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Die vorliegende Ortsplanungsrevision umfasst folgende rechtsverbindliche Dokumente:

- Zonenplan Siedlung

- Zonenplan Landschaft

- Teilzonenplan Gewésserraum Siedlung

- Teilzonenplan Gewéasserraum Landschaft

- Baulinienplan

- Bau- und Zonenreglement (BZR)

- Verkehrs- und Erschliessungsrichtplan mit Teilrichtplanen
- Waldfeststellungsplan

Zur Erlauterung der Ortsplanungsrevision dienen folgende Dokumente:

- Planungsbericht mit den Beilagen:
o Beilage 1: Dokumentation Gewasserrdume (ohne Grossgewasser)
o Beilage 2: Quartieranalyse
o Beilage 3: Vergleich Bau- und Zonenreglement neu/alt

- Siedlungsleitbild Schétz vom 19. Juni 2019
- Kantonaler Vorprufungsbericht vom 21. Dezember 2023
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1. AUSGANGSLAGE

1.1.  Ubergeordnete Planung

Das Ubergeordnete Planungsrecht hat in den letzten Jahren zahlreiche Anderungen
erfahren. So sind auf kantonaler Ebene am 1. Januar 2014 das revidierte Planungs-
und Baugesetz (PBG) und auf Bundesebene am 1. Mai 2014 das revidierte Raum-
planungsgesetz (RPG) in Kraft getreten. Die darauf abgestimmte Revision des kan-
tonalen Richtplans wurde im Juni 2016 vom Bundesrat genehmigt. Ebenfalls von
Bedeutung ist die revidierte eidgendssische Gewasserschutzverordnung. Die ver-
anderten Rahmenbedingungen erfordern bedeutende Anpassungen in der Bau-
und Zonenordnung, was eine Gesamtrevision der Ortsplanung notwendig macht.

Mit der EinfUhrung der interkantonalen Vereinbarung Uber die harmonisierten Bau-
begriffe (IVHB) im revidierten PBG sind zudem bedeutende Anpassungen an den
baurechtlichen Bestimmungen im Bau- und Zonenreglement notwendig. Dabei
werden durch einen grundséatzlichen Systemwechsel z.B. die bisher gebrauchliche
Ausniitzungsziffer durch die Uberbauungsziffer und die Geschossigkeit durch die
Gesamthohe abgeldst.

1.2.  Stand der Ortsplanung

Die letzte Gesamtrevision der Ortsplanung erfolgte in der Gemeinde Schétz im Jahr
2005, in der Gemeinde Ohmstal im Jahr 2008. Seither wurden in beiden Gemeinden
mehrere Anpassungen am Zonenplan und/oder am Bau- und Zonenreglement
durchgeftihrt.

Als eine der ersten Gemeinden im Kanton Luzern erstellte die Gemeinde Schoétz
2011 ein Siedlungsleitbild. Dieses wurde analog der Nutzungsplanung fUr einen Be-
trachtungszeitraum von 10 bis 15 Jahren erstellt. Das Siedlungsleitbild hat nach wie
vor Gultigkeit. Es wird vorliegend erganzt mit Aussagen zur strategischen Entwick-
lung des Ortsteils Ohmstal sowie mit einer detaillierten Quartieranalyse, welche die
Qualitdten und Potenziale in den einzelnen Ortsteilen und Quartieren genauer auf-
zeigt.

1.3. Ziele und Aufgaben

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

1. Anpassung der Nutzungsplanung an die Ubergeordneten Bestimmungen von
Bund und Kanton

2. Umsetzung der Vorgaben aus dem kantonalen Richtplan 2015

3. EinfUhrung des neuen Baurechts (gemass Vorgaben der interkantonalen Ver-
einbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe) IVHB

4. Zusammenfihrung der Nutzungsplanungen Schdtz und Ohmstal nach erfolgter
Gemeindefusion 2013

5. Ausscheidung der Gewasserrdume (innerhalb und ausserhalb der Bauzone,
ohne Grossgewasser)

6. Uberprifung und Aufhebung von Bebauungs- und Gestaltungsplanen

Parallel zur Gesamtrevision der Ortsplanung wird zudem der bestehende Verkehrs-

und Erschliessungsrichtplan Uberprift und bei Bedarf angepasst. Dessen Be-
schlussfassung erfolgt durch den Gemeinderat.
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1.4. Organisation

Die vorliegende Gesamtrevision wurde ab 2017 gemeinsam mit der Ortsplanungs-
kommission erarbeitet. Diese setzt sich wie folgt zusammen:

Guido Iten (Kommissionsprasident, Gemeinderat Ressort Bau und Infrastruktur)

Roger Frey
Elmar Hafliger
Beat Lichtsteiner
Thomas Muri

Tamara Burri (Sekretariat Gemeindekanzlei), bis Dezember 2023
Reto Helfenstein, Gemeindeschreiber, ab Dezember 2023

stadtlandplan AG, Markus Burkhalter, Lukas Fischer, Philipp Renggli (bis 2020)

1.5.  Verfahren

Die Ortsplanungsrevision wird in folgenden Schritten erarbeitet:

Présentation und Orientierungsveranstaltung zur Mitwirkung 2. Juli 2018
Offentliche Mitwirkung Juli — September 2018
Durchfihrung Mitwirkungsgesprache Februar bis April 2019
Bearbeitung nach &ffentlicher Mitwirkung Oktober 2018 — Mai 2019
Verabschiedung Gemeinderat zur kant. Vorprifung 19. Juni 2019
Erste kantonale Vorprifung Juni 2019 — November 2020
Bereinigung, Anpassungen Januar 2021 - Juni 2023
Zweite kantonale Vorprifung Juni — Dezember 2023
Bereinigung, Anpassungen Januar 2024
Erste 6ffentliche Auflage Februar/Méarz 2024
Einsprachebehandlung April = November 2024
Kantonale Stellungnahme Februar 2025
Zweite offentliche Auflage 5. Mai - 3. Juni 2025
Einsprachebehandlung Juni/Juli 2025
Beschlussfassung durch Gemeindeversammlung 24, September 2025
Genehmigung durch Regierungsrat anschliessend
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2. VORGABEN UND SYSTEMATIK

2.1.  Grundlagen

Fir die vorliegende Ortsplanung sind insbesondere die folgenden Grundlagen von
Bedeutung:
1) Revidiertes Raumplanungsgesetz (RPG), 2014

Muster Bau- und Zonenreglement (MBZR), 2017
Mobilitatsstrategie Region Luzern West, 2013

Regionaler Entwicklungsplan Willisau-Wiggertal, 2007
Regionaler Teilrichtplan Korridorsicherung Wiggertalbahn, 2018

(

2) Revidierte Gewasserschutzverordnung (GSchV), 2011
(3) Planungs- und Baugesetz (PBG), 2024

(4) Planungs- und Bauverordnung (PBV), 2025

) Kantonaler Richtplan, 2016

©) Bericht Gefahrenkarte Luthern-Wiggertal, 2007

(7)  Arbeitshilfe Siedlungsentwicklung nach Innen, 2013

8) Darstellung der Verkehrszonen und Verkehrsflachen in Zonenpléanen, 2019
(99  Gewasserraumfestlegung in der Nutzungsplanung, 2023
(10

(11

(12

(13

2.2. \Vorgaben

2.2.1. Kantonales Planungsrecht (PBG, PBV)

Die bisher gebrauchliche Ausniitzungsziffer (AZ) wird durch die Uberbauungsziffer
(UZ) ersetzt (§§ 23 und 25 PBG, § 12 PBV). Die UZ definiert den Fussabdruck eines
Gebaudes im Verhéltnis zum GrundstUck. Eine UZ von 0.20 beschrénkt den Fuss-
abdruck der Hauptbaute (inkl. Aussenmauern) beispielsweise auf max. 20 % der
anrechenbaren Grundsttcksflache. Das maximal zuldssige Bauvolumen ergibt sich
aus der UZ und der Gesamthdhe. Balkone, deren Ausmass die zuléssigen Werte
vorspringender Geb&udeteile gemass § 120 PBG Ubertreffen, sind ebenfalls der UZ
anzurechnen.

Die bisher gebrauchliche Festlegung der Gebaudehdhe Uber die Geschossigkeit
wird durch die Vorgabe eines festen Wertes, der sog. Gesamthohe, ersetzt. Die
Gesamthdhe ist der grosste Hohenunterschied zwischen den hdchsten Punkten
der Dachkonstruktion und den lotrecht darunterliegenden Punkten auf dem mass-
gebenden, d.h. Ublicherweise dem gewachsenen Terrain (§§ 112a und 139 PBG).
Bei Bedarf kénnen die Gemeinden zudem zusatzlich Fassadenhohen festlegen.

Der ordentliche Grenzabstand ist neu gemass § 122 PBG direkt von der Gesamt-
héhe abhangig. In der folgenden Tabelle sind die zulassigen Grenzabstande aufge-
listet:

Zulassige Gesamthdhe Grenzabstand
bis 11 m 4m

bis 14 m 5m

bis 17 m 6.5m

bis 20 m 8m

Uber 20 m 10m

Tab. 1: Auszug aus § 122 Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Luzern

Planungsbericht Schoétz | 29. Juli 2025

Bundesgesetze
Kant. Gesetze
Kant. Planung

Kant. Arbeitshilfen
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Uberbauungsziffer (U2)

Gesamthdhe

Grenzabstand
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FUr die Kernzone Schdétz wird trotz einer maximal zuldssigen Hohe von 15.5 m der
Grenzabstand auf Basis von § 122 Abs. 2 PBG auf 4.0 m festgelegt. Grund dafur
ist die bestehende, dichte Bebauung, welche bei einer Festlegung des Normab-
standes dazu fuhren wirde, dass Bauten in einen unrechtméssigen Zustand ver-
setzt wirden.

Mit Ausnahme der Hauszufahrt durfen Erschliessungsflachen nicht mehr als anre-
chenbare Grundsticksflachen mitbericksichtigt werden (§ 11 PBV). Innerhalb der
Bauzone sind sie neu als Verkehrszonen gemass § 52 PBG auszuscheiden.

2.2.2. Ausscheidung Gewasserraume (GSCHV)

Mit der Gesamtrevision werden die Gewasserrdume (GWR) innerhalb und aus-
serhalb der Bauzonen ausgeschieden, mit Ausnahme der Grossgewasser. Als sol-
che gelten in der Gemeinde Schétz die Wigger und die Luthern.

2.2.3. Entwicklungsmoglichkeiten (kantonaler Richtplan)

Gemass kantonaler Stellungnahme der Dienststelle rawi vom 27. April 2018 weist
die Gemeinde Schdtz gentigend grosse Reserven fUr die Entwicklung der néchsten
15 Jahre auf. Grundlage dazu bildet der kantonale Richtplan 2015. In der vorliegen-
den Gesamtrevision der Ortsplanung wird somit auf Neueinzonungen mit zusatzli-
chem Einwohnerpotenzial verzichtet.

2.2.4. Siedlungsleitbild

Im Rahmen der Erarbeitung des Siedlungsleitbildes 2011 wurden mehrere bereits
eingezonte Gebiete identifiziert, welche aufgrund verschiedener Probleme in der
Entwicklung blockiert waren (vgl. Siedlungsleitbild, Kap. 7.1 Eingezonte Gebiete mit
spezifischen Problemen). Diverse Gebiete sind gemass Siedlungsleitbild 2011 fur
Erneuerungen und zur Entwicklung nach innen geeignet (vgl. Siedlungsleitbild, Kap.
7.2 Verdichtungs- und Erneuerungsgebiete). Mit der Abschétzung der raumlichen
Entwicklungsmoglichkeiten wurden zudem diverse potenzielle Einzonungen aufge-
zeigt (vgl. Siedlungsleitbild, Kap. 7.3 Untersuchung méglicher Bauzonenerweiterun-
gen).

Das Siedlungsleitbild 2011 wurde in Zusammenarbeit mit der Ortsplanungskommis-
sion flr den Ortsteil Ohmstal erganzt (vgl. Siedlungsbild 2011 mit Erg&nzungen
Ohmstal vom Januar 2019).

2.3. EinfUhrung neues Baurecht (IVHB)

Die Ubergeordneten, kantonalen Vorgaben aus PBG und PBV legen die Systematik
der neuen Messweisen nicht abschliessend fest. Diese sind auf kommunaler Ebene
zu prazisieren. Dazu wurde nachfolgender Ansatz gewahlt:

2.3.1. Uberbauungstziffer (UZ)

Die UZ wird fiir Hauptbauten und Nebenbauten separat ausgewiesen.

Die UZ fur Hauptbauten ist die massgebende Nutzungstziffer. In Kombination mit
der Gesamthdhe bestimmt sie die bauliche Auspragung eines Quartiers bzgl. des-
sen Kornung und Dichte. In Abhangigkeit von der Dachform werden drei unter-
schiedliche Ziffern festgelegt: UZ-a, UZ-b und UZ-c. Die UZ-a bildet dabei den
Grundwert.
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Unter den Begriff der Nebenbaute fallen alle Bauten oder Anbauten bis 4.5 m Ge-
samthdhe — unabhéngig von der Nutzungsart.

Einstellhallen, welche hdchstens zur Halfte aus dem Terrain herausragen, sind der
UZ nicht anzurechnen.

