. Zudem wird erganzt, dass solche Gebaudeteile an die
Hauptbaute anschliessen mussen.

- Die Reihenfolge der Artikel wird der zuldssigen Nutzung entsprechend
angepasst.

- Die separate UZ gilt neu auch fiir die Wohnzone D (W-D).

Der bisherige Abs. 6 wurde durch den Regierungsrat und im Urteil des
Kantonsgerichts Luzern vom 25. Juni 2018 nicht genehmigt. Dieser wird
gestrichen.

9 Bestehende Bauten

Der bisherige Art. 9 wurde durch den Regierungsrat und im Urteil des Kan-
tonsgerichts Luzern vom 25. Juni 2018 nicht genehmigt. Dieser wird
gestrichen.

10 Mindest- und Héchst-
nutzungen

Abs. 2: Die bisherige Formulierung «pro Gebdude» ist zu prazisieren: Ab-
sicht der Hochstnutzung in den Wohnzonen A und B am Eichberg war die
Sicherstellung des Quartiercharakters und des Erscheinungsbilds (vgl. Bot-
schaft Revision Ortsplanung 2017). Gem. Rechtsauskunft (B. Mdhlemann,
April 2021) widerspricht ein Zusammenbau von Gebauden dieser Absicht.
Um dieser gerecht zu werden, sind die Hauptbauten freistehend zu
realisieren. Der Artikel wird entsprechend angepasst. Hinweis: Eine unter-
irdische Verbindung einer Tiefgarage ist hingegen zulassig.
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10a Erhaltungszone Wohnen

(W-F)

Die Erhaltungszone Wohnen (W-F) umfasst die Gestaltungsplan-Gebiete

Eichhof und Halde. Mit dem Definieren einer Erhaltungszone kénnen die

altrechtlichen Gestaltungsplane mit veralteten und teilweise mehrmals ge-

anderten Plangrundlagen aufgehoben werden (vgl. auch Kap. 3.3). Art. 10a
sieht folgenden Handlungsspielraum vor:

- Spielraum fUr geringflgige Erweiterungen und Sanierungen (Erweiter-
ung Balkone, innere Erschliessung, usw.) im Rahmen von 10 % der
anrechenbaren Geb&udeflache.

- Mdglichkeit, Dachaufbauten gem. bestehendem Art. 31 zu realisieren.

13 Sonderbauzone Brand
(SBB)

Erhdhung der Stallkapazitaten auf Parz. 837 von 34 auf 40 Pferde gem.
Antrag EigentUmerschaft (vgl. Kap. 3.2.2). Aktualisierung Parzellen-
Nummern gem. AV-Daten.

14 Grunzonen (Gr-A, GrG)

Erganzung Gebiet 7: Grinzone im Gebiet Brand mit dem Zweck der
Freihaltung und Gestaltung des Zonenrands (vgl. auch Kap. 3.2.2).

14a Grinzone Freiraum (Gr-F)

Neue Uberlagerte Griinzone zur Sicherung von gemeinschaftlichen oder
Gffentlichen Freirdumen bei der Aufhebung von Gestaltungsplanen.

Nichtbauzonen
Art. Uberschrift

Regelung

17a Oberflachenabfluss

Neuer Artikel zur Oberflachenabflusskarte. Sie wird im Zonenplan neu
orientierend dargestellt und erganzt die Gefahrenkarte mit dem Ziel, das
Schadenpotenzial durch Oberflachenabfliisse zu minimieren.

18 Freihaltezone Gewéasser-
raum (Fr-G)

Prézisierung bisheriger Artikel zur Freihaltezone Gewé&sserraum: Dient der
Freihaltung des Gewasserraum ausserhalb der Bauzone.

2.3. Bauvorschriften
Art. Uberschrift

Regelung

25 Garagen und Abstellplatze

-Abs. 1:

-Abs. 2:

- Abs. 3:

- Abs. 4:

- Abs. 5:

- Abs. 6:

Der Artikel 25 wird komplett Uberarbeitet. Bisher waren die Abstellplatze nur
fOr Einfamilien- und Mehrfamilienhduser geregelt. Die Praxis hat gezeigt,
dass es auch fur alle anderen Zonen und insb. fir die Gastrobetriebe eine
Vorgabe braucht. Zuséatzlich werden neu Vorgaben zur Gésteparkierung ge-
macht. Folgende Ergédnzungen am Artikel werden vorgenommen:

- 1.5 Abstellplatze pro Wohnung, unabhéangig von EFH-/MFH-Charakter
- 0.3 Besucherparkplatze pro Wohnung in MFH ab 3 Wohnungen. Gara-
genvorplatze kénnen als Besucherparkplatz angerechnet werden.

- Eine angebrochene Anzahl Parkplatze ist aufzurunden.

- Entspricht bisherigem Abs. 3. Erganzung: Besucherparkplatze missen
in MFH nicht als Sammeleinstellhalle erstellt werden.

- Die Anzahl Abstellplatze fur andere als Wohnnutzungen (bisher in Abs.
2 geregelt) legt die Gemeinde neu aufgrund von einschlagigen Normen
fest. Sie legt zudem die Art der Anordnung (Einstellhalle, Aussenpark-
platze, etc.) fest.

- Die Ersatzabgabe wird gestrichen. Die Parkpléatze sollen grundsétzlich
erstellt werden, ausser es wird ein geringerer Bedarf gem. Abs. 6
nachgewiesen.

- Neuer Abs. zur Regelung von Einstellrdumen fur Fahrrader und Kinder-
wagen in MFH ab 3 Wohnungen. Es wird die Anzahl der Abstellplatze
vorgegeben, die Art der Anordnung bleibt flexibel.

Planungsbericht Eich | 21. Marz 2022 BURKHALTER DERUNGS AG | 9



- Neuer Abs.: Moglichkeit zur Reduktion der Anzahl Abstellpléatze. Die
notwendigen Nachweise hat die Bauherrschaft zu erbringen.

28

Terrassenhauser

Art. 28 zu den Terrassenhdusern wird mit dem Ziel, eine Abgrenzung zu
einem klassischen mehrgeschossigen Haus zu schaffen, folgendermassen
prézisiert:

- Erweiterung Geltungsbereich auf die Wohnzone D (W-D)

- Abs. 4: Neuer Verweis auf Art. 27 mit dem Ziel, die seitlichen Abgrab-
ungen einzuschranken. Zudem wird die bergseitig in Erscheinung
tretende Fassadenhdhe auf 3.5 m begrenzt. Damit wird eine mdgliche
Vergrosserung des Dachgeschosses innerhalb der geltenden
Gesamthohe ausgeschlossen (vgl. orange Flache in Skizze unten).

- Abs. 5: Die Erhéhung der UZ darf nur fiir die riickversetzten Geschosse
und in Hangrichtung konsumiert werden, nicht aber fur eine herkdm-
mliche Bauweise ohne Rlckversetzung.

- Hinweis: Die Skizze in Anhang 7 wird entsprechend angepasst (vgl.
Abb. 1: Skizze zu Art. 28 gem. Anhang 7 BZR. Ausschluss-Flache gem.
Prazisierung Abs. 4 orange markiert.Abb. 1 unten).

29

Terrainveranderungen

Prazisierung Abs. 4: Im ersten Satz werden Palisaden und Einfriedungen
aus der Formulierung gestrichen: Die Absicht ist eine fixe HOhenbegrenzung
bei Stitzmauern in Zusammenhang mit Terrainveranderungen, nicht aber
bei einem Sichtschutz. Es gelten die Vorgaben gem. § 126 PBG. Die
bisherige Formulierung im zweiten Satz wird aufgeteilt. So muss bei durch
den Strassenbau bedingten Ausnahmen von der max. Mauerhdhe kein
Einverstandnis der Nachbarn vorliegen. Zudem mussen bei Naturhecken
nicht alle Nachbarn einverstanden sein, sondern nur die Anstésser.

30

Bepflanzung

Der Artikel wird einersetits leicht umstrukturiert (Anpassung Abs. 1 und Abs.

4). Andererseits werden folgende Prézisierungen vorgenommen:

- Abs. 2: Beweispflicht einer HohenUberschreitung liegt beim Antrag-
steller.

- Abs. 3: Die Kosten eines zu erstellenden Gutachtens kdnnen ebenfalls
auf die GrundeigentUimerschaft Gbertragen werden.

31

Dachbegrunung, Dachauf-
bauten und -Einschnitte

Korrektur Verweis auf Art. 26 (Gebaudenorm) statt 25 (Garagen und Abstell-
platze).

32

Antennen

Bereinigung der durch den Regierungsrat mit Entscheid vom 18. Oktober
2018 nicht genehmigten Passage des Art. 32 (bisherige Prioritat 1: Standort
ausserhalb der Bauzone).

Gesamthdhe 9 m

Abb

10

-
-
-
-

mind. 3.0 m

\

\
Gesamthéhe 9 m \\

max. 3.50 m

Talseitig vollsténdig

Uber den massge- 1

benden lerrain

Sockelgeschoss ohne
Hauptnutzflache

. 1: Skizze zu Art. 28 gem. Anhang 7 BZR. Ausschluss-Fléche gem. Prazisierung Abs. 4 orange markiert.
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2.4. Vollzug und Schlussbestimmungen

Art. Uberschrift

Regelung

37a Ausnahmen

Neuer Ausnahmeartikel gem. § 37 PBG, um bei wichtigen Grinden Aus-
nahmen von den BZR-Vorschriten erlassen zu kénnen. Insb. wird der Um-
gang mit bestehenden, reglementswidrigen Bauten geregelt (Ausnahme
maglich, wenn keine unzuldssige Mehrausnitzung entsteht und die Verhalt-
nisse erheblich verbessert werden).

40 Schlussbestimmungen Ergadnzung der im Rahmen der Teilrevision aufzuhebenden Gestaltungs-
plane (inkl. deren nachtraglich erfolgten Anderungen).

2.5. Anhang

Nr. Uberschrift Regelung

1 Zweckbestimmungen Erganzung Parz. Nrm. 676 und 698 (Einzonung «Seeland» gem. Kap. 3.2.3).
Zone fur &ffentliche Zusétzlich wird die Larmempfindlichkeitsstufe fir jedes Gebiet neu in
Zwecke Anhang 1 festgelegt.

3 Skizze oberster Punkt der  Anpassung der Skizze fur Flachdachbauten gem. § 139 PBG.
Dachkonstruktion

7 Skizze Terrassenhéuser Anpassung der Skizze gem. obenstehenden Ausfihrungen (vgl. Abb. 1).
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3. ANDERUNGEN AM ZONENPLAN

Ubersicht Die Anpassungen am Zonenplan kdnnen in drei Kategorien gegliedert werden:

- Technische Bereinigungen
- Ein- und Umzonungen aufgrund von aktuellen BedUrfnissen
- Umzonungen im Rahmen der Bereinigung altrechtlicher Gestaltungsplane

3.1.  Technische Bereinigungen

Darststellung

Darstellerische An- - Die Darstellung des Zonenplans wird wo moglich und sinnvoll an das kantonale
passungen am Darstellungsmodell der Nutzungsplanung angepasst. Daraus ergeben sich im
Zonenplan Vergleich zum «Zonenplan rechtsgtiltig» teilweise leicht andere Farbtone.

- Aus der Teilrevision ergeben sich im Zonenplan folgende neuen Zonen: Grin-
zone Gewasserraum (Gr-G), Griinzone Freiraum (Gr-F), Freihaltezone Gewas-
serraum (Fr-G). Details zu diesen Zonen kdnnen Kap. 2 entnommen werden.

- Die bisherigen kommunalen Kulturobjekte werden durch das kantonale Bau-
inventar (BILU) und das kantonale Denkmalverzeichnis (KDV) ersetzt. Die
Zonenplandaten werden entsprechend bereinigt.

- Diverse kantonale Datensétze werden aktualisiert: Baulinien Nationalstrassen,
eingedolte Fliessgewasser, Archaologische Fundstellen, Grundwasserschutz-
zonen.

- Neu wird im Zonenplan die Oberflachenabflusskarte orientierend dargestellt. Sie
erganzt die Gefahrenkarte mit dem Ziel, das Schadenpotenzial durch Ober-
flachenabflisse zu minimieren.

Sonderbauzone Brand

Umzonung: UG a Auf Parz. Nr. 217 wird die Zonierung im Bereich der Einmindung in die
(Verkehrsflache) in Eichbergstrasse bereinigt. Wahrend das Trottoir entlang der Eichbergstrasse im
die Verkehrszone Ubrigen Gebiet a (Verkehrsflache) verbleibt, wird die zur Einmindung gehdrende

Flache neu der Verkehrszone zugeordnet. Die betroffene Flache war vor Ausscheid-
ung der Verkehrszonen im Rahmen der Gesamtrevision 2017 der Sonderbauzone
Brand zugeordnet. Die Flache ist in untenstehenden Planen mit einem Pfeil markiert.