2.3.2. Gesamt- und Fassadenhdhe

Die Gesamt- und Fassadenhdhe bezeichnet die maximale Geb&udehdhe von
Hauptbauten — ab dem gewachsenen Terrain gemessen (geméass139 PBG). In
Kombination mit der UZ fir Hauptbauten bestimmt sie die bauliche Auspragung
eines Quartiers bzgl. dessen Koémung und Dichte. Der Grundwert gilt fir Flachdach-
bauten. Bei Schragdachbauten erhoht sich die zuldssige Gesamthdhe am Giebel
um 1.5 fur die Zonen W1 und W2 bzw. um 2 m in den Ubrigen Zonen, was der
maximalen Gesamthdhe (GHmax) entspricht (vgl. Art. 44 und Anhang 1 des BZR).

Die traufseitige Fassadenhdhe dient der Regelung herkdmmlicher Schradgdachbau-
ten. Sie bezeichnet den grdssten Héhenunterschied zwischen der Schnittlinie der
Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion und der dazugehdrigen
Fassadenlinie. Im BZR werden die maximalen Werte in Art. 44 bis 46 bzw. gemass
Anhang 1 festgelegt.

Abgrabungen von mehr als einem Meter sind in der Gebaudehdhe zu kompensie-
ren. D.h. die zuldssige Fassadenhdhe reduziert sich an dieser Stelle um das ent-
sprechende Mass (Art. 44 Abs. 3).

2.3.3. Abhéngigkeit von UZ, Gesamthdhe und Dachform

Die vom PBG vorgegebene Regelung der Nutzungs- und Baumasse Uber UZ und
Gesamthdhe definiert in ihrer einfachsten Auspragung (Grundflache mal Hohe) eine
kubische Baute. Damit bildet sie jedoch den baulichen Bestand nur schlecht ab und
nimmt direkten Einfluss auf Geb&udetypologie und Dachform zukinftiger Bauten.
Um dem entgegenzuwirken, wird fur Hauptbauten ein System aus drei verschiede-
nen Uberbauungsziffern umgesetzt. Damit sollen alle Gebaudetypologien und
Dachformen bezlglich erzielbarer Nutzflache gleichgestellt werden. Ein durch die
Wahl der Dachform bedingter Verlust an Nutzflache wird Uiber die Erhdhung der UZ
kompensiert. D.h. fir Bauten mit Attika oder herkdmmlichem Satteldach gilt eine
erhdhte UZ-b. Firr Bauten, welche auf ein ganzes Vollgeschoss verzichten, gilt die
UZz-c.

Skizzen am Beispiel der W2b Voraussetzungen:

UZ-Nebenbauten

Einstellhallen

Gesamthodhe

Fassadenhohe

Abgrabungen

Die Gesamthohe bezeichnet den Grundwert und gilt
fir Flachdachbauten. Bei Schragdachbauten er-
héht sich die maximal zuldssige Gesamthdhe am
Giebel um 1.5 m. Die traufseitige Fassadenhthe
darf den Grundwert nicht Ubersteigen.

Es wird auf BZR Art. 9, Abs.

sen.
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10

Das oberste Geschoss muss um mindestens mit ei-
nem Flachenmass von 2/3 der Grundflache der da-
runterliegenden Geschossflache  zurlickversetzt
sein. Auf der rlckversetzten Seite mussen die
obersten Punkte der Bristung mindestens 1.5 m
unterhalb der Dachkonstruktion des obersten Ge-
schosses liegen.

Es wird auf Art. 9, Abs. 2 und Art. 45 BZR verwie-
sen.

Diese Variante regelt die Dachgeschosshdhe fur
herkdmmliche Schragdachbauten (z.B. Satteldach)
nach altem Recht. Die traufseitige Fassadenhothe
(FH) muss auf zwei gegenUberliegenden Seiten min-
destens 1.5 m unter der Gesamthdhe (Grundwert)
liegen. Dies ergibt eine Hohendifferenz von 3.0 m
zwischen First und Traufe. Unter Annahme eines
Kniestocks von 2.0 m entspricht dies ungeféhr der
bisher gebrauchlichen max. Firsthéhe von 5.0 m ge-
mass PBG § 139 (alt).

Es wird auf Art. 9, Abs. 2 und Art. 45 BZR verwie-
sen.

Dieser Wert gilt fur Bauten, bei denen auf ein Voll-
geschoss verzichtet wird. D.h. die zulassige Ge-
samthohe (Grundwert) geméass BZR wird um min-
destens 3.0 m unterschritten.

Es wird auf Art. 9, Abs. 3 und Art. 44 Abs. 2 BZR
verwiesen.

2.4.  Anwendung der neuen UZ auf die Bauzonen

2.4.1. Grundsatze

Die Umstellung auf die neuen Nutzungsmasse, bestehend aus UZ und Gesamt-
héhe, kann nicht pauschal Uber die bestehenden Bauzonen erfolgen. Die neuen
Werte muissen den Gegebenheiten vor Ort Rechnung tragen. Dabei gilt es, beste-
hende Qualitédten zu erhalten und Raum fur Entwicklungen zu schaffen, wo dies
sinnvoll ist. Die Grundlage dazu bildet die Quartieranalyse. Die darin hergeleiteten
Strategien flr die einzelnen Ortsteile und Quartiere bilden die Basis fur die Zuteilung
der Bauzonen und der neuen Nutzungsmasse. Dabei gelten fir Gebiete ohne deut-
liche Entwicklungsabsichten (keine Aufzonung in eine Zone mit héherer Geschos-
sigkeit) folgende Grundsatze:
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- Abdeckung des baulichen Bestandes: Der in einer Bauzone vorhandene Ge-
baudebestand soll mit den neuen Bestimmungen mdglichst gut abgedeckt
werden. Angestrebt wird eine Abdeckung von ca. 80 %.

- Hinweis: Eine Abdeckung von 100 % sowohl bzgl. Gebaudehdhe als auch bzgl.
UZ wiirde eine flachendeckende, massive Verdichtung nach sich ziehen — mit
unvorhersehbaren Auswirkungen auf die Siedlungsqualitdt. Bestehende Bau-
ten, welche die neuen Baumasse Uberschreiten, geniessen Bestandesgarantie
nach § 178 PBG.

- Erhaltung des bisherigen Nutzungspotenzials: Das bisher zulassige Mass der
Nutzung soll auch weiterhin moglich bleiben. Grundlage bildet der massge-
bende Wert der Bauzone oder des Gestaltungs- resp. Bebauungsplans.

2.4.2. Herleitung der Werte fiir UZ und Gesamthdhe

Die Werte fir UZ und Gesamthdhe wurden anhand einer umfassenden Quartier-
analyse in den bestehenden Bauzonen hergeleitet. Diese fuhrte zu folgenden Er-
kenntnissen:

Aufgrund der heute gultigen Bestimmungen waren in den zweigeschossigen
Bauzonen bisher grundsétzlich folgende maximalen Gebaudehdhen moglich:

- Satteldach (2 VG + Dach): Ebene: 13.0 m Hang: 14.0 m
- Flachdach mit Attika (2 VG + Attika): Ebene: 8.0 m Hang: 12.0 m

Die Quartieranalyse zeigt jedoch, dass diese Werte in der Vergangenheit nur selten
erreicht wurden. Einerseits wurde die maximal mdgliche Ausnutzung in vielen EFH-
Quartieren gar nie realisiert oder dann wurde die AZ eher in die Flache als in die
Hohe konsumiert.

Die Analyse zeigt, dass der Bestand in den zweigeschossigen Wohnzonen W2 mit
einer Gesamthohe (Grundwert) von 9.5 m, bzw. einer maximalen Gesamthdhe von
11.0 m am Giebel weitgehend abgedeckt werden kann. In den dreigeschossigen
Wohnzonen W3 wird der Grundwert auf 11.5 m in der W3a, bzw. auf 13.5 m in der
W3b festgesetzt. Damit kann in den dreigeschossigen Zonen der Bestand ebenfalls
weitgehend abgebildet werden.

Mit der vorliegenden Systematik aus drei Uberbauungsziffern (a, b, c) kénnen die
bestehenden Bauten jeweils der entsprechenden UZ fir Hauptbauten zugeordnet
werden. Damit l&sst sich, mit den neuen UZ-Werten innerhalb einer Raumeinheit
ebenfalls eine Abdeckung von rund 80 % der bestehenden Bebauung erreichen.

Als UZ-Werte fiir Nebenbauten gelten (in Analogie zu anderen Gemeinden im Kan-
ton Luzern) die Werte von 0.08 fiir die Zonen W1 und W2 sowie 0.06 fUr die Ubrigen
Zonen. In der Zone W5 wird auf die Festlegung einer UZ fiir Nebenbauten verzichtet,
damit die bestehenden, grosszigigen Umgebungsflachen erhalten bleiben.

2.4.3. Differenzierung Bauzonen

Die oben genannten Erkenntnisse haben zu nachfolgender Einteilung der Wohnzo-
nen gefuhrt:

Planungsbericht Schétz | 29. Juli 2025
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UZ fur Nebenbauten

Wohnzonen
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Zone Abklrzung  Lage/Typ Uz-a Uz-b UZ-c  Gesamthdhe
(Grundwert)
Wohnzone 1 W1a WA+ Iqoker 0.14 0.17 0.20 8.0m
W1b W1 dicht 0.24 0.27 0.30 8.0m
W2a Wird nicht mehr verwendet
Wohnzone 2 W2b W2 normal 0.21 0.24 0.27 9.5m
W2c W2 dicht 0.24 0.27 0.30 9.5m
wad W2 dicht Sonnrain 0.27 0.30 0.33 9.5m
W2e W2 dicht Neubihl - 0.27" 0.302 11.0m
Wa3a W3 normal 0.21 0.23 0.26 11.5m
Wohnzone 3 W3b_ W3 dicht 0.24 026 0.9 135 m
Wohnzone 5 W5 W5 0.21 0.23 0.26 18.0m

" Firr eine Bebauung gemass UZ-b gilt Art. 16 Abs. 4 dieses Reglements.
2 Fir eine Bebauung gemass UZ-c gilt die maximale Gebaudehthe von 8.0 m geméss Anhang 2 dieses Reglements.

Tab. 2: Zusammenstellung der Baumasse in den Wohnzonen (detaillierte Tabelle s. Anhang 1 BZR)

WH1a locker

Wb dicht

W2a locker

W2b normal

W2c dicht

Die Wohnzone W1 locker befindet sich im Gebiet Hubeli Ohmstal und ist bezliglich
Lage und Dichte ein Spezialfall. Gemass bisherigem Zonenplan der Gemeinde
Ohmstal war sie als Sonderbauzone ausgewiesen. Mit der Ortsplanungsrevision
wird sie neu einer Wohnzone W1 mit einer UZ von 0.14 (Grundwert) und einer Ge-
samthohe von 8.0 m (Grundwert) sowie einer maximalen Gesamthéhe von 9.5 m
zugewiesen. Die Bezeichnung W1 steht dabei nicht in direktem Zusammenhang zur
Realisierung der maglichen Anzahl Geschosse. Mit den vorgegebenen Werten wird
der Bestand der heutigen Bebauung rechtlich gesichert; es besteht ein begrenztes,
landschaftlich vertragliches Entwicklungspotenzial.

Die Wohnzone W1 dicht befindet sich im Gebiet Schiitzenmatte Schotz. Sie wird
aufgrund der bestehenden, relativ neuen, dichten Bebauung und der Aufhebung
des entsprechenden Gestaltungsplans ausgewiesen. Die Zone zeichnet sich durch
eine hohe Dichte, aber eine relativ niedrige Gebaudehéhe aus. Mit den vorgegebe-
nen Werten wird der Bestand der heutigen Bebauung rechtlich gesichert; je nach
Grosse des Grundstiicks und der bestehenden Bebauung besteht ein gewisses
Entwicklungspotenzial. Die Festlegung dieser Zone erfolgt aufgrund einer konkreten
Eingabe aus der Kantonalen Mitwirkung

Die Wohnzone W2 hat im Entwurf (1. 6ffentliche Auflage) das zum grossen Teil mit
Einfamilienhdusern bebaute Gebiet Burghalde (Schétz) umfasst, mit einer UZ von
0.18/0.21/0.24. Infolge einer Einsprache wurde dieses Gebiet der Zone W2b zuge-
wiesen. Dieser Zonentyp existiert somit nicht mehr.

Die Wohnzone W2b umfasst typische Einfamilienhausgebiete mit einer individuellen,
parzellenweisen Bebauung aus mehreren Jahrzehnten, namentlich in den Gebieten
Ausserdorfstrasse / Burghalde sowie in Ohmstal. Mit den vorgegebenen Werten
wird der Bestand der heutigen Bebauung gesichert; es besteht ein ortsbaulich ver-
tragliches Entwicklungspotenzial, welches sich an der heutigen Bebauungsstruktur
orientiert. Je nach Grésse des Grundstiicks und der bestehenden Bebauung be-
steht ein Entwicklungspotenzial, welches Anbauten oder Geb&udeaufstockungen
ermdglicht.

Die Wohnzone W2c¢ umfasst den gréssten Teil der bestehenden, 2-geschossigen
Wohnzonen im westlichen Teil des Siedlungsgebiets von Schétz. Mit den vorgege-
benen Werten wird der Bestand der heutigen Bebauung rechtlich gesichert; es be-
steht ein ortsbaulich vertragliches Entwicklungspotenzial.
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Die Wohnzone W2d Sonnrain umfasst die zu einem grossen Teil sehr dicht bebau-
ten Gebiete am im Gebiet Sonnrain / Schleifrain. Mit den vorgegebenen Werten wird
der Bestand der heutigen Bebauung rechtlich gesichert; es besteht ein ortsbaulich
vertrégliches Entwicklungspotenzial, welches sich an der heutigen Bebauungs-
struktur orientiert. Je nach Grésse des Grundstlcks und der bestehenden Bebau-
ung besteht ein Entwicklungspotenzial, welches Anbauten oder Gebaudeaufsto-
ckungen ermdglicht (vgl. Kap. 4.1.7).