217

W

Abb. 2: Zonenplan rechtskraftig, Brand Abb. 3: Zonenplan neu, Brand (ohne orient. Inhalt «GP bestehend>)
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Brandegg
Das Quartier Brandegg wird ab der Eichbergstrasse erschlossen. Die Erschliessung  Erschliessung Uber
erfolgte bisher Uber die Landwirtschaftszone. Mit vorliegender Teilrevision der  Verkehrszone
Ortsplanung wird dies bereinigt und die Strasse der Verkehrszone zugeordnet. Der

sudliche Teil des Quartiers wird bereits heute Uber Bauzone erschlossen.

|

Abb. 4: Zonenplan rechtskraftig, Brandegg Abb. 5: Zonenplan neu, Brandegg

3.2. Ein- und Umzonungen aufgrund aktueller
Bedurfnisse

3.2.1. Umzonung Spillgassli

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision wurde die Arbeitszone im Gebiet Spillgéassli  Absicht und Aus-
einer Uberprifung unterzogen, mit dem Ziel, die zukiinftig optimale Zonenzuord-  gangslage

nung zu definieren. Die Erfahrungen des Bauamts aus diversen Vorabklarungen und

Baugesuchen haben gezeigt, dass kaum ein Bedurfnis an einer reinen Arbeitszone

vorhanden ist.

Zu Handen OPK und Gemeinderat wurden in einem Uberpriifungsbericht die Vor-  Uberpriifungsbe-
und Nachteile einer allfaligen Umzonung in eine gemischte Zone aufgezeigt (vgl.  richt
Beilage 4). Die wichtigsten Erkenntnisse daraus lauten wie folgt:

- Die Zoneneinteilung in der Gemeinde Eich sieht an sich eine rdumlich sinnvolle
Trennung von Wohnen und Arbeiten vor. Diese widerspiegelt sich jedoch in den
effektiven Nutzungen in der Arbeitszone nicht. So finden sich eher in der an-
grenzenden Mischzone «reine» Arbeitsnutzungen, wéahrend in der eigentlichen
Arbeitszone diverse Bauten mit einem hohen Wohnanteil gebaut wurden.

- Die bestehenden Nutzungen der Arbeitszone entsprechen grésstenteils einem
Nutzungsmix, welcher typischerweise in einer gemischten Zone zu erwarten ist.

- Die heutige Arbeitszone lasst Wohnnutzungen gem. § 46 PBG nur flr Betriebs-
inhaber und fur betrieblich an den Standort gebundenes Personal zu. Diese
Vorgabe wird mit einer Zuordnung zur gemischten Zone gelockert.

- Arbeitsnutzungen — sollte zukUnftig ein BedUrfnis daflr vorhanden sein — sind
trotz dieser Lockerung weiter im gleichen Ausmass zuldssig. Die Larmempfind-
lichkeit verbleibt auf Stufe 3.
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- Sowohl in der bisherigen Arbeitszone als auch in der angrenzenden Mischzone
wird heute ein maximal zuldssiger Wohnanteil (in Prozent der insgesamt reali-
sierbaren Hauptnutzflache) festgelegt. Diese flachenméssige Begrenzung soll
weiterhin bestehen bleiben. Damit besteht Anreizsystem, welches eine dichtere
Bebauung bei der Realisierung von Arbeitsnutzungen zulasst.

- Die fehlende Nachfrage nach Grundstlicken in einer reinen Arbeitszone zeigt
sich darin, dass in der zum Teil seit den 1970er-Jahren bestehende Arbeitszone
grésstenteils erst ab dem Jahr 2000 Projekte realisiert wurden, wobei bereits
damals der Fokus auf dem zuldssigen Wohnanteil lag.

Auswirkungen Die Gemeinde ist sich bewusst, dass mit diesem Entscheid ihre einzige Arbeitszone
gelockert wird und langfristig die Wohnnutzungen die wenigen vorhandenen
Arbeitsnutzungen verdrangen konnten. Andererseits zeigen die Anfragen an die Ge-
meinde, dass eine reine Arbeitszone nicht den Bedurfnissen der Eigentimer und
der effektive Zonencharakter eher einer gemischten Zone entspricht. Vor diesem
Hintergrund erachtet die OPK eine Umzonung als sinnvoll und vertretbar.

500‘/%3/9*
s

Abb. 6: Zonenplan rechtskréftig, Spillgassli Abb. 7: Zonenplan neu, Spillg&ssli

Erhdhung zuldssige  Unabhéngig von der Zonenzuordnung soll die talseitige Fassadenhdhe von heute

Gebaudehdhe 9.0 m auf 11.5 m analog zur angrenzenden gemischten Zone angehoben werden.
Damit wird die fehlerhafte Festlegung aus der Gesamtrevision, welche den Bestand
teilweise nicht abzubilden vermag, korrigiert.

Wohn- und Arbeits-  Mit der Umzonung der reinen Arbeitszone in eine gemischte Zone werden neu zwei

zonen 1 und 2 Mischzonen unterschieden: Die bisherige Wohn- und Arbeitszone wird zur Wohn-
und Arbeitszone 1, die neue Mischzone wird zur Wohn- und Arbeitszone 2. Die
beiden Zonen unterscheiden sich in der festgelegten Uberbauungsziffer. In der
neuen Mischzone richtet sich diese nach dem hdchsten UZ-Wert gem. bisheriger
Bewilligungspraxis (vgl. auch Kap. 2.1).
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3.2.2. Ein- und Umzonungen Brand

Die Eigentimerschaft der Parz. 837 hat bei der Gemeinde Anderungen am Bau-
und Zonenreglement sowie am Zonenplan beantragt. In der Sonderbauzone Brand
betreiben die Antragsteller einen Pferdesportbetrieb, welcher leicht vergrossert
werden soll. Dazu sollen einerseits die Stallkapazitaten, welche in Art. 13 des Bau-
und Zonenreglements vorgegeben sind, von 34 auf 40 Pferde erhéht werden.
Andererseits soll die bestehende Sonderbauzone anders angeordnet werden,
wobei die notwendigen Einzonungen soweit mdglich flachengleich kompensiert
werden sollen.

Absicht und Aus-
gangslage

\ N\

Abb. 8: Zonenplan rechtskréftig, Brand Abb. 9: Zonenplan neu, Brand

Namentlich sollen die bestehenden Paddocks 6stlich des Reitstalls Nr. 47d sowie
eine bestehende Retentionsmulde in die Sonderbauzone Brand eingezont werden.
Zudem sollen die Paddocks gegen Osten um rund 500 m? vergréssert und beid-
seitig eine befestigte Zufahrt erstellt werden. Insgesamt ergibt sich daraus ein Ein-
zonungsbedarf aus der Landwirtschaftszone im Umfang von 1772 m2.