Die Wohnzone W2e dicht NeubUhl orientiert sich an der dichten zweigeschossigen
Wohnzone (W2-c). Im Unterschied zur Zone W2-c ist sowohl fur Flach- und Schrag-
dachbauten eine Gesamthdhe und eine maximale H6he von 11 m zulassig. Bauten
nach UZ-a sind jedoch nicht zuldssig. Zudem ist das oberste Geschoss talseitig
zwingend zurtickzuversetzen. Mit der neuen Zone soll auf die spezielle Ausrichtung
des Gebiets nach Osten sowie auf die bereits vorhandenen Anpassungen des be-
stehenden Terrains reagiert werden. Eine Aufzonung in die nachsthéhere Zone W3
normal wurde ebenfalls geprift, aber aufgrund der dort geltenden, hdheren Grenz-
abstande (5 m statt 4m) verworfen. Im Vergleich zu anderen Gebieten in der W2 ist
die Wohnzone Neubau eher heterogen bebaut. Je nach Grdsse des Grundstlcks
und der bestehenden Bebauung besteht ein Entwicklungspotenzial, welches An-
bauten oder Gebaudeaufstockungen ermdglicht (vgl. Kap. 4.1.8).

Die Wohnzone W3a normal umfasst verschiedene Gebiete nahe am Ortskern, na-
mentlich in den Gebieten Wiggermatte, Germatte, Santbach und Oberwellbrig. Die
Gebiete sind heute durch Einfamilienhduser oder kleinere Mehrfamilienhduser be-
baut. Die Festlegung Wohnzone W3a erfolgt aufgrund des Bestandes, unter Be-
ricksichtigung einer Weiterentwicklung hin zu einer Bebauung mit Mehrfamilienhau-
sern, welche sich aber bezlglich der Dichte und Gesamthdhe etwas niedriger ge-
staltet als die Gbrige Wohnzone W3b («W3 dicht»).

Die Wohnzone W3b dicht umfasst Flachen, welche bereits heute einer 3-geschos-
sigen Wohnzone zugewiesen sind. Sie umfasst weitgehend aufgrund von Gestal-
tungsplanen realisierte Gesamtlberbauungen. Je nach Grdsse des Grundstiicks
und der bestehenden Bebauung besteht ein Entwicklungspotenzial. Mit der Aufhe-
bung der Gestaltungspléne werden Spielflachen durch eine Uberlagerte Grinzone
vor einer Bebauung geschutzt.

Bisher war das Gebiet Chrizmatte (Gestaltungsplan Chriizmatte) der Wohnzone
W4 (viergeschossige Wohnzone) zugeordnet. Da das Gebiet auf Basis eines Ge-
staltungsplanes und mit 5 Geschossen (+1 gegentber der Normalbauweise) erstellt
wurde, wurde eine neue Wohnzone 5 (5-geschossige Wohnzone) geschaffen. Je
nach Grésse des Grundstlcks und der bestehenden Bebauung besteht ein Ent-
wicklungspotenzial. Durch eine im Vergleich zur W3b eher niedrigen UZ werden
weiterhin grosszigige Aussenraume sichergestellt.

Die Kernzone Schétz umfasst den historischen Ortskern von Schdtz mit seinen teil-
weise geschutzten sowie den schitzens- und erhaltenswerten Bauten. Sie ersetzt
die heutige Ortsbildzone und umfasst einige zusétzliche Grundstlicke, welche heute
der dreigeschossigen Wohn- und Geschéftszone zugewiesen waren. Auf die Fest-
legung einer Dichte wird wie bis anhin verzichtet. Es gelten aber der Lage entspre-
chende Bestimmungen zur ortsbaulichen und architektonischen Eingliederung.

Die Dorfzone Schétz umfasst unmitteloar an den historischen Ortskern angren-
zende Gebiete, welche bisher zum grossen Teil der dreigeschossigen Wohn- und
Geschaftszone zugewiesen waren. Mit der Dorfzone Schoétz gelten ahnliche
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Dorfzone Ohmstal

Wohn- und Arbeits-
zone 3

Nutzungsbestimmungen, wie dies in der Kernzone der Fall ist. Die Uberbauungszif-
fer entspricht derjenigen einer Wohnzone W3b, die Gesamthéhe orientiert sich an
den hoheren Gebauden im Bestand. Unter Berlicksichtigung gewisser Vorgaben
kann beim Gemeinderat die Erhdhung der Uberbauungstziffer fiir Nicht-Wohnnut-
zungen beantragt werden, welche zur Belebung des Ortskerns beitragen. Damit soll
in diesem Gebiet der Erhalt und die Realisierung von Einkaufs- oder Dienstleistungs-
flachen unterstitzt werden.

Die Dorfzone Ohmstal umfasst den Ortskern der ehemaligen Gemeinde Ohmestal
inklusive der Parzellen Nrn. 111 und 140 (Grosslérzige/Kurhaus). Damit werden die
bereits heute der Dorfzone zugewiesenen Flachen in die neue Dorfzone Gbernom-
men. Das geméss rechtsgultigem Gestaltungsplan mit einer Einfamilienhaus-Be-
bauung in Realisierung stehende Gebiet Grosslorzige, stdlich der ersten Baureihe
entlang der Bodenbergstrasse, wird aufgrund der geméss Gestaltungsplan zuléassi-
gen Dichte im ndrdlichen Teil der Dorfzone und im stdlichen Teil der Wohnzone
W2b zugewiesen. Mit der Dorfzone Ohmestal gelten &hnliche Nutzungsbestimmun-
gen, wie dies in der Dorfzone Schoétz der Fall ist. Die maximale Gesamthdhe ent-
spricht dabei in etwa derjenigen einer Wohnzone W3a.

Die bestehenden Gebiete in der Wohn- und Arbeitszone 3 wurden im Rahmen der
Gesamtrevision in weiten Teilen des Dorfzentrums von Schétz in die Kernzone und
Dorfzone Schdtz umgezont, um den lokalen Anforderungen (gestalterische Einglie-
derung im Ortskern, Nutzungsflexibilitét) besser zu entsprechen. Gebiete der Wohn-
und Arbeitszone befinden sich noch entlang der Luzernerstrasse (Areal der Iseli &
C. AG), im Gebiet Santbach (Eimindung Ronstrasse in die Nebikerstrasse) und an
der Sentmattstrasse zwischen den Arbeitszonen Santmatte und Netzetalmatte. In-
nerhalb der Wohn- und Arbeitszone 3 werden zwei verschiedene Uberbauungszif-
fern und Gesamthdhen vorgegeben, welche sich in der erlaubten Nutzungsart un-
terscheiden:

- Typ 1:  Hauptbauten bzw. Flachen mit Wohn-, Arbeits- oder gemischter Nutzung

- Typ 2: Zusétzliche Hauptbauten bzw. Flachen auf dem gleichen Grundstick mit
ausschliesslicher Arbeitsnutzung

Die Unterscheidung der beiden Typen soll einen Anreiz schaffen, um Arbeits-
Dienstleistungs- oder Einkaufsflachen entlang der Hauptachse im Zentrum zu
schaffen, gemass nachfolgender Grafik und Tabelle;

Abb. 1: Erlauterungsskizze zu Art. 18 Abs. 3; Anordnungsmdglichkeiten bei Kombination von Wohn- und
Arbeitsnutzung
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Zone Abkirzung  Lage/Typ UzZ-a Uz-b Uz-c Gesamthéhe
Wohn- und WA Typ 1 0.21 0.23 0.26 13.5m
Arbeitszone 3 Typ 2 0.13 0.16 0.19 7.5m

Tab. 38: Zusammenstellung der Baumasse in den Wohn- und Arbeitszonen (detaillierte Tabelle s. Anhang 1 BZR)

Die Umsetzung erfordert nicht zwingend die Erstellung von zwei Bauten. Die Werte
nach Typ 1 und Typ 2 k&nnen auch auf eine Baute angewendet werden, in welcher
die Nutzungen frei angeordnet werden kénnen. So kann z.B. ein Geb&ude erstellt
werden, dessen Fussabdruck der Summe aus Typ 1 und Typ 2 entspricht und des-
sen EG komplett der Arbeitsnutzung dient. Die Wohnnutzung kann in den Oberge-
schossen kompensiert werden. Die Wohnnutzung darf dabei das von Typ 1 vorge-
gebene Mass (Volumen) nicht Uberschreiten. Die Flachenberechnung richtet sich
dabei nach SIA 416.

In sé&mtlichen Arbeitszonen werden neu reine Logistikbetriebe mit einer oberirdi-
schen Geschossflache von mehr als 3'000 m? nicht mehr zugelassen. Damit soll
verhindert werden, dass sich neue Betriebe mit einer grossen Erzeugung von G-
terverkehr ansiedeln, welche grosse Flachen bendtigen und unter Umstanden zu
einer Verdrangung der bestehenden, produzierenden Gewerbebetriebe flhren.

Die bestehenden Arbeitszonen mit Larmempfindlichkeitsstufe lll weisen aufgrund
der verschiedenen Nutzungen (flachenintensive bis dichte Nutzungen) im Bestand
grosse UZ-Differenzen auf. Aufgrund dieses Bestandes und im Sinne einer hohen
Nutzungsflexibilitat und Bebauungsdichte wird wie bis anhin auf die Festlegung ei-
nes Nutzungsmasses verzichtet. Die Nutzung wird wie bis anhin Gber maximale Ge-
baudehdhen und -ldngen in der Arbeitszone Il definiert. Aufgrund der unterschied-
lichen Lage wird eine Arbeitszone llla in Dorfnéhe zu Schétz sowie eine Arbeitszone
lllb fUr isolierte Flachen ausserhalb des Siedlungsgebiets unterschieden. Fur die Fla-
chen der Arbeitszone A llla in Dorfnéhe ist eine gegentber heute gréssere Gebau-
dehdhe (15 m/17 m) gegenuber der A llib (11 m/13 m) zulassig. Damit sollen die
bestehenden, gut erschlossenen Arbeitszonen in Dorfndhe besser genutzt werden
kénnen. Mit der Festlegung der Mindesthdhe in der Arbeitszone A llla soll eine ver-
besserte Nutzung der Grundstlcke erreicht werden. Niedrige, flache Neubauten
sind somit kinftig nicht mehr zugelassen.

Die bestehenden Arbeitszonen IV werden in die neue Nutzungsplanung tbernom-
men. Mit der Festlegung der Mindesthdhen soll in diesen Zonen ebenfalls eine ver-
besserte Nutzung der Grundstlicke erreicht werden. Niedrige, neue Flachbauten
sind somit kinftig nicht mehr zugelassen.

Arbeitszonen allge-
mein, Einschrankung
Logistikbetriebe

Arbeitszonen ll|

Arbeitszone IV

Zone Abkirzung UzZ-a Uz-b Uz-c Gesamthdhe Gebaudeldnge

min. Grundwert max. max.
Arbeitszone llla A llla - - - 8.0m 15.0m 17.0m 70m
Arbeitszone lllb Alllb - - - - 11.0m 13.0m 70m
Arbeitszone IV AV - - - 8.0m - - -

Tab. 4: Zusammenstellung der Baumasse in den Arbeitszonen (detaillierte Tabelle s. Anhang 1 BZR)

Das revidierte PBG verlangt unter § 39 Abs. 4 die Festlegung einer baulichen Min-
destnutzung, mindestens fur Teilgebiete. Darauf wird im neuen BZR mit der Defini-
tion von Minimalhdhen reagiert (vgl. BZR Anhang 1). Eine entsprechende Mindest-
hoéhe wird fur die Wohnzone 5, die Dorfzone Schétz, die Wohn- und Arbeitszone
(Typ 1) sowie fUr die Arbeitszonen A llla und A IV definiert.

Mindestnutzung
generell
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Muster-BZR

Aufbau

Inhalt

Art.

Uberschrift

3. ANDERUNGEN AM BZR

3.1.  Allgemeines

Im Rahmen der PBG-Revision hat der Kanton ein Muster-BZR (MBZR) mit Muster-
Artikeln erstellt. Wo sinnvoll, werden die entsprechenden Formulierungen Ubernom-
men.

Der Aufbau richtet sich nach dem bestehenden BZR der Gemeinde Schétz und wird
beibehalten, er richtet sich nach dem PBG.

Inhaltliche Anderungen erfolgen in erster Linie als Anpassung an das revidierte,
Ubergeordnete Recht. Das bestehende BZR der Gemeinde Ohmstal wird mit der
Fusion der beiden Gemeinden durch das gemeinsame, neue BZR der Gemeinde
Schotz abgelost.

3.1.1. Allgemeine Bestimmungen
Regelung

Zweck

Ubernahme Artikel geméss MBZR.

Zustandigkeit

Ubernahme Artikel gemass MBZR.

Art.

Uberschrift

3.1.2. Richtplanung
Regelung

Erschlies-
sungsrichtplan

Ubernahme des bisherigen Artikels, Aktualisierung der Verweise aufs PBG.

Art.

Uberschrift

3.1.3. Nutzungsplanung
Regelung

Ausnahmebe-
willigung

Neu werden bei den Mdglichkeiten zur Ausnahmebewilligung auch die Mdglichkeiten
von Ausnahmen bei Gestaltungs- oder Bebauungsplanen explizit erwahnt. Ausnahmen
konnen neu fur befristet oder als widerrufbar erklart werden. Damit soll es leichter mog-
lich sein, Ausnahmen an gewisse Bedingungen zu knupfen.

Um Auflagen aus Baubewilligungen besser durchsetzen zu kénnen, wird dem Gemein-
derat zudem explizit das Recht eingerdumt, entsprechende Auflagen als offentlich-
rechtliche Eigentumsbeschrankungen im Grundbuch anmerken zu lassen.

Qualitat

Aufbauend auf dem Muster-BZR werden die Qualitatsanforderungen im BZR in einem
eigenen Artikel zusammengefasst. Mit der Einflihrung von Abs. 3 sollen insbesondere
Larmschutzwénde im Ortskern verhindert werden. Diese kdnnen eine stark isolierende
Wirkung auf den &ffentlichen Raum ausUben (physisch und psychisch) und verschlech-
tern das Ortsbild wesentlich. FUr Neu- und Umbauten mit massgeblichen raumlichen
Auswirkungen ist in der Kernzone zudem kunftig eine Voranfrage an die Gemeinde zu
richten (Abs. 5).

Begutachtung

Zur Sicherstellung der Qualitat werden dem Gemeinderat verschiedene entsprechende
Moglichkeiten (Beizug Fachpersonen oder Begleitgremium) zur Verfligung gestellt.

Klimaschutz
und Klima-
adaption

Neuer Artikel aus Uberarbeitetern Muster-BZR des Kantons.
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3.2. Neue Baumasse

Die nachfolgenden Artikel regeln die Umsetzung der neuen Baumasse gemass der
Systematik aus Kapitel 2.4.
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3.2.1. Uberbauungsziffer (UZ)

Art.  Uberschrift Regelung
8 Uberbauungszif-  Definition der neuen Nutzungsziffer (UZ).
fer (U2)
9 UZ fur Hauptbau-  Die UZ-a bildet den Grundwert. In Kombination mit den Gesamthdhen geméss An-
ten hang 1 des BZR ergibt sich daraus eine kubische Baute mit Flachdach oder flach
geneigtem Schréagdach. Fur die herkdmmliche Bauweise mit Satteldach oder Attika
wird eine erhdhte UZ-b gewahrt. Voraussetzung dafir ist die Einhaltung der ent-
sprechenden Vorschriften zu Fassadenhdhe und Dachgestaltung nach Art. 44, 52
und 53 BZR. Bei Unterschreitung der Gesamththe um ein Vollgeschoss kann die
nochmals héhere UZ-c geltend gemacht werden.
10 UZ fur Nebenbau-  Definition einer eigenen UZ fir Nebenbauten. Fir die Nebenbauten gilt eine Ge-
ten samthohe von 4.5 m. Die Nutzungsform wird nicht vorgegeben. An- und Kleinbau-
ten gem. § 112a PBG gelten auch als Nebenbauten und sind mit dieser Uberbau-
ungsziffer zu verrechnen. Ist keine UZ fir Nebenbauten definiert oder geniigt diese
nicht, so missen allféllige (berzéhlige Nebenbauten mit der UZ fir Hauptbauten
verrechnet werden. Die UZ fiir die jeweiligen Zonen wird durch den Anhang 1 gere-
gelt.
11 Mindestgesamt- Hinweis auf die Einhaltung der minimalen Gesamthdhe bei Neu- oder Ersatzbauten
hdhe gemass § 39 Abs. 4 PBG.
3.3. Zonenplan
3.3.1. Zoneneinteilung, Bauzonen
Art.  Uberschrift Regelung
12 Zoneneinteilung Die Bezeichnungen und die Einteilung werden an das neue System angepasst. Ar-
chéaologische Fundstellen sowie das Inventar der Kulturobjekte werden neu vom
Kanton gefUhrt und im Zonenplan informativ dargestellt.
13 Kernzone Schétz  Die neue Kernzone Schétz ersetzt die friihere Ortsbildzone. In der Kernzone wird
(KS) auch mit der neuen Systematik keine Nutzungsziffer vorgegeben. Eine gute bauliche
Eingliederung soll durch das Festlegen von Gesamthdhe und Fassadenhdhe trauf-
seitig sowie gestalterische Anforderungen erreicht werden.
14 Dorfzone Schétz Festlegung von Zonenvorschriften fur Gebaude im Zentrum von Schétz (Mischnut-
(DS) zung). Die Grundmasse sind neu in Anhang 1 des BZR festgelegt. Ermdglichung
zusétzlicher Nicht-Wohnnutzungen zur Belebung des Ortskerns durch den Gemein-
derat.
15 Dorfzone Ohmstal  Festlegung von Zonenvorschriften fir Geb&dude im Siedlungskern von Ohmstal
(DO) (Mischnutzung). Die Grundmasse werden, analog der Kernzone Schétz, durch den
Gemeinderat festgelegt. Die Larmempfindlichkeitsstufe wird abweichend zur
Dorfzone mit ES Il definiert. Dies entspricht dem bisherigen Zustand.
16 Wohnzonen (W) Mit der neuen Systematik werden die Wohnzonentypen aufgrund unterschiedlicher
Nutzungsmasse gegenuber heute etwas spezifischer unterschieden. Die generellen
Bestimmungen werden neu in einem einzigen Artikel zusammengefasst. Die zonen-
spezifischen Nutzungsziffern und Baumasse sind in Anhang 1 des BZR aufgefihrt.
17 Verdichtete Bau-  Die EinfUhrung dieses Artikels (nach Vorlage der Gemeinde Dagmersellen) wurde im

weise in den
Wohnzonen W1
und W2

Rahmen zweier Einsprachen beantragt. Damit soll ermoglicht werden, dass fur be-
stehende Bauten eine beschrankte, zusatzliche Nutzung gewahrt werden kann, so-
fern dadurch eine zusatzliche Wohnung geschaffen wird und die in Abs. 2 beschrie-
benen Voraussetzungen (Einhaltung Gebaudehdhe und -lange) erfullt sind. Ziel die-
ser Bestimmung ist es, im Bestand eine gewisse, zusatzliche Entwicklung nach in-
nen zu ermdglichen. Diese wird — abgestuft nach den zuldssigen H6hen — in der
Flache begrenzt.
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Art.  Uberschrift Regelung
18 Wohn- und Die Grundmasse sind neu in Anhang 1 des BZR festgelegt. Schaffung eines Anrei-
Arbeitszone (WA)  zes zur Erstellung von Arbeitsnutzungen in der Mischzone durch eine maximal de-
finierte Erhdhung der UZ. Die Grundmasse sind neu in Anhang 1 des BZR festge-
legt.
Die Nutzungsunterteilung zwischen Wohnen und Arbeiten wird an das neue System
mit UZ angepasst. Dazu werden zwei Uberbauungsziffern (Typ 1 und Typ 2) fest-
gelegt (vgl. Kap. 2.4.3). Typ 1 definiert die Werte fur Hauptbauten mit Wohn-, Ar-
beits- oder gemischter Nutzung. Typ 2 definiert die Werte fUr zusétzliche Gewerbe-
flachen auf demselben Grundstiick mit ausschliesslicher Arbeitsnutzung. Im Zonen-
plan wird die Flache der Wohn- und Arbeitszonen gegentber heute wesentlich re-
duziert. Die gemischten Zonen konzentrieren sich damit hauptséchlich auf Flachen
entlang der Kantonsstrasse, auf welchen bereits eine Arbeits- oder eine gemischte
Nutzung besteht und wo aufgrund der Lage (Strasse, Nahe zum Kern) sowie auf-
grund des Baubestandes relativ hohe Dichten sinnvoll sind.
19 Arbeitszone Il a Festlegungen der Grundmasse in Anhang 1 des BZR.
(Allla) Allgemeine Erlduterungen zu den Arbeitszonen:
Die Arbeitszonen werden insgesamt geringfligig angepasst. An der grundsétzlichen
Aufteilung der Zonen nach Larmempfindlichkeitsstufen wird festgehalten. Die ehe-
maligen Arbeits- und Wohnzonen Strickmatt und Moosacher (beide in Ohmstal ge-
legen) werden einer neuen Arbeitszone lllb zugewiesen. Hier wird eine erweiterte
Bestandesgarantie fUr die Wohnnutzungen definiert.
Nutzungsmasse werden nur in der Beschrdnkung der maximalen Geb&audehdhen-
und l&ngen vorgesehen. Diese Vorgaben sind gegenuber heute etwas grosszugiger.
Neu ist in den Arbeitszonen llla und IV ein Mindestmass flr die Gesamthdhe vorge-
sehen. Dies férdert den haushélterischen Umgang mit dem Boden.
20 Arbeitszone lll b Die Festlegungen fUr die Arbeitszone Il b betreffen die Gebiete Moosacher und
(Alllb) Strickmatte (vormals Gemeinde Ohmstal). Ausschluss von Logistiknutzungen mit
einer Flache Uber 3'000 m?.
21 Arbeitszone IV Fur die Arbeitszone IV kann, mit Ausnahmen der Gesamthdhe und Geb&udelange,
(AIV) welche durch das BZR festgelegt sind, der Gemeinderat ortsangepasste Gebaude-
dimensionen festlegen. Ausschluss von Logistiknutzungen mit einer Flache Uber
3'000 m?.
22 Sonderbauzone Ubernahme bisheriger Festlegungen. Wohnnutzung im Umfang des Bestandes.
Feld (SBF)
23 Sonderbauzone Die Weilerzone wird aufgrund von kantonalen und regionalen Vorgaben aufgehoben
Glang (SBG) und durch die Sonderbauzone Glang ersetzt. Bebauungsplanpflicht wird durch eine
Sondernutzungsplanpflicht ersetzt. Wohnnutzung im Umfang des Bestandes auf
der Parzelle Nr. 305.
24 Zone fur offentli- Anpassungen gemass MBZR.
che Zwecke (02)
25 Zone fur Sport- Ubernahme Artikel geméass MBZR.
und Freizeitanla-
gen (SF)
26 Verkehrszone (V) Neue Zone fur Verkehrsflachen innerhalb des Baugebiets. Ubernahme Artikel ge-
méass MBZR.
27 Griinzone (GR) Dem Gemeinderat wird explizit die Kompetenz erteilt, Weisungen Uber die Bewirt-
schaftung und Pflege zu erlassen.
28 Grlnzone Spiel- Neue Griinzone zur Sicherstellung von Spiel- und Freizeitflachen innerhalb der Sied-
flache (GRS) lung, in Zusammenhang mit der Aufhebung der Gestaltungspléane.
Grundnutzung
oder Uberlagert
29 Grinzone Ge- Die «Grinzone Gewasserraum Uberlagert» dient der Freihaltung des Gewasser-
wasserraum raums innerhalb der Bauzonen. In einer Uberlagerten Zone sind keine Larmempfind-
Uberlagert (GRG)  lichkeitsstufen festzulegen.
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3.3.2.

Nichtbauzonen

Art.  Uberschrift Regelung
30 Landwirtschaftszone (LW)  Die Festlegungen zur Landwirtschaftszone wird den Formulierungen des
MBZR angepasst. "
31 Reservezone (R) Ubernahme aus dem MBZR. Ersetzt Festlegungen zum UG-B.
32 Ubriges Gebiet (UG) Festlegung analog MBZR.
3.3.3. Schutzzonen
Art.  Uberschrift Regelung
33 Freihaltezone Gewésser- Die «Freihaltezone Gewasserraum Uberlagert» dient der Freihaltung des
raum Uberlagert (FrG) Gewasserraums entlang der Gewasser ausserhalb der Bauzonen. In einer
Uberlagerten Zone sind keine Larmempfindlichkeitsstufen festzulegen.
34 Naturschutzzone und Na-  Die Festlegungen werden durch Inhalte aus dem MBZR ergénzt.
turschutzzone Uberlagert
(NS) _
35 Landschaftsschutzzone Keine Anderung.
Uberlagert (LS) “
36 Ortsbildschutzzone Uber- Keine Anderung.
lagert (OS)
3.3.4. Schutzobjekte
Art.  Uberschrift Regelung
37 Naturobjekte (NO) Keine Anderung.
38 Aussichtspunkte Ubernahme Artikel gemass MBZR, Festlegung eines Aussichtspunkts in
Ohmestal (bisher) und zwei Aussichtspunkten in Schétz (neu).
3.3.5. Gestaltungsplan
Art.  Uberschrift Regelung
39 Gestaltungsplan und Detaillierung der Anforderungen an die Gestaltungspléane mit den mdagli-
-pflicht chen Voraussetzungen fur Abweichungen von der Normalbauweise, wel-
che der Gemeinderat im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens gewah-
ren kann.
3.4. Bauvorschriften
3.4.1. Erschliessung
Art.  Uberschrift Regelung
40 Abstellplatze fur Vorgaben neu auf VSS-Normen abgestitzt. In Abweichung zur VSS-Norm
Personenwagen sind mindestens 20 % zusétzliche Parkfelder flr Besucher zu realisieren.

Neu durch Regelung tber VSS-Norm:

- Abhéngigkeit von der Lage (OV-Erschliessungsqualitét)

- Minimal- und Maximalwerte

- Mehrfachnutzungen kénnen bertcksichtigt werden.