Diese Flache wird mit Auszonungen in die Landwirtschaftszone nérdlich der Reit-
halle und stdlich des Wohnhauses sowie eine Auszonung in das Ubrige Gebiet a
(Verkehrsflache) teilweise kompensiert (Gesamtflache = 1’172 m32). Die verbleibende
Flache von 600 m2 wird mittels Umzonung in die Griinzone vor einer Uberbauung
freigehalten. Entsprechende Flachen befinden sich auf einem 4.5 - 5 m breiten
Streifen entlang der Eichbergstrasse sowie an der nérdlichen Parzellengrenze (vgl.
Anderungsplan in Beilage 6). Die Umzonung in die Griinzone kann planungsrecht-
lich nicht als Auszonungsflache angerechnet werden. Damit verbleibt eine Netto-
Einzonungsflache von 600 m2. Mit der Zuordnung zur Grinzone wird die Flachen-
differenz jedoch von einer aktiven Nutzung im Sinne der Sonderbauzone freige-
halten. Wie in Beilage 6 aufgezeigt, bleibt die Flache der Sonderbauzone Brand
insgesamt gleich gross.

Ubersicht Einzonungen [m2] Ubersicht Auszonungen

Zonenplanander-
ungen

[m?]

Einzonung bestehende Paddocks 1’070  Auszonung in Lw nordlich Reithalle - 933

Einzonung Erweiterung Paddocks 500 Auszonung in Lw stdlich Wohnhaus - 185

Einzonung seitliche Paddock-Zufahrt Stid =~ 26 Auszzonung in Verkehrsflache (Trottoir) - 54

Einzonung seitliche Paddock-Zufahrt Nord 27

Einzonung bestehendes Retentionsbecken 149

Total Einzonungen 1’772  Total Auszonungen

-1'172

Tab. 1: Flachenbilanz Ein- und Auszonungen Sonderbauzone Brand (Lw = Landwirtschaftszone)
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Gestaltungsplan-
pflicht

Anderungen am
Gestaltungsplan

Beilagen

Eckwerte

Eine Sonderbauzone gilt gem. kantonaler Wegleitung als Spezialzone, welche nur
mit einem bewilligungsfahigen Gestaltungsplan genehmigt werden kann. Mit der
Zonenplananderung wird deshalb auch die Gestaltungsplanpflicht angepasst. Es
soll auch zukinftig nur basierend auf einem Gestaltungsplan gebaut werden kén-
nen. Der GP-Pflicht-Perimeter beinhaltet die Sonderbauzone Brand und die neue
Grlnzone. Nicht Teil davon sind die Auszonungsflachen gem. obenstehender Auf-
stellung.

FUr die Sonderbauzone Brand besteht ein rechtsgultiger Gestaltungsplan, welcher
mit dem neuen Recht kompatibel ist. Dieser umfasst neben der Parz. Nr. 837 auch
den westlich der Eichbergstrasse gelegenen Teil der Sonderbauzone Brand (Parz.
Nr. 217). Mit der oben beschriebenen Zonenplanédnderung muss der Gestaltungs-
plan zwingend an die neue Situation angepasst werden. Im Rahmen dieser
Uberarbeitung soll der bestehende Gestaltungsplan gleichzeitig in zwei separate
Sondernutzungspléne unterteilt werden (GP Pferdesportanlage Brand Teil 1 bzw.
Teil 2). Damit sollen sich die beiden Betriebe beidseits der Strasse unabhangig
voneinander weiterentwickeln kénnen. Auf Parz. Nr. 837 soll zudem das bei Un-
wettern im Sommer 2021 stark beschadigte Okonomiegebaude (Nr. 47a) durch
einen Ersatzneubau am noérdlichen Rand der Parzelle ersetzt werden. Im neuen Ge-
staltungsplan ist ein entsprechendes Baufeld vorzusehen.

Die Gemeinde beflirwortet die Anpassung und Bereinigung des Gestaltungsplans.

Details dazu finden sich in den Beilagen 5-12.

Beurteilung der Einzonung nach § 47 RPV

Gegenstand

Netto-Einzonung einer Flache von 600 m? von der Landwirtschaftszone (Lw) in die
Sonderbauzone Brand (SBB). Diese ergibt sich aus der Einzonung mehrerer Teilflach-
en aus der Landwirtschaftszone in die Sonderbauzone Brand im Umfang von 1'772
m2 und aus Auszonungen in die Landwirtschaftszone (Lw) bzw. das Ubrige Gebiet a
(Verkehrsflache) im Umfang von 1'172 m2 (vgl. Tab. 1).

Grundstiick

Parzelle Nrn. 215 und 837, Grundbuch Eich.

Lage

Die Einzonung vergrossert die bestehende Sonderbauzone Brand im Bereich std-
Ostlich der Reithalle 47d.

Absicht

Mit der Einzonung werden die bestehenden Paddocks stddstlich des Reitstalls sowie
eine bestehende Retentionsmulde in die Sonderbauzone Brand eingezont. Dazu soll
der Paddock-Bereich inkl. Erschliessung um 500 m? vergrossert werden.

Begriindung

Wie im Erlauterungsbericht zum Gestaltungsplan Brand festgehalten, wurden im
Auftrag der EigentUmerschaft die raumplanerischen Rahmenbedingungen durch die
Kost + Partner AG mit der Dienststelle rawi geklart. Dabei wurde festgestellt, dass die
Planung suboptimal verlaufen und der Platz fUr einen angemessenen Auslauf an-
grenzend an die Pferdesporthalle nicht berticksichtigt worden sei. Flr einen ordent-
lichen Betrieb des Pferdesportbetriebs und im Sinne einer tiergerechten Haltung kann
auf diesen Auslauf nicht verzichtet werden. Zudem soll mit einer neuen Uberdachung
verhindert werden, dass bei Regen verunreinigtes Wasser in die Retention abgefUhrt
wird. Im gleichen Zug sollen zudem die bestehenden Paddocks erweitert werden. Im
heutigen Bereich weist das Terrain eine markante Steigung auf, was fir die Pferde-
haltung nicht ideal ist. Die Erweiterung erfolgt im wesentlich flacheren Terrain und
fOhrt zu einer Verbesserung der Situation.
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Eckwerte

Konflikte - Landwirtschaft
- Landschaft
- Kommunale Siedlungsbegrenzungslinie gem. SLB
Tab. 2: Faktentberblick Ein- und Umzonungen Brand

Auswirkungen Beurteilung nach Art. 47 RPV

Effiziente Bodennutzung Gem. Abklarung der Kost + Partner AG mit der Dienststelle rawi sind die Ein-
zonungsflachen soweit moglich durch Auszonungen zu kompensieren. Wie in
Tab. 1 aufgezeigt, werden rund 2/3 der Einzonungsflachen mittels Auszon-
ungen kompensiert. Eine vollstdndige Kompensation ist aus betrieblichen
Grinden nicht moglich und gem. Erlauterungsbericht zum GP Brand auch
nicht zwingend notwendig. Mit der Umzonung von 600 m?2 von der Sonder-
bauzone Brand in die Grtinzone wird zumindest eine gleich grosse Flache vor
einer Bebauung bzw. aktiven Nutzung freigehalten. Die Grinzone bezweckt
die Freihaltung der Flachen entlang der Strasse und die Gestaltung des
Zonenrands. Die Sonderbauzone wird insgesamt nicht vergrossert.