Die Veloparkierung wird ebenfalls Uber die VSS-Norm geregelt. Ebenfalls
neu durch VSS-Norm geregelt:

- Alle Nutzungsarten, nicht nur Mehrfamilienh&user

- Detallliertere Vorgaben zur Ausgestaltung der Abstellanlagen
Aktualisierungen der Ersatzabgabe und des Baupreisindexes fur nicht er-
stellte Abstellplatze. Neu sind Parkierungsanlagen von mehr als 20 Park-
platzen fur Personenwagen sind innerhalb von Geb&uden oder unterirdisch
anzuordnen. Dies entspricht aus Sicht der Gemeinde einem ortsangepass-
ten, zeitgemassen und wirtschaftlich vertretbaren Umgang mit dem Thema
der «unterirdischen Parkierung».
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Art.

Uberschrift

Regelung

41

Mobilittskonzept

EinfGhrung der Vorgabe zur Erstellung eines Mobilitdtskonzeptes, wenn
Strassen Uberlastet sein sollten, es zur Verbesserung der Verkehrssicher-
heit oder zur Vermeidung von Immissionen notwendig wére, oder im Rah-
men von Sondernutzungsplanen.

42

Nebenrdume

Ubernahme der bisherigen Regelungen im PBV zu den Nebenrdumen, da
im neuen PBV nicht mehr geregelt.

Art.

3.4.2.

Uberschrift

Abstande
Regelung

43

Grenzabstand -
Zusammenbau

Keine Anderung.

Art.

3.4.3.

Uberschrift

Hohenmasse
Regelung

44

Gesamt-/Fassadenhdhe

Die Gesamthohe, wie sie in Anhang 1 des BZR fUr jede Bauzone festgelegt
ist, bezeichnet den Grundwert und gilt fur Flachdachbauten. Schrégdach-
bauten in herkdmmlicher Bauweise (z.B. Sattel- oder Walmdach) erhalten
am Giebel bzw. First einen Zuschlag auf den Grundwert der Gesamthohe
von 1.5 m bis 2.0 min den Ubrigen Zonen. Voraussetzung ist ein First, wel-
cher im mittleren Drittel der Geb&udegrundflache der Hauptbaute liegt. An
der Traufseite muss der Grundwert durch die Fassade eingehalten werden.
Die Fassadenhohe ergibt sich indirekt aus der Gesamthdhe und der ge-
wahlten Dachform (Kniestockhthe, Hohe des Dachfirstes, Dachaufbauten)
bzw. dem UZ-Typ.

Regelung UZ-c

FUr Gebaude, welche die UZ-c beanspruchen (erhdhte Uz), wird der
Grundwert entsprechend um 3 m (ca. eine Geschosshdhe) reduziert.

Abgrabungen

Abgrabungen von mehr als 1.0 m sind bei der Fassadenhéhe in Abzug zu
bringen. D.h. die zulassige Fassadenhdhe reduziert sich am entsprechen-
den Punkt um das 1.0 m Ubersteigende Mass der Abgrabung. Bei Einstell-
hallen-Zufahrten inkl. Zugang bis zu einer Breite von max. 8.0 m und einer
Hohe von max. 3.0 m sowie Terrainvertiefungen flr einzelne Hauseingénge
muss die Fassadenhdhe nicht reduziert werden. Diese Regelung tragt dem
Umstand Rechnung, dass die Fassadenhdhe ab dem massgebenden und
nicht dem projektierten Terrain gemessen wird. Bergseitige Abgrabungen
von mehr als 3.0 m sind nicht zuléssig.

45

Fassadenhohe bei
Schragdachbauten mit
erhéhter UZ (UZ-b)

Bei Einhaltung dieser Bestimmung kann fiir Schragdachbauten die UZ-b
geltend gemacht werden. Dazu muss die maximale, traufseitige Fassaden-
hohe auf zwei gegenlberliegenden Seiten mindestens um 1.5 m unter der
Gesamthohe (Grundwert) liegen. D.h. die erlaubte traufseitige Fassaden-
hohe reduziert sich somit um 1.5 m gegeniiber Bauten mit der UZ-a.

46

Zurlckversetzung obers-
tes Geschoss bei Flach-
dachbauten mit erhdhter
Uz (Uz-b)

Bei Einhaltung dieser Bestimmung kann fur Flachdachbauten mit Attika die
UZ-b geltend gemacht werden. Dazu darf das oberste Geschoss maximal
2/3 der darunterliegenden Geschossflache abdecken. Auf der rlickversetz-
ten Seite muss der Abstand zwischen Bristung und Oberkante der Dach-
konstruktion mindestens 1.5 m betragen.

20
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3.4.4. Schutz Orts- und Landschaftsbildes/Kulturdenkmaler

Art.  Uberschrift Regelung

47 Terrainveranderungen Die Bestimmungen zu den Terrainveranderungen waren bisher (gemein-
sam mit weiteren Vorgaben zur Gestaltung) in Art. 36 geregelt. Neu wird
die Qualitat der Bauten in Art. 5 geregelt. Antennen und Solaranlagen wer-
den neu in Art. 50 geregelt. Die Bestimmungen zu den Terrainveranderun-
gen wurden angepasst, mit dem Ziel einer wirkungsvollen und einfach an-
wendbaren Regelung.

48 Hecken, Feld- und Uferge-  Keine Anderung

hélze, Baumgruppen

49 Zonenrandbepflanzung Keine Anderung

50 Durchgrinung Ubernahme Artikel geméss MBZR.

51 Antennen, Energiegewin- Solaranlagen und Antennen waren bisher in Art. 36 Abs. 2 abgehandelt.

nungsanlagen, Aussenre-
klamen

52 Dachgestaltung Festlegung von Materialisierungsvorschriften und weiteren Vorgaben zur
Dachgestaltung.

53 Flachdacher Zur besseren Nutzung von Flachdachern sollen diese begehbar gestaltet,
begriint oder energetisch genutzt werden. Eine Kombination der Nutzun-
gen ist mdglich.

54 Kulturdenkmaler Die Kulturdenkmaler sind im kantonalen Inventar enthalten. Die bisherigen
kommunalen Bestimmungen kénnen daher aufgehoben werden und die
Bestimmungen aus dem MBZR dbernommen werden.

55 Arch&ologische Fundstel-  Archdologische Fundstellen werden zum Schutz der Fundstellen in einem

len kantonalen Inventar gefuhrt. Die bisherigen kommunalen Bestimmungen
kdnnen daher aufgehoben werden und die Bestimmungen aus dem MBZR
Ubernommen werden.

56 Beleuchtung EinfGhrung einer Regelung basierend auf kantonalen Vorgaben und natio-
nalen Empfehlungen.

57 Reklamen Einfuhrung von Festlegungen zu Reklamen.

3.4.5. Sicherheit

Art.  Uberschrift Regelung

58 Technische Gefahren Ubernahme des Artikels aus dem MBZR nach Riickmeldung aus der ers-
ten kantonalen Vorprifung.

59 Naturgefahren Die Naturgefahren werden in der regionalen Gefahrenkarte ausgewiesen.
Es werden keine Gefahrenzonen im Zonenplan eingetragen. Mit dieser L6-
sung kdnnen die zur Beurteilung der Baugesuche massgebenden Gefah-
renkarten angepasst werden, wenn entsprechende Hochwasserschutz-
projekte (insbesondere bezlglich des Hochwasserschutzes entlang der
Luthern) realisiert sind oder die Gefahrenkarten aktualisiert werden.

3.4.6. Schutz der Gesundheit

Art.  Uberschrift Regelung

60 Spiel- und Freizeitanlagen  Aktualisierungen der Ersatzabgaben und des Baupreisindexes.

61 Larmbelastete Gebiete Ubernahme des Artikels aus dem MBZR nach Riickmeldung aus der Vor-
prufung.

3.4.7. Energie
Art.  Uberschrift Regelung
62 Energie Neue Festlegungen zum Anschluss von Gebaude an Warmeverbundnetze

und Anforderungen an die Energieeffizienz.
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3.5. Aufsicht, Vollzug, Strafen
Art.  Uberschrift Regelung
63 Zustandige Behorde Keine Anderungen.
64 Gebiihren Keine Anderungen.
65 Wiederherstellung des vor-  Keine Anderungen.
schriftgeméassen Zustan-
des, Einstellung der Bau-
arbeiten
66 Strafbestimmungen Aktualisierung der Verweise im Absatz 2.
3.6. Schlussbestimmungen
Art.  Uberschrift Regelung
67 Schlussbestimmungen Aktualisierung der Schlussbestimmungen und Auflistung der zur Aufhe-
bung vorgesehen Gestaltungsplane.
3.7. Anhang
An-  Uberschrift Regelung
hang
1 Ubersicht Grundmasse Neue Ubersichtstabelle mit den Grundmassen fir die einzelnen Bauzonen.
2 Skizzen zur Uberbauungs-  Skizzen zur Anwendung der Uberbauungsziffer (UZ) am Beispiel der W2b.
ziffer
3 Nutzung in der Zone flr Léschung der Nutzung im Gebiet Kilchmatte (Sportplatz ist bereits heute
offentliche Zwecke der Wohnzone zugeteilt),
L6schung der Nutzung im Gebiet Wissenhusen (neu: Zone fur Sport- und
Freizeitanlagen, siche auch Anhang 4 BZR)
Ubernahme der Nutzung aus dem Zonenplan Ohmstal: Schulhaus
Ohmstal (Léschung der Nutzung flr die Feuerwehr)
4 Nutzung in der Zone flr Festlegungen der Nutzungen in der neuen Zone fUr Sport- und Freizeitan-
Sport- und Freizeitanlagen  lagen, analog den Festlegungen der Nutzung in der Zone fir &ffentliche
Zwecke. Im Gebiet Wissenhusen wird in der &stlichen Halfte des Areals ein
Verbot fir Hochbauten festgelegt (vgl. auch Zonenplan).
5 Nutzung in der Griinzone Festlegungen der Nutzungen in den Griinzonen im Ortsteil Ohmstal (vor-
mals keine Festlegungen im BZR Ohmstal)
6 Naturschutzzonen Zusammenlegung der Naturschutzzonen von Schétz und Ohmstal
7 Naturobjekte Zusammenlegung der Naturschutzobjekte von Schétz und Ohmstal
8 Aussichtspunkte Neue Auflistung der freizuhaltenden Aussichtspunkte
9 Gebiete mit Gestaltungs-  Uberarbeitung der noch bestehenden Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht
planpflicht (Léschung einzelner Gebiete aufgrund erfolgter Umsetzung der Gestal-
tungsplane). Anpassungen der Vorgaben im Gebiet Kurhaus aufgrund der
Rickmeldung aus der Vorpriifung. Siehe auch Kapitel 5.1.
10 Skizze Abgrabungen und Ergénzende Skizze zur Veranschaulichung von Art. 44 BZR (Abgrabungen
Gebéudehdhen und Geb&udehdhen)
11 Skizze Dachaufbauten Erganzende Skizze zur Veranschaulichung von Art. 52 BZR (Dachaufbau-
ten)
Entfernte Anhange: Nutzungen in der Freihaltezone (Aufhebung der Freihaltezonen,
respektive Uberfiihrung in Uberlagerte Freihaltezonen im Gewasserbereich), Archa-
ologische Schutzzonen (kantonales Inventar)
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4.  ANDERUNGEN AM ZONENPLAN

Ubersicht der Anderungen:

Ortsteil Schétz Nr. Anderung Kapitel

1 Einzonung Lindehof und Dorf 411
2 Umzonungen Kernzone 4.1.3
3 Umzonungen Dorfzone 414
4 Aufzonung Mésli/Burghalde 41.5
5 Aufzonung Hibeli (Schétz) 41.6
6 Aufzonung Sonnrain 41.7
7 Aufzonung Neubihl 4.1.8
8 Umzonungen W3b Unterdorfstrasse/Schlosserstrasse 41.9
9 Aufzonung W3a Germatte 4.1.10
10 Aufzonung W3a Unterwellbrig 4.1.11
11 Aufzonung W3a Ausserdorfstrasse 4112
12 Aufzonung W5 Chrizmatte 4.1.13
13 Umzonung Sportanlagen Wissehuse 4114
14 Umzonung Glang 41.15

Tab. 5: Ubersicht der Anderungen im Zonenplan im Ortsteil Schétz

Ortsteil Ohmstal Nr. Anderung Kapitel

15 Einzonung Ohmstal Parz. 111 4.21
16 Auszonung Ohmstal Zone fUr &ffentliche Zwecke 4.2.2
17 Auszonung Ohmstal Dorfzone 4.2.3
18 Umzonung Grosslérzge 4.2.5
19 Umzonung Kurhaus 4.2.6
20 Umzonung Hubeli 4.2.7
21 Umzonungen Strickmatt und Luthernau 4.2.8

Tab. 6: Ubersicht der Anderungen im Zonenplan im Ortsteil Ohmstal

4.1. Ortsteil Schotz

4.1.1. Einzonungen Lindenhof und Dorf

Im Ortskern von Schétz bestehen auf den Parzellen Nm. 9, 12 und 60 heute nicht

eingezonte Flachen im Ubrigen Gebiet, Uber welche die Bestimmungen der Land-

wirtschaftszone gelten. Auf den drei Grundstlcken bestehen nicht mehr in Betrieb

stehende Landwirtschaftsbetriebe. Die Baustruktur besteht auf allen Grundsttcken

aus Wohnhausern mit angebauten, ehemaligen Scheunen. Die drei Wohngebaude

auf den Parzellen Nrm. 9, 12 und 60 sind geméss kantonalem Bauinventar als er-

haltenswert ausgeschieden.

Einzonung von 1'483 m? (Parzelle Nr. 9), 1'093 m? (Parzelle Nr. 12) und 1'938 m?  Gegenstand

(Parzelle Nr. 60; Gesamttotal alle Flachen: 4'514 m2) vom Ubrigen Gebiet b (UG-B),

Uberlagert mit Ortsbildschutzzone in die Kernzone Schétz (KS).

Parzellen Nr. 9, 12 und 60 (alle Grundbuch Schétz). Ehemalige Okonomiegebdude  Grundstlick

mit Wohnteilen.
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Abb. 2: Einzonung Lindehof, Zonenplan bisher Abb. 3:  Einzonung Lindehof, Zonenplan neu

Abb. 4: Einzonung Dorf, Zonenplan bisher Abb. 5: Einzonung Dorf, Zonenplan neu

Lage An der Ohmstalerstrasse im Ortskern von Schotz.

Absicht Die bestehenden und erhaltenswerten Gebaude mit ihren angebauten Scheunen
werden nicht mehr landwirtschaftlich genutzt und sollen daher einer Bauzone zuge-
wiesen werden.

Begriindung Mit der vorliegenden Zonenplandnderung erfolgt eine rechtliche Anpassung an die

heute bereits bestehenden, nicht landwirtschaftlichen Nutzungen. Die Schutzbe-
stimmungen der Ortsbildschutzzone sind in den Festlegungen der Kernzone eben-
falls enthalten. Da alle drei Grundstlcke fur die Dorfkernentwicklung von grosser
Bedeutung sind, wird mittels vertraglicher Vereinbarung mit den einzelnen Eigentu-
mem festgelegt, welche konkreten Umnutzungs- und Ausbaumdglichkeiten fir die
eingezonten Flachen bestehen. Dabei wird insbesondere die Mdglichkeit zur Um-
nutzung zu Wohnzwecken eingeschrankt. Die vertraglichen Vereinbarungen erfol-
gen mit Blick auf die Erarbeitung eines Ubergeordneten Entwicklungskonzeptes fur
den Dorfkern unter Federfihrung der Gemeinde Schoétz. Dabei sollen die Entwick-
lungsmoglichkeiten fir alle Grundsticke im Ortskern von Schotz genauer unter-
sucht werden. Eine kinftige Entwicklung soll einerseits auf die noch bestehende,
historische Baustruktur Rucksicht nehmen und andererseits auf mégliche abseh-
bare Nutzungsbedurfnisse, welche dem Ortskern entsprechen, abgestimmt sein.
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Aufgrund der Lage mitten im Ortszentrum von Schoétz sowie der heutigen, nicht
mehr landwirtschaftlichen Nutzung ist die Einzonung in die Bauzone sinnvoll. Die
Gebaudeteile innerhalb der ehemaligen Ortsbildschutzzone beim Lindehof liegen
zusammen mit denjenigen auf der gegenUberliegenden Strassenseite (Parzellen
Nrn. 52, 53 und 56) in einer BILU-Baugruppe. Sie sollen entsprechend auch gleich-
behandelt werden. Im Rahmen einer Zentrumsplanung wird die weitere Entwicklung
beider gesamten Grundstlcke analysiert und festgelegt. Allfallige weitere Einzonun-
gen Uber die betreffenden Grundsticke sollen nachgelagert zur Zentrumsplanung
angegangen werden.

Es sind keine Konflikte bekannt. Mittels Vertrage wird die Entwicklung bis zur Um-
setzung der Zentrumsplanung gesichert, sodass keine der Zentrumsplanung wider-
sprechenden Tatsachen geschaffen werden.

Beurteilung nach Art. 47 RPV

Die Einzonungsflache ist bereits bebaut, es wird keine landwirtschaftliche Nutzfla-
che beansprucht.

Die Gebaude sind Teil des Zentrums von Schotz. Sie werden als Teil der Bauzone
im Zentrum wahrgenommen. Mit der Einzonung in die Kernzone wird der bestehen-
den Bebauung und deren Lage mitten im Zentrum Rechnung getragen.

Innerhalb des Einzonungsgebietes befinden sich drei BILU-Objekte, welche als «er-
haltenswert» eingestuft sind. Es sind dies:

- Parzelle Nr. 9, GVL-Nr. 71, Ohmstalerstrasse 18, Bauernhaus

- Parzelle Nr. 12, GVL-Nr. 72, Ohmstalerstrasse 16, Bauernhaus mit Scheune

- Parzelle Nr. 60, GVL-Nr. 77, Ohmstalerstrasse 13, Bauernhaus

Die beiden Gebaude auf den Parzellen Nrn. 9 und 12 sind Teil der Baugruppe

«Ohmstalerstrasse».

Angrenzend an die Parzelle Nr. 12 verlauft der Munibach. Der Gew&sserraum wird
voll ausgeschieden. Es wird auf die Dokumentation Gewasserraume verwiesen. An-
grenzend an die Parzelle Nr. 60 verlauft unter der Kirchstrasse der Mulibach. Auf-
grund der Tiefe der Eindolung (bis zu rund 4 m) und den baulichen Gegebenheiten
ist eine Ausdolung nicht mdéglich. Es wird kein Gewasserraum ausgeschieden. Die
Parzelle Nr. 60 ist vom Gewasserraum des Munibaches nicht betroffen.

Das Gebiet weist eine geringe bis mittlere Hochwassergefahrdung auf.

Die Einzonungsflache ist bereits heute ab der Ohmstalerstrasse und die Parzelle
Nr. 60 zusétzlich ab der Kirchstrasse erschlossen.

Die Einhaltung der Larmempfindlichkeitsstufe Ill durfte an den jeweiligen Lagen
problemlos moglich sein.

Das Gebiet ist bereits bebaut. Es ist mit keinen weiteren Einfllissen auf die Umwelt
ZU rechnen.

4.1.2. Um- und Aufzonungen Schotz

Neben der Umsetzung der neuen Begriffe im Baurecht werden einige Gebiete in
andere Zonen Uberflhrt. Diese Um- und Aufzonungen werden nachfolgend darge-
legt:
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4.1.3. Umzonungen Kernzone

Abb. 6: Umzonungen in die Kernzone, Zonenplan bisher Abb. 7:  Umzonungen in die Kernzone, Zonenplan neu

Anderung
Begrindung

Erweiterung der Kernzone Schétz (bisher Ortsbildzone)

Die bisherige «Ortsbildzone» Schétz hat sich priméar auf die Bebauung um die his-
torischen Strassenkreuzungspunkte begrenzt, die restlichen Flachen im Ortskern
waren der Wohn- und Geschaftszone oder der reinen Wohnzone zugewiesen. Eine
gesamtheitliche und einheitliche Betrachtung des historischen Ortskerns von
Schétz, welcher sich zwischen Muhle, Schmiedgasse, Lindenhof, Luzernerstrasse
und St. Mauritiuskapelle aufspannt, war mit den heutigen Bestimmungen nicht
mdglich. Gemass den heutigen Bestimmungen der Ortsbildzone waren wesentliche
Abweichungen vom Bestand nur im Rahmen eines Bebauungsplans zuldssig. Mit
der Anpassung des Planungs- und Baugesetzes kénnen Bebauungsplane jedoch
nicht mehr durch den Gemeinderat erlassen werden, sondern sind zwingend durch
die Stimmberechtigten zu beschliessen. Ein flachendeckender Bebauungsplan
wurde seit der letzten Gesamtrevision der Ortsplanung 2005 nicht erlassen, lediglich
im Gebiet Kirchstrasse wurde in Zusammenhang mit der Neubebauung auf dem
Grundstlick Nr. 98 der Kirchgemeinde 2014 ein Bebauungsplan beschlossen.

Mit der vorliegenden Gesamtrevision soll die bestehende Ortsbildzone daher

1. durch eine flaichenméssig vergrosserte Kernzone ersetzt werden, welche fast
alle erhaltens- und schitzenswerten Bauten im Ortskern von Schétz umfasst.

2. die Bebauungsplanpflicht aufgehoben werden, zugunsten qualitativer Vorgaben
betreffend der Geb&ude- und Umgebungsgestaltung und deren Beurteilung.

Geméss Art. 5 der Bestimmungen zur baulichen Qualitét sind entlang der Strassen
und Wege in den Kern- und Dorfzonen zudem keine festen Einfriedungen von mehr
als einem Meter zuldssig. Damit soll unter anderem verhindert werden, dass im
Ortskern von Schotz Larmschutzwénde gebaut werden, welche die Trennwirkung
der bestehenden Strassen noch weiter erhdhen.
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Damit soll einerseits den Anforderungen des Larmschutzes Rechnung getragen
werden, anderseits die bestehende Bebauungsstruktur im Ortskern bewahrt wer-
den, welche sich mit &ffentlich zugénglichen Nutzungen zur Strassenseite gewandt
hat. Die Gebdudemasse werden wie bis anhin nicht mit fixen Massen definiert, son-
dern aufgrund der rdumlichen Situation durch den Gemeinderat festgelegt. Dieser
kann sich bei deren Festlegung durch externe Fachleute beraten lassen und bei
Bauvorhaben mit erheblichen Auswirkungen auf das Ortsbild die Durchfihrung ei-
nes Studienauftrags oder Wettbewerbsverfahrens verlangen.

4.1.4. Umzonungen Dorfzone

Abb. 8: Umzonungen in die Dorfzone, Zonenplan bisher Abb. 9:  Umzonungen in die Dorfzone, Zonenplan neu

Schaffung einer Dorfzone am Ortskern von Schétz

Um die Kernzone Schdétz wird neu eine Dorfzone geschaffen, mit welcher gegen-
Uber der heutigen Wohn- und Arbeitszone eine grossere Nutzungsflexibilitat ge-
schaffen werden kann. Die heutigen Bestimmungen in der Wohn- und Geschéfts-
zone sah eine Mindestflache fur das Wohnen und einen geringfligen Nutzungsbo-
nus fur Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen vor.

Mit der neuen Dorfzone bleiben dieselben Nutzungen wie bisher zuldssig. Die zu-
lassige Dichte fir das Wohnen wird durch die Festlegung entsprechender Gebau-
dehéhen (neu 15.0 m/ 17.0 m) gegenlber heute (drei Voligeschosse plus Attika)
erhoht. Fir Nicht-Wohnnutzungen kann der Gemeinderat unter bestimmten Vo-
raussetzungen einen Nutzungsbonus gewahren. Damit soll erreicht werden, dass
Nutzungen, welche zur Belebung des Ortskerns beitragen (Einkaufen, Dienstleis-
tungen, Geschafte mit Publikumsverkehr) gegentber anderen Zonen (und insbe-
sondere gegenuUber den Arbeitszonen) nicht benachteiligt werden. Des Weiteren
gelten in dieser Zone ebenfalls Vorgaben bezlglich Gestaltung und Eingliederung.
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4.1.5. Aufzonung Mésli/Burghalde

Anderung Das Gebiet Mésli/Burghalde wird — ebenso wie das Gebiet Hibeli (Schétz) und
Sonnrain — in die jeweils nachstdichtere Zone geméass Anhang 1 des Bau- und Zo-
nenreglements Uberfuhrt:

Abb. 10: Mosli/Burghalde, Zonenplan bisher Abb. 11: Mésli/Burghalde, Zonenplan neu

4.1.6. Aufzonung Hubeli (Schotz)

Abb. 12: Hubeli (Schétz), Zonenplan bisher Abb. 13: Hiubeli (Schétz), Zonenplan neu

4.1.7. Aufzonung Sonnrain

A

SN

Abb. 14: Sonnrain, Zonenplan bisher Abb. 15: Sonnrain, Zonenplan neu
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In mehreren Einsprachen wurde eine Erhdhung der jeweiligen Uberbauungsziffern
beantragt. Diese Antrdge wurden geprtft. Dabei wurde auf Grundlage einer Neube-
rechnung der bestehenden Uberbauungsziffern die Zoneneinteilung der zweige-
schossigen Wohnzonen in der gesamten Gemeinde nochmals Uberprift. Es hat sich
gezeigt, dass in den genannten Quartieren eine leichte Erhéhung der Uberbauungs-
ziffer aufgrund des Bestandes angebracht ist. Die zunehmende Verdichtung nach
innen fuhrte in der jingeren Vergangenheit teilweise bereits zu einer Entwicklung in
diese Richtung.

Mit der leichten Erhdhung der Uberbauungsziffern in den genannten Zonen erfolgt
zudem eine Angleichung an die bereits in der 1. &ffentlichen Auflage der dichten
Wohnzone 2 zugewiesenen Gebiete in der Ebene westlich des Dorfkerns Schétz.
Das Gebiet Sonnrain weist dabei bereits heute eine noch etwas héhere Dichte auf,
da an dieser bevorzugten Aussichtslage eher in die Breite als in die Hohe gebaut
wurde, was die Schaffung der entsprechenden Zone rechtfertigt.

Die Zonenzuweisung entspricht weitgehend auch derjenigen von vergleichbaren
Quartieren in Nachbargemeinden, namentlich in Nebikon und Egolzwil.

Die Aufzonungen in den drei genannten Gebieten erfolgen in die n&chstdichteren
Zonen, die Uberbauungsziffern werden dabei um den Faktor 0.03 und somit um 3
% der Grundstlcksflache erhoht. Die maximal zulassigen Gebaudehdhen bleiben in
allen betroffenen Zonen unverandert. Bei diesen geringen Erhéhungen der Dichte
ist kaum mit grosseren Auswirkungen, beispielsweise bezUglich Erschliessung, Par-
kierung oder Begrinung zu rechnen, zumal das betreffende Gebiet bereits heute
weitgehend dicht bebaut ist.