Landwirtschaft, FFF Dem Erlauterungsbericht zum GP Brand liegt ein Gutachten zum Umgang mit
der Fruchtfolgeflachen-Thematik bei. Dieses zeigt auf, dass die beanspruchten
FFF-Flachen durch die mit der Auszonung neu entstehenden Fruchtfolgeflach-
en Uberkompensiert werden kdnnen. Das Gutachten liegt dem Bericht bei.

Landschaft Die Sonderbauzone Brand liegt innerhalb der Schutzzone Geomorphologie,
welche die geologisch-geomorphologischen Landschaftselemente (vorliegend
ein Mordnenwall) gem. kantonalem Inventar schiitzt. Bauliche Anderungen
sind mdglichst landschaftsschonend vorzunehmen, kleinere Geldndever-
anderungen sind auf das Notigste zu beschrénken. Die vorgesehenen bau-
lichen Anderungen im Bereich der Reithalle sind von untergeordneter Bedeut-
ung (vgl. Schemaschnitt in Erlauterungsbericht). Auf eine gute landschaftliche
Eingliederung ist beim neuen Okonomiegebaude zu achten. Der Abbruch der
baufélligen Scheune dirfte das Landschaftsbild und die Sicherheit verbessern.

Gewasser Es sind keine Gewésser vorhanden.
Naturgefahren Das Gebiet ist gem. Gefahrenkarte nicht von Naturgefahren betroffen.
Erschliessung Die Erschliessung bleibt tber die bestehende, separate Zu- und Wegfahrt ge-

wahrleistet. Auf dem Gelande des Pferdesportbetriebs besteht gentigend
Platz, damit Wendemandver und die Parkierung den Verkehr auf der Eichberg-
strasse nicht tangieren.

Verkehr Durch die Erhdhung der Stallkapazitat um 6 auf 40 Pferde dUrfte die Verkehrs-
belastung der Eichbergstrasse leicht zunehmen. Das Ausmass dUrfte aber be-
scheiden bleiben.

Wald Es ist kein Wald vorhanden.

Larm Mit den vorgesehenen Anderungen ist nicht mit einer hdheren Larmbelastung
zu rechnen.

Umwelt Der Standort ist nicht belastet. Die umweltrelevanten Auswirkungen der vorge-
sehenen Nutzung halten sich im dblichen Rahmen.

Siedlungsbegrenzung Die Anpassung der Sonderbauzone Brand macht eine Anpassung der kom-
munalen Siedlungsbegrenzungslinie gem. Siedlungsleitbild notwendig.

Mehrwertabgabe Die Flache der Sonderbauzone Brand wird nicht vergréssert. Die Netto-Ein-

zonungsflache von 600 m?2 wird mit der Zuordnung zur Grinzone von einer

aktiven Nutzung freigehalten. Es ist davon auszugehen, dass damit hdchstens

ein Mehrwert geschaffen wird, welcher unter der Freigrenze von 50'000.- liegt.
Tab. 3: Beurteilung nach Art. 47 RPV

Mit den beschriebenen Ein- und Umzonungen kann den Bedurfnissen des an-  Fazit
sassigen Pferdesportbetriebs Rechnung getragen werden und die Sonderbauzone
optimaler angeordnet werden. Die notwendigen Einzonungen werden soweit mog-

lich flachengleich kompensiert.
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3.2.3. Einzonung Seeland

Absicht und Aus- Auf den Parz. Nrn. 676 und 698 im Gebiet Seeland liegen die Seebelliftung sowie

gangslage das Pumpwerk Eich des Gemeindeverbands ARA-Surental. Die bestehenden
Anlagen sollen in die Zone fur offentliche Zwecke eingezont werden. Nebst dieser
Bereinigung soll der heute noch unbebaute Teil der Parz. 676 ebenfalls in die
offentliche Zone eingezont werden. Die Gemeinde beabsichtigt, die Parzelle als
Kompensation fir Landabtretungen im Rahmen der Neuplanung der Radverkehrs-
anlage zwischen Eich und Schenkon vom Kanton als Eigentimer zu erwerben. Mit
der geplanten Verbreiterung der Strasse gehen diverse Flachen verloren, u.a. auch
Freiflachen auf Parz. Nr. 253 sowie alle Langsparkplatze beim Dorfeingang. Diese
werden als Ausgangspunkt fUr Freizeitnutzungen am See rege genutzt. Das Sied-
lungsleitbild vom 5. Februar 2015 sieht zudem vor, Uber Parz. Nr. 253 die Seean-
bindung zu starken. Stattdessen wird der Raum neben der Radverkehrsanlage flr
eine Verbreiterung der Strasse inkl. Erstellung einer Mittelinsel genutzt. Mit einer
Kompensation auf Parz. 676 soll der Raum fur Bauten und Anlagen von &ffentlichem
Interesse gesichert werden.

Abb. 10: Zonenplan rechtskréftig, Seeland Abb. 11: Zonenplan neu, Seeland
Eckwerte
Gegenstand Einzonung einer Flache von 2’584 m? von der Landwirtschaftszone (Lw) in die Zone

fur offentliche Zwecke (OeZ). Die Einzonung umfasst die Seebellftung, das Pump-
werk des Gemeindeverbands ARA-Surental sowie den unbebauten Teil der Parz.

676.
Grundstiick Parzelle Nrn. 676 und 698, Grundbuch Eich.
Lage Die Einzonung schliesst westlich an das Siedlungsgebiet der Gemeinde Eich an. Die

Flache wird nérdlich und stdlich begrenzt durch die Autobahn A2 bzw. die Kantons-
strasse K 48.

Absicht Die Einzonungsflache dient der Kompensation von fur die Neuplanung der Radver-
kehrsanlage beanspruchten Flachen.
Begrtindung Die Gemeinde verliert durch die Verbreiterung der Kantonsstrasse Parkierungsflach-

en, welche als Ausgangspunkt fUr diverse Freizeitnutzungen am See genutzt werden.
Mit dem Kauf und der Einzonung des unbebauten Teils der Parz. Nr. 676 soll Raum
gesichert werden, wo zukulnftig Bauten und Anlagen von &ffentlichem Interesse ange-
ordnet werden kdnnten. Das Siedlungsleitbild sieht zudem vor, die Seeanbindung im
Bereich der Parz. 253 zu stérken. Die auf der gegenlberliegenden Strassenseite
liegende Parz. Nr 676 kann einen Beitrag dazu leisten, indem sie fur Infrastrukturen
von &ffentlichem Interesse eingezont wird. Aus Sicht der Verfahrensékonomie bean-
tragt die Gemeinde die Einzonung im Rahmen der vorliegenden Teilrevision. Nach der
Gesamtrevision der Ortsplanung 2017 und der aktuellen Teilrevision sollen die Plan-
ungsinstrumente nicht bereits in kurzer Zeit noch einmal Gberarbeitet werden missen.
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Eckwerte

Konflikte - Landwirtschaft
- Verkehr und Erschliessung
- Kommunale Siedlungsbegrenzungslinie gem. SLB
Tab. 4: Faktentberblick Einzonung Seeland in die Zone fir &ffentliche Zwecke

Auswirkungen Beurteilung nach Art. 47 RPV

Effiziente Bodennutzung, Der unbebaute Teil der einzuzonenden Flache weist gem. Kartierung des

Landwirtschaft Kantons keine FFF-Qualitat auf. Es handelt sich um eine relativ kleine Teilflache
zwischen Autobahn und Kantonsstrasse mit begrenztem landwirtschaftlichem
Potenzial. Westlich davon grenzt ein kleineres Waldstlck an.

Landschaft Die bestehenden Bauten werden durch die vorhandenen Baume und Hecken
verdeckt und beeintrachtigen das Landschaftsbild nicht. Die im Zonenplan
eingetragenen Hecken sind zu erhalten.

Gewéasser Die beiden Parzellen liegen in unmitteloarer Nahe des Sempachersees,
werden jedoch durch die Kantonsstrasse davon abgetrennt.

Naturgefahren Die Parzellen sind gem. Gefahrenkarte nicht von Naturgefahren betroffen.

Erschliessung Die Erschliessung ist fur den bebauten Teil Gber die bestehende Erschliessung
gewahrleistet. Der unbebaute Teil kdnnte Uber die Spillgéssli-Strasse erschlos-
sen werden.

Verkehr Kein Mehrverkehr aufgrund der heutigen Nutzung. Die Auswirkungen der
zukUnftigen Nutzung kénnen nicht abschliessend beurteilt werden.

Wald Im Bereich der beiden Parzellen ist kein Wald vorhanden.

Larm Aufgrund der Lage zwischen Autobahn und Kantonsstrasse muss die Larm-

empfindlichkeitsstufe Ill festgelegt werden. Die bisherigen offentlichen Zonen
liegen alle in der ES II. Die ES pro Gebiet werden neu in Anhang 1 des BZR
prézisiert.

Umwelt Der Standort ist nicht belastet. Die umweltrelevanten Auswirkungen der vorge-
sehenen Nutzung halten sich im dblichen Rahmen.

Siedlungsbegrenzung Die Einzonung der beiden Parzellen macht eine Anpassung der kommunalen
Siedlungsbegrenzungslinie gem. Siedlungsleitbild notwendig.
Tab. 5: Beurteilung nach Art. 47 RPV

Mit der Einzonung kénnen die bestehende Seebellftung und das ARA-Pumpwerk  Fazit
der Bauzone zugeordnet und die Situation bereinigt werden. Die Einzonung der un-
bebauten Flache sichert der Gemeinde den Raum angrenzend an den Sempacher-

see fur zuklnftige BedUrfnisse von offentlichem Interesse.

3.3.  Umzonungen im Rahmen der Bereinigung
altrechtlicher GP

Eines der Hauptziele der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung ist das Uberpriif-  Anpassungsbedarf
en der altrechtlichen Gestaltungsplane. Wie in Kapitel 5 aufgezeigt, werden Gestal-  Zonenplan
tungsplane, welche mit dem neuen Recht nicht kompatibel sind, wo mdglich und

sinnvoll aufgehoben. Daraus ergibt sich in zwei Quartieren ein Anpassungsbedarf

an der Zonenzuordnung. Die Analyse aller GP-Gebiete findet sich in Beilage 3 zu

diesem Bericht.
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3.3.1. Umzonung Eichhof

Erhaltungszone Damit der Gestaltungsplan Eichhof aufgehoben werden kann, wird flr den ganzen
GP-Perimeter eine neue Erhaltungszone festgelegt. Die veralteten und teilweise
mehrmals ge&nderten Gestaltungsplangrundlagen kénnen damit aufgehoben wer-
den. Stattdessen wird der Bestand gem. GP in der Erhaltungszone gesichert. Diese
sichert die Bestandeshdhen und -volumen und erlaubt einen gewissen Handlungs-
spielraum, welcher Uber eine Bestandesgarantie gem. § 178 PBG hinausgeht.

Abb. 12: Zonenplan rechtskréftig, Eichhof Abb. 13: Zonenplan neu, Eichhof

Problematik einer Die Analyse des Gestaltungsplans Eichhof hat gezeigt, dass die Bebauung Uber den
Aufhebung des GP  Gestaltungsplan in einem Detaillierungsgrad geregelt wird, welcher im BZR und
ohne Anderung der ~ Zonenplan nicht abgebildet werden kann. Einerseits liegt eine ungleiche Nutzungs-
Grundnutzung verteilung vor: Sie ist auf die Parzellenstruktur zurlckzufihren und wurde mittels
Nutzungstbertragungen zu Gunsten der kleineren Parzellen Nrn. 496, 753-755 im
GP geregelt. Andererseits sieht der Gestaltungsplan durch eine Staffelung der Ge-
baudehdhen eine unterschiedliche Geschossigkeiten vor.
Gleichzeitig lasst die in der Grundnutzung festgelegte Wohnzone D Gebaudehdhen
bis 14 m zu (talseitig gemessen). Diese Ausgangslage flihrt bei einer Aufhebung des
GP ohne Anpassung der Grundnutzung zu einer Ungleichbehandlung zwischen den
einzelnen Parzellen: Bestandesgarantie auf den kleinen Parzellen, weil die UZ nicht
ausreicht — wahrend auf der unbebauten Parz. 639 ein Innenentwicklungspotenzial
entstiinde, welches weit Uber die Absichten des GP hinausgeht.
Mit dem Festlegen einer Erhaltungszone und dem engen Abbilden des Bestands
wird die Intention des Gestaltungsplans ins neue Recht Ubertragen, wéhrend die
veralteten GP-Grundlagen aufgehoben und bereinigt werden kdnnen.