4.1.8. Aufzonung Neubuhl

Flr das Gebiet Neubuhl wurde eine eigene Zone geschaffen, welche sich an der
dichten zweigeschossigen Wohnzone (W2-c) orientiert. Die Uberbauungsziffer wird
somit ebenfalls um 0.03 erhoht. Im Unterschied zur Zone W2-c ist sowohl fur Flach-
und Schragdachbauten eine Gesamthéhe und eine maximale Héhe von 11 m zu-
lassig. Bauten nach UZ-a sind jedoch nicht zuldssig. Zudem ist das oberste Ge-
schoss talseitig zwingend zurlickzuversetzen und als Attika oder als mindestens
18 Grad geneigtes Schragdach zu realisieren. Damit wird verhindert, dass Bauten
talseitig mit vier Geschossen in Erscheinung treten kénnen.

Die zulassigen Gesamthohen fUr die neugeschaffene Zone W2e werden in der Ta-
belle in Anhang 1 festgelegt und in Art. 16 Abs. 4 durch gestalterische Bestimmun-
gen erganzt.

Mit der neuen Zone soll auf die spezielle Ausrichtung des Gebiets nach Osten sowie
auf die bereits vorhandenen Anpassungen des bestehenden Terrains reagiert wer-
den. Die EinfUhrung einer dreigeschossigen Wohnzone wurde ebenfalls geprift,
hatte jedoch gegenlber heute zu erhdhten Grenzabstédnden gefihrt, was einem
grossen Teil der bestehenden Bebauung widersprochen hétte. Die Schaffung der
neuen Zone ist ein Vorschlag der Gemeinde, welcher aufgrund einer Einsprache aus
dem Quartier erarbeitet wurde. Die Einsprache wurde von einigen Eigentlimern aus
dem Quartier mitunterzeichnet.
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Abb. 16: Neubtihl, Zonenplan bisher Abb. 17: NeubUhl, Zonenplan neu

Begriindung

Mit der Zuweisung des Gebiets in die separate zweigeschossige Wohnzone W2e
wird die zulassige Nutzung gegentber den rechtlichen Vorgaben der 1. Auflage ge-
ringfligig erhdht. Mit der Festlegung des Grundwertes und der maximalen Gesamt-
hohe auf je 11 m erfolgt zwar eine Erhéhung der sichtbaren Fassaden um max.

1.5 m welche aber durch den Verzicht auf den UZ-Typ a und die spezifischen Best-

immungen in Art. 16 Abs. 4 wieder eingeschrankt wird. Damit wird verhindert, dass

Gebaude talseitig mit bis zu vier Geschossen in Erscheinung treten kénnen.

Die zonenspezifischen Bestimmungen fiir das Gebiet Neubuhl kénnen dazu flhren,

dass Aufstockungen gegenuber Erweiterungen in der Flache bevorzugt und diese

eher als Attikageschosse, denn als Schragdacher, ausgefuhrt werden. Dies ist fur
das vorliegende Gebiet aus den folgenden Grinden gerechtfertigt:

— Die heutige Bebauung ist heterogen, es besteht teilweise ein erheblicher Erneu-
erungsbedarf des Baubestandes und somit ein Entwicklungspotenzial.

— Das Gebiet Neubuhl ist vom historischen Ortskern her nicht einsehbar, eine ver-
mehrte Bebauung mit Flachdachern fuhrt daher kaum zu einer Beeintrachtigung
des Ortsbildes.

— Die vorgesehenen Bestimmungen sind auf die nach Nordosten geneigte Hang-
lage ausgelegt.

Neben dem eigentlichen Quartier NeubUlhl umfasst die beschriebene Zonenplanan-
derung auch die eingezonten Wohngebdude der Nebikerstrasse nérdlich davon.
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4.1.9. Umzonungen W3b Unterdorfstrasse/Schlossergasse

Abb. 18: Umzonungen W3b Unterdorf-/Schlosserstrasse, ZP bisher ~ Abb. 19: Umzonungen W3b Unterdorf-/Schlosserstrasse, ZP neu

Umzonung der Parzellen Nrn. 16 und 203 von der Wohn- und Geschéftszone in die  Anderung
Wohnzone 3b dicht.

Mit der vorliegenden Umzonung kann eine sinnvolle Abgrenzung zwischen der  Begrindung
Dorfzone und der dreigeschossigen Wohnzone geschaffen werden, welche den

Ortskern umgibt. Die beiden Parzellen liegen etwas abseits der Durchgangsstrasse

in Nord-Sud-Richtung und sind fir eine gemischte Nutzung nur bedingt geeignet.

Auf der Parzelle Nr. 203 wurde mittlerweile eine reine Wohnbebauung realisiert, die

Parzelle Nr. 16 wird ebenfalls fUr das Wohnen verwendet. Mit der vorliegenden Um-

zonung in die «dreigeschossige Wohnzone dicht» gilt fir das Wohnen neu dieselbe
Uberbauungsziffer wie in der angrenzenden Dorfzone.

4.1.10. Aufzonung W3a Germatte

Abb. 20: Aufzonung W3a Germatte, Zonenplan bisher Abb. 21: Aufzonung W3a Germatte, Zonenplan neu
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Anderung

Begrindung

Umzonung des Gebiets Germatte von der zweigeschossigen Wohnzone in die
Wohnzone 3a normal.

Das Gebiet Germatte war bisher der zweigeschossigen Wohnzone zugewiesen. Der
heutige Baubestand weist unterschiedliche Hohen und Dichten auf. Mit der Zuwei-
sung zur dreigeschossigen Wohnzone kann an dieser zentrumsnahen Lage eine
gewisse Verdichtung erreicht werden. Gegenuber der «Wohnzone W3b» dicht wer-
den etwas geringere Hohen und Uberbauungsrziffern vorgesehen. Damit wird eine
moderate Moglichkeit zur Innenentwicklung vorgesehen, mit welcher auf den Bau-
bestand und auf die Lage am Siedlungsrand reagiert werden kann.

4.1.11. Aufzonungen W3a Oberwellbrig

Abb. 22: Aufzonungen W3a im Gebiet Oberwellbrig, ZP bisher Abb. 23: Aufzonungen W3a im Gebiet Oberwellbrig, Zonenplan neu

Anderung

Begriindung

Umzonung des Gebiets Oberwellorig von der zweigeschossigen Wohnzone in die
Wohnzone 3a normal.

Noérdlich angrenzend an den Ortskern werden im Gebiet Wellbergstrasse GrundstU-
cke von der zweigeschossigen Wohnzone in die dreigeschossige Wohnzone normal
Uberfuhrt. Die entsprechenden Flachen sind teilweise bereits Uberbaut. Partiell be-
steht ein erhebliches Potenzial zur Erneuerung und Verdichtung. Mit der vorgese-
henen Umzonung kénnen diese nahe am Ortskern gelegenen Flachen gegenlber
heute um einiges dichter bebaut werden. Aufgrund der Lage und aufgrund der Er-
schliessung ist eine entsprechende Entwicklung nach Innen sinnvoll und tragt zu
einem haushalterischen Umgang mit den noch vorhandenen Baulandreserven bei.
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4.1.12. Umzonung W3a Ausserdorfstrasse

Abb. 24: Aufzonung W3b an der Ausserdorfstrasse (Bereich Einmin-  Abb. 25: Aufzonung W3b an der Ausserdorfstrasse (Bereich Einmuin-
dung Oberdorfstrasse), Zonenplan bisher dung Oberdorfstrasse), Zonenplan neu

Umzonung von drei Parzellen an der Ausserdorfstrasse von der zweigeschossigen  Anderung
Wohnzone in die dreigeschossige Wohnzone normal.

Angrenzend an die bestehende dreigeschossige Wohnzone werden die Grundsti-  Begrindung
cke Nr. 48, 1509 und 1510 der neuen dreigeschossigen Wohnzone normal zuge-
ordnet. Mit der vorgesehenen Umzonung kénnen diese nahe am Ortskern gelege-
nen Flachen gegenuber heute etwas dichter bebaut werden. Aufgrund der Lage am
Ortskern und aufgrund der Erschliessung ist eine entsprechende Entwicklung nach
Innen sinnvoll und tragt zu einem haushélterischen Umgang mit den noch vorhan-
denen Baulandreserven bei. Mit der 1. 6ffentlichen Auflage war noch die Aufzonung
der Grundstlicke 48, 1509 und 1510 von der zweigeschossigen in die dreigeschos-
sige Wohnzone W3b (mit maximalen Gebaudehdhen von 13/15 Metern) vorgese-
hen. Die Zuweisung der Grundstiicke zur niedrigeren dreigeschossigen Wohnzone
W3a entspricht einem Kompromissvorschlag mit den Einsprechenden.

4.1.13. Umzonung W5 Chrlzmatte

Abb. 26: Umzonung W5 in der Chriizmatte, Zonenplan bisher Abb. 27: Umzonung W5 in der Chriizmatte, Zonenplan neu

Umzonung im Gebiet Chriizmatte von der vier- in die finfgeschossige Wohnzone. Anderung
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Begrindung

Das Gebiet Chrlizmatte wurde in den 1970er und 1980er Jahren weitgehend durch
Mehrfamilienhauser bebaut, welche zwischen vier und sieben Vollgeschosse auf-
weisen. Sie wurden auf Grundlage eines mehrfach geanderten Gestaltungsplans
aus dem Jahr 1976 realisiert, welcher mit der vorliegenden Gesamtrevision der Orts-
planung aufgehoben wird. Mit der Zuweisung in die Zone W5 mit Gebaudehdhen
von 18 m/20 m kann die bestehende Bebauung rechtlich gesichert werden. Mit der
gleichzeitigen Festlegung einer moderaten Uberbauungsziffer von 0.21 (UZ-a) bzw.
0.23 (UZ-b) und 0.26 (UZ-c) werden die grossziigigen Aussenrdume vor einer Be-
bauung gesichert.

4.1.14. Umzonung Sportanlagen Wissehuse

Abb. 28: Umzonung der Sport- und Freizeitanlagen Wissehuse von  Abb. 29: Umzonung der Sport- und Freizeitanlagen Wissehuse von

der Zone fur offentliche Zwecke in die Zone fur Sport- und der Zone flr offentliche Zwecke in die Zone flr Sport- und
Freizeitanlagen, Zonenplan bisher Freizeitanlagen, Zonenplan neu
Anderung Umzonung von der Zone fir 6ffentliche Zwecke in die Zone fur Sport- und Freizeit-

Begriindung

anlagen.

Die Umzonung der Fussballplatze im Gebiet Wissehuse von der Zone fir offentliche
Zwecke in die Zone flr Sport- und Freizeitanlagen entspricht der in den vergange-
nen Jahren realisierten Nutzung. Die Sportanlagen werden durch den Fussballclub
Schoétz genutzt. Festlegung eines Bereichs mit Verbot fur Hochbauten im nord-6st-
lichen Bereichs des Fussballplatzes.
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4.1.15. Umzonung Glang

Abb. 30: Umzonung Glang, Zonenplan bisher Abb. 31: Umzonung Glang, Zonenplan neu

Umzonung von der Weilerzone in die Sonderbauzone Glang. Anpassungen der
Grinzonen an Bestand und Weiterentwicklung im Rahmen der Sondernutzungs-
planung.

Das Gebiet Glang kann gemass kantonalen und regionalen Vorgaben nicht mehr
einer Weilerzone zugewiesen werden, weil die entsprechenden Vorgaben an einen
Weiler geméss den Bestimmungen des Bundes nicht erflllt werden kénnen. Ge-
mass den Vorgaben zum Umgang mit den bisherigen Weilerzonen der Region Lu-
zern West (gemass Schreiben «Bezeichnung von Weilern in der Region West» vom
20. Dezember 2016») ist stattdessen eine Sonderbauzone vorzusehen. Die Bestim-
mungen der ehemaligen Weilerzone werden fur die neue Sonderbauzone tbernom-
men. Die Wohnnutzung auf der Parzelle Nr. 305 der Renggli AG wird auf den heu-
tigen Bestand beschrankt. Die bestehende Bebauungsplanpflicht wird neu durch
eine Sondernutzungsplanpflicht ersetzt. Damit kbnnte der bestehende Bebauungs-
plan bei Bedarf auch durch einen Gestaltungsplan ersetzt werden. Das Gebiet be-
findet sich zudem im Konsultationsbereich flr technische Gefahren (Erdgasleitung
der Unigaz S.A.). Es sind die Vorgaben gemass Art. 55 BZR und die kantonalen
Vorgaben zu beachten.
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4.2. Ortsteil Ohmstal

4.2.1. Einzonung Ohmstal Parzelle Nr. 111

Abb. 32: Einzonung Ohmstal Kurhaus, Zonenplan bisher Abb. 33: Einzonung Ohmstal Kurhaus, Zonenplan neu

Gegenstand

Grundstlck

Lage

Absicht

Begriindung

Eignung

Konflikte

Einzonung einer Flache von 1'471 m2 vom Ubrigen Gebiet B (UG-B) in die Dorfzone
Ohmstal (DO) mit Gestaltungsplanpflicht.

111 (GB Ohmstal), Teilflache zwischen Bauzonen

An der Bodenbergstrasse zwischen dem Gasthof Kurhaus Ohmstal und dem Ubri-
gen Siedlungsgebiet von Ohmstal.

Die Einzonung an zentraler Lage in Ohmstal in Verbindung mit der Festlegung der
Gestaltungsplanpflicht ermdglicht eine zusammenhangende Planung mit der an-
grenzenden Parz. 140 des Kurhaus Ohmstal. Gemeinsam betrachtet sind die bei-
den Flachen fur eine bauliche Entwicklung geeignet, ohne dass dafir eine unbe-
baute Flache eingezont werden muss. Zudem kann mit dem Gestaltungsplan die
Bebaubarkeit der Parzelle 111 geregelt werden.