Planbestandigkeit Eine neue Zone in der Grundnutzung gegenuiber der Gesamtrevision 2017 I18sst sich
insofern rechtfertigen, als die Nutzungsmdglichkeiten gem. Gestaltungsplan eng
abgebildet werden. Dadurch kann verhindert werden, dass gewisse Bauten ledig-
lich der Bestandesgarantie unterliegen oder Baugesuche zukunftig nicht mehr beur-
teilt werden kdnnen, sollte der GP weder angepasst noch aufgehoben werden.

Unbebaute Parzelle  Im Osten des GP-Perimeters liegt die heute noch unbebaute Parz. Nr. 639. Gem.
Nr. 639 Ruckmeldung der Eigentiimerschaft soll ein Projekt bis Ende 2023 nach bestehen-
dem Gestaltungsplan geplant werden. Entsprechend ist die Parzelle als dem GP
zugehodrend zu beurteilen und wird ebenfalls der Erhaltungszone zugeordnet. Die
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EigentUmerschaft verzichtet bewusst auf ein Innenentwicklungspotenzial, welches
mit der von der OPK vorgeschlagenen Alternative (Entlassung aus dem GP und
Verbleib in der Wohnzone D) méglich gewesen wére.

Der Gestaltungsplan Eichhof wird im Ortsplanungsverfahren zusammen mit der vor-
liegenden Teilrevision aufgehoben. Ab der dffentlichen Auflage bis zur Genehmigung
der Teilrevision sind sowohl die bisherigen als auch die neuen Vorgaben der
Nutzungsplanung einzuhalten. Somit kénnen bis zur Genehmigung nur Projekte
bewilligt werden, welche den strengeren GP-Vorgaben entsprechen (vgl. Parz. 639).

Mit der Aufhebung des Gestaltungsplans Eichhof ist zudem der Spielplatz auf dem
stdlichen Teil der Parz. Nr. 638 nicht mehr vor einer Bebauung geschutzt. Durch
das Festlegen der Griinzone Freiraum wird die Freiflache auch in Zukunft gesichert.

3.3.2. Umzonung Halde

Gleich wie beim GP Eichhof wird auch fir den Gestaltungsplan Halde die Erhalt-
ungszone festgelegt und damit die Voraussetzung geschaffen, dass die alten
Gestaltungsplangrundlagen aufgehoben werden kénnen. Auch hier wird der
Bestand gem. GP in der Erhaltungszone gesichert. Die neue Zonierung sichert die
Bestandeshdhen und -volumen und ermdglicht einen gewissen Handlungsspiel-
raum, der Uber eine Bestandesgarantie gem. § 178 PBG hinausgeht.

N

Abb. 14: Zonenplan rechtskraftig, Halde Abb. 15: Zonenplan neu, Halde

Im Gegensatz zum GP Eichhof Uberschreiten im Quartier Halde die nach GP reali-
sierten Bauten die zuldssigen Hohen- und UZ-Werte der Grundnutzung. Die Wohn-
zone C sieht eine talseitige Fasssadenhdhe von 11 m und eine UZ von 0.21 vor.
Der Bestand weist hingegen talseitige Fassadenhdhen bis 14 m sowie eine UZ von
0.23 (lUber den ganzen GP-Perimeter gerechnet) auf. Bei einer Aufhebung des GP
ohne zuséatzliche Massnahmen sind die heutigen Volumina einzig Uber die Bestan-
desgarantie gem. § 178 PBG gesichert. Dies birgt ein gewisses Prozessrisiko: Es
besteht teilweise Interpretationsspielraum, welcher von der Rechtsprechung noch
nicht abschliessend beurteilt wurde. Fir ein ganzes, rechtméssig nach GP gebautes

Verfahren

Freihaltezone

Erhaltungszone

MR

Problematik einer
Aufhebung des GP
ohne Anderung der
Grundnutzung
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Planbestandigkeit

Freihaltezone

Ausgangslage

Zonenplanander-
ung

Quartier kann eine solche Beurteilungsgrundlage fur zukinftige Baugesuche nicht
zufriedenstellend sein.

Mit dem Festlegen einer Erhaltungszone kann das Quartier in einen rechtmassigen
Zustand versetzt werden und die veralteteten GP-Grundlagen kénnen aufgehoben
und bereinigt werden. Die neue Zonierung sichert die Bestandeshdhen und
-volumen und ermdglicht einen gewissen Handlungsspielraum, der Uber eine Be-
standesgarantie gem. § 178 PBG hinausgeht (vgl. Kap. 2.2, neuer Art. 10a).
Hinweis: Die Alternative bei einer Beibehaltung des GP ist eine Anpassung ans neue
Recht nach der bis Ende 2023 laufenden Ubergangsfrist. Dies ware auf Initiative
und Kosten der Eigentimer vorzunehmen (vgl. auch Beilage 3: Analyse GP).

Eine neue Zone in der Grundnutzung gegenuber der Gesamtrevision 2017 lasst sich
insofern rechtfertigen, als die Nutzungsmdglichkeiten gem. Gestaltungsplan eng
abgebildet werden. Dadurch kann verhindert werden, dass gewisse Bauten ledig-
lich der Bestandesgarantie unterliegen oder Baugesuche zukunftig nicht mehr beur-
teilt werden kénnen, sollte der GP weder angepasst noch aufgehoben werden.

Mit der Authebung des Gestaltungsplans Halde ist zudem der Spielplatz auf Parz.
Nr. 744 nicht mehr vor einer Bebauung geschitzt. Durch das Festlegen der
Griinzone Freiraum wird die Freiflache auch in Zukunft gesichert.

3.4. Bereinigung Naturschutzzone Hundgelle

Im Rahmen der Gewasserraumausscheidung wurden die Naturschutzzonen der
Gemeinde Eich Uberprift. Diese grenzen allesamt an ein Gewésser an, bzw.
schitzen den Uferbereich von Bachen und TUmpeln. Einzig im Gebiet Hundgelle
(Parz. Nrn. 156 und 158) ist im Zonenplan eine Naturschutzzone eingetragen, deren
Abgrenzung willkUrlich erscheint. Diese soll mit vorliegender Teilrevision bereinigt
werden.

Die Abbildungen 16 und 17 zeigen die beabsichtigte Anpassung der Naturschutz-
zone auf. Sie wird auf die gem. Luftbild effektiv extensiv genutzte Flache reduziert.
Heute liegt die Naturschutzzone mitten in der bestehenden Obstplantage. Fur die
tatsachlich extensiv genutzten Flachen bestehen zudem Vertrage zur Forderung der
Biodiversitat. Orientierend sind in Abb. 16 und 17 die Gemeindegrenze (weiss)
sowie der zukUnftig geltende Gewasserraum (hellgrin) dargestellt.