Die zur Einzonung vorgesehene Teilflache der Parz. 111 ist heute bereits bebaut
und fast vollstdndig von Baugebiet umgeben.

Die heutige Bebauung auf der Einzonungsflache wird nicht mehr fur die urspringlich
landwirtschaftliche Nutzung verwendet. Die Bauten sind in schlechtem Zustand.
Aufgrund der Lage im Siedlungsgebiet von Ohmstal ist sie fur eine bauliche Neunu-
tzung gut geeignet; gemeinsam mit der benachbarten Parzelle des Kurhauses kann
eine gemeinsame bauliche Entwicklung ermdglicht werden, daher wird mit der Ein-
zonung auch eine gemeinsame Gestaltungsplanpflicht mit dem angrenzenden
Grundstuck Nr. 140 (Kurhaus) festgelegt.

Keine Konflikte.

36 | stadtlandplan AG Planungsbericht Schotz | 29. Juli 2025



Beurteilung nach Art. 47 RPV

Die Einzonungsflache ist bereits bebaut (ehemals landwirtschaftlich genutzte Wohn-  Haushalterische
und Okonomiebauten), es wird keine landwirtschaftliche Nutzflache beansprucht. Bodennutzung/
Landwirtschaft

Die Einzonungsflache wird heute bereits als Teil der Siedlungsflache wahrgenom-  Landschaft
men. Mit der Zuweisung in die Dorfzone Ohmstal sowie der Festlegung einer Ge-
staltungsplanpflicht gelten zudem besondere Anforderungen fur die Bebauung.

Innerhalb der Einzonungsflache und angrenzend dazu befinden sich keine  Schutzobjekte
Schutzobjekte.

Es sind keine Gewasser vorhanden. Gewasser

Es bestehen keine Naturgefahren. Naturgefahren

Die Einzonungsflache ist bereits heute ab der Bodenbergstrasse erschlossen. Erschliessung/
Verkehr

Die Dorfzone Ohmstal wird aufgrund ihrer ruhigen Lage der Larmentwicklungsstufe  Larm
Il zugewiesen (analog den heutigen, benachbarten Bauzonen).

Die umweltrelevanten Aspekte einer kinftigen Neubebauung sind mit dem Bauge-  Umwelt
such darzulegen.

4.2.2. Auszonung Ohmstal Zone fur 6ffentliche Zwecke

Abb. 34: Auszonung Ohmstal Zone fir 6ffentliche Zwecke, ZP bisher  Abb. 35: Auszonung Ohmstal Zone fur 6ffentliche Zwecke, ZP neu

Auszonung einer Flache von 1'808 m? von der Zone fiir dffentliche Zwecke in die Anderung
Landwirtschaftszone.

Die zur Auszonung vorgesehene Teilflache der Parzelle Nr. 103 war gemass dem  Begrindung
bisherigen Zonenplan der Gemeinde Ohmstal fir die Realisierung eines Werkhofs

vorgesehen. Mit der Fusion der Gemeinden Ohmstal und Schétz wird diese Flache

nicht mehr fir den vorgesehenen Zweck bendtigt. Geméass neuer Raumplanungs-

gesetzgebung des Bundes und gemass dem kantonalen Richtplan 2015 hat die

Gemeinde dafir zu sorgen, dass nicht mehr fir die Bebauung bendtigte und/oder

nicht geeignete Flachen einer Nichtbauzone zugewiesen werden.
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4.2.3. Auszonung Ohmstal Dorfzone

Abb. 36: Auszonung Ohmstal Dorfzone, Zonenplan bisher Abb. 37: Auszonung Ohmstal Dorfzone, Zonenplan neu

Anderung

Begrindung

Auszonung einer Flache von 667 m? von der Dorfzone Ohmstal in die Landwirt-
schaftszone.

Die zur Auszonung vorgesehene Teilflache der Parzelle Nr. 133 ist aufgrund ihrer
Form und ihrer Lage am Siedlungsrand nur bedingt fur eine Bebauung geeignet. Es
bestehen auch keine Absichten der Bebauung durch die Grundeigentiimerschaft.
Insbesondere im Zusammenhang mit der Auszonung der nérdlich auf der anderen
Strassenseite gelegenen Zone fur 6ffentliche Zwecke ist die Auszonung dieser Teil-
flache der Parzelle Nr. 133 ebenfalls sinnvoll.

4.2.4. Umzonungen Ohmstal

In diesem Kapitel werden die Anpassungen am Zonenplan aufgelistet, welche zu
einer Nutzungsanderung oder -erhdhung fuhren.

4.2.5. Umzonung Grosslorzge

Abb. 38 Umzonung Grosslérzge, Zonenplan bisher Abb. 39 Umzonung Grossldrzge, Zonenplan neu

Anderung

Begriindung

Umzonung des suddstlichen Teils der bestehenden Dorfzone Ohmstal in die zwei-
geschossige Wohnzone W2b.

Die Bebauung Grossldrzige steht im Moment auf Grundlage eines Gestaltungsplans
in der abschliessenden Realisierung. Mit den vorgesehenen Bestimmungen kdénnen
die Inhalte des Gestaltungsplans in das neue Recht UberfUhrt werden, der Gestal-
tungsplan wird auf das neue Recht angepasst.
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4.2.6. Umzonung Kurhaus

Abb. 40: Umzonung Kurhaus, Zonenplan bisher Abb. 41: Umzonung Kurhaus, Zonenplan neu

Umzonung der Parzelle Nr. 140 des Kurhauses Ohmstal von der Kurhauszone in
die Dorfzone Ohmstal.

Mit der Zuweisung des Kurhauses Ohmstal in die Kernzone wird die gesamte mehr-
geschossige Bebauung des Ortsteils Ohmstal einer einheitlichen Zone zugewiesen.
Die Umzonung erméglicht eine Neubebauung des Areals ohne den heute fix defi-
nierten Nutzungszweck eines «Kurhauses».

Da das heutige Kurhaus fur den Ortsteil Ohmstal eine Bedeutung als Identifikations-
und Treffpunkt hat, soll auch bei einem allfalligen Um- oder Neubau eine Nutzung
im &ffentlichen Interesse sichergestellt werden. Ebenso soll das aussere Erschei-
nungsbild des heutigen Kurhauses erhalten bleiben. Diese Vorgaben gelten fur den
zwingend zu erarbeitenden Gestaltungsplan gemass Anhang 9 BZR.

Durch die vorgesehene Umzonung in Verbindung mit entsprechenden Vorgaben flir
den Gestaltungsplan kann eine ortsbaulich angemessene Um- oder Neubebauung
auf der Parzelle Nr. 140 des Kurhauses erreicht werden.

4.2.7. Umzonung Hubeli

Anderung

Begriindung

Abb. 42: Umzonung Hubeli, Zonenplan bisher Abb. 43: Umzonung Huibeli, Zonenplan neu
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Anderung

Begrindung

Das Gebiet Hubeli Ohmstal wird von der heutigen Sonderbauzone Hubeli der Wohn-
zone «Wohnzone 1 locker» zugewiesen.

Mit dem Wechsel zu den Begrifflichkeiten des neuen Baurechts ist auch die Son-
derbauzone Hubeli anzupassen. Die Festlegung einer Sonderbauzone, wie bis an-
hin, ist aus raumplanungs-rechtlicher Sicht problematisch, da Sonderbauzonen in
der Regel an eine Standortgebundenheit geknipft sind, welche flir die vorliegende
Wohnnutzung nicht gegeben ist. Mit der Zuweisung in eine ordentliche Wohnzone
wird die Rechtssicherheit fur diese Bauzone verbessert. Bezlglich der zulassigen
Nutzungsmasse entspricht die neue Zone im Wesentlichen der bestehenden Son-
derbauzone. Die in der Sonderbauzone bisher erwahnten Geschafts- und Gewer-
bebetriebe mit wenig Publikumsverkehr sind in der Wohnzone ebenfalls zuldssig
(vgl. § 45 Abs. 2 PBG).

4.2.8. Umzonungen Strickmatt und Luthernau

Abb. 44: Umzonung Strickmatt, Zonenplan bisher Abb. 45: Umzonung Strickmatt, Zonenplan neu

Abb. 46: Umzonung Luthernau, Zonenplan bisher Abb. 47: Umzonung Luthernau, Zonenplan neu

Anderung

Begrindung

Die beiden Arbeitsgebiete Strickmatt und Luthernau werden von der bisherigen Ar-
beits- und Wohnzone in die Arbeitszone Illb (A llib) umgezont.

Die bisherige Zonenzuweisung in die Arbeits- und Wohnzone Ohmstal mit einer
Kombination von Uberbauungsziffer und Ausniitzungstziffer ist rechtlich kompliziert
und mit dem Wechsel zu den Begrifflichkeiten des neuen Baurechts anzupassen.
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Mit der Schaffung einer neuen Arbeitszone lllb werden die Gebiete rechtlich mit an-
deren Arbeitszonen in der Gemeinde Schotz gleichgestellt, wobei die zuldssigen
Gesamthdhen aufgrund der gut einsehbaren Lage etwas tiefer angesetzt werden
als in den Ubrigen Arbeitszonen. Die bestehende Wohnnutzung bleibt im heutigen
Umfang erlaubt, wobei auch Ersatzneubauten flir Wohnnutzungen im bestehenden
Umfang maoglich sind. Eine zusétzliche Wohnnutzung, wie sie mit der bisher gultigen
Nutzungsplanung mdéglich war, soll aufgrund der peripheren Lage (Zoneninsel) je-
doch nicht mehr moglich sein.

4.3. Weitere Anpassungen

4.3.1. Arrondierung Huebacher

Abb. 48: Zonenplan bisher Abb. 49: Zonenplan neu

Umzonung von Teilen der Parzellen Nrn. 1436 und 1437 der dreigeschossigen
Wohnzone (W3b) in die Wohnzone 2b (W2b).

Anpassung der Zonengrenze an die Parzellenstruktur.

4.3.2. Korridor Wiggertalbahn

Der Regionalplanungsverband Luzern West legt in seinem regionalen Teilrichtplan
«Verkehrsspange Wiggertalbahn und Umfahrung Schétz/Alberswil» den Korridor fir
das Vorhaben der Wiggertalbahn fest. Dieser Freihaltekorridor wird im Zonenplan
als Information «Verkehrskorridor Wiggertal» eingetragen und innerhalo des Sied-
lungsgebiets mit grundeigentimerverbindlichen Baulinien gesichert.
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Abb. 50: Richtplan

Anderung/
Begrindung

Bericht zur Gewés-
serraumausschei-
dung

Aktualisierung auf
Ubergeordnete
Grundlagen

Naturobjekte
Wald

Verkehrsflachen
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Abb. 51: Zonenplan neu

4.3.3. Aktualisierungen Kulturobjekte

Der Kanton hat die erhaltens-, schitzenswerten, denkmalgeschutzten Kulturdenk-
maler und die Baugruppen Uberarbeitet. Die Daten werden im Zonenplan als Infor-
mation dargestellt und ersetzen die bisherigen Schutzobjekte.

4.4.  Anderungen am Zonenplan Landschaft

Die Anderungen am Zonenplan Landschaft umfassen in erster die Ausscheidung
der Gewasserrdume (ohne Wigger und Luthern). Diese werden in einem separaten
Bericht (Beilage 1) dokumentiert.

Im Weiteren werden die bisherigen Zonenplane Landschaft der Gemeinde Schoétz
und Ohmestal zusammengefihrt. Die Inhalte der beiden Plane wurden Gbernommen
und aktualisiert. Dabei ist zu beachten, dass die meisten Inhalte des Zonenplans
Landschaft auf kantonaler Stufe geregelt und im Zonenplan Landschaft entspre-
chend unter Punkt 5 der Legende als Informationen dargestellt sind.

Die Naturobjekte wurden aktualisiert.

Die Grundnutzung Wald wurde anhand der AV-Daten (geschlossener Wald) auf den
heutigen Stand bereinigt.

Die Verkehrsflachen ausserhalb des Siedlungsgebiets wurden ausgeschieden und
auf die aktuellen Gegebenheiten angepasst.
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5. BEGLEITENDE MASSNAHMEN

5.1. Umgang Sondernutzungsplane

5.1.1. Aufhebung Bebauungs- und Gestaltungsplane

Mit dem Inkrafttreten des revidierten Bau- und Zonenreglements werden die folgen-
den Gestaltungsplane aufgehoben (vgl. Art. 67 Abs. 3 der Schlussbestimmungen):

- a) Bebauungsplan Dorfmihle vom 19. Februar 1998
b) Bebauungsplan Glang vom 25. August 2009
- ¢) Bebauungsplan Kirchstrasse vom 24. Januar 2015
d) Bebauungsplan Schmiedgasse vom 30. September 1994
e) Gestaltungsplan Altes Zivilschutzareal vom 4. Juni 2013
- f) Gestaltungsplan Bronten vom 26. April 2017
- @) Gestaltungsplan Chrizmatte | vom 5. Mérz 1976
- h) Gestaltungsplan Chrizmatte Il vom 22. April 2004
- i) Gestaltungsplan Fadenweg vom 5. August 1987
- j) Gestaltungsplan Germatte vom 3. Oktober 2007
- k) Gestaltungsplan Htbeli vom 21. Marz 2017
- |) Gestaltungsplan Hubelirain vom 12. Dezember 2007
- m) Gestaltungsplan Im Baumgarten vom 26. April 1995
- n