Abb. 16: Naturschutzzone rechtskréftig, Hundgelle Abb. 17: Naturschutzzone neu, Hundgelle
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4. AUSSCHEIDUNG
GEWASSERRAUME

Das Gewasserschutzgesetz fordert die Ausscheidung der Gewasserrdume bis zum  Grundlagen und
31.12.2018. Wird diese Frist (iberschritten, gelten weiterhin die strikten Ubergangs- ~ Dokumentation
bestimmungen. Die erforderlichen Gewasserraumbreiten gibt der Bund in Art. 41a

GSchV direkt vor. Sie konnen in dicht Uberbauten Gebieten den baulichen

Gegebenheiten angepasst werden, soweit der Schutz vor Hochwasser gewahr-

leistet ist. Die Dokumentation der Gewasserraume liegt als Beilage 2 dem Planungs-

bericht bei.

Die Gewésserrdaume werden in dem separaten Teilzonenplan Gewasserraum inkl.  Plangrundlagen
der methodischen Grundlagendaten dargestellt. Die Gewasserrdume werden als

Grinzone Gewasserraum (innerhalb der Bauzone) bzw. als Freihaltezone Gewas-

serraum (ausserhalb der Bauzone) in den Zonenplan Ubertragen.

5. UMGANG MIT ALTRECHTLICHEN
GESTALTUNGSPLANEN

Der Kanton Luzemn hat mit der Revision des Planungs- und Baugesetzes (PBG)  Ubergeordnete
2014 einen Systemwechsel bei den Baubegriffen und Messweisen vollzogen. Die  Vorgaben

auf einem Grundstick zuldssige bauliche Dichte wird nicht mehr Uber die Ausnitz-

ungsziffer (AZ) und die Geschossigkeit, sondern als Kombination von Uberbauungs-

ziffer und zuléssiger Geb&udehohe festgelegt.

Die Gemeinden muUssen dieses neue Recht bis spéatestens 2023 in ihren kom-  Gesamtrevision
munalen Bau- und Zonenreglementen Ubernehmen. Die Gemeinde Eich hat diesim 2017

Rahmen der 2017 genehmigten Gesamtrevision der Ortsplanung vollzogen. Nicht

Gegenstand der Gesamtrevision waren die bestehenden Gestaltungsplane (GP).

Allgemein sind Gestaltungspléne, welche noch die alten Baubegriffe wie AZ, aGF  Bedeutung flr be-
oder Geschossigkeit verwenden, ab 2024 nicht mehr oder nur noch teilweise an-  stehende Gestalt-
wendbar. Bis dahin gelten die Ubergangsbestimmungen gem. § 224 Abs. 2 PBG.  ungsplédne
Baugesuche, welche eine Verdnderung von Gebaudevolumen, -hdhe oder Aus-

nitzung bedingen, kdnnen danach nicht mehr bewilligt werden, solange die Ge-

staltungspléne nicht dem neuen Recht entsprechen. Die betroffenen GP mussen

entweder angepasst oder aktiv aufgehoben werden — sie verfallen nicht einfach so.

Vor diesem Hintergrund hat die Gemeinde Eich die bestehenden altrechtlichen GP  Uberpriifung und
auf ihre Kompatibilitdt mit dem neuen Recht Uberpriift. Das Resultat der Uber- Mitwirkung
prufung wurde den Eigentimern zwischen Oktober und November 2021 zur Mit-

wirkung unterbreitet. Dazu wurden verschiedene Handlungsoptionen sowie jeweils

eine Empfehlung der OPK in einen Faktenblatt pro Gestaltungsplan zusammenge-

stellt. Details dazu kénnen der Beilage 3 zum Planungsbericht entnommen werden.

Aus offentlicher Sicht und als Resultat aus der Mitwirkung in den GP-Gebieten  Aufhebung im Orts-
kénnen folgende Gestaltungsplane auf Grundlage von § 22 Abs. 3 PBG im Rahmen  planungsverfahren
der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung aufgehoben werden. Dazu werden

die Schlussbestimmungen in Art. 40 Abs. 3 BZR wie folgt erganzt:
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Aufhebung im Ge-
staltungsplanver-
fahren

Weiter bestehende
Gestaltungspléane

8 Folgende Gestaltungspléne und deren nachtréglich erfolgten Anderungen werden
mit der Genehmigung des vorliegenden Bau- und Zonenreglements durch den Re-
gierungsrat aufgehoben:

- Gestaltungsplan «Eichhof» vom 12. Juli 1979

- Gestaltungsplan «Halde» vom 07. Dezember 1993

- QGestaltungsplan «Sonnehof»> vom 01. Juni 1995

Flr das Gestaltungsplangebiet Dorf wurde bereits vor Beginn der Teilrevision
seitens eines Eigentimers ein Antrag um Aufhebung des GP eingereicht. Die Ge-
suchsteller beabsichtigen, den GP im Gestaltungsplanverfahren aufzuheben, um
bereits friher nach neuem Recht bauen zu kdnnen.

Des Weiteren bleiben folgende Gestaltungsplane bestehen:

- GP Brand Reitsportanlage (2012): Spezialnutzung (vgl. auch Kap. 3.2.2).

- GP Egg (1993): Kein Interesse seitens Eigentimerschaft an Aufhebung.

- GP Eichhofstrasse (2017): Mit neuem Recht kompatibel.

- GP Neuhus (2005): Kein &ffentliches Interesse an der Aufhebung der Plangrund-
lagen, basierend auf welchen eine dichtie, einheitliche Uberbauung realisiert
wurde. Anpassung bei Bedarf durch die Eigentlmer.

- GP Spillmatte (2018): Mit neuem Recht kompatibel.

- GP Brand: Sport- und Freizeitanlage (1995): Spezialnutzung.
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6. VERFAHREN UND ANDERUNGS-
HISTORIE

6.1. Offentliche Mitwirkung

Die offentliche Mitwirkung der Bevdlkerung erfolgt im Frihling 2022 parallel zur
kantonalen Vorprtfung. Im Rahmen der Gemeindeversammlung vom 31. Mai 2022
wird die Bevolkerung umfassend informiert und die Gemeinde bietet die Mdglich-
keit, Fragen zur Teilrevision zu stellen. Daneben besteht das Angebot, im Rahmen
von Sprechstunden offene Punkte zu besprechen. Die Unterlagen werden der
Bevolkerung rechtzeitig zur Stellungnahme zur Verfligung gestellt.

6.2. Kantonale Vorprufung
6.3. Offentliche Planauflage
6.4. Beschlussfassung

6.5. Genehmigung
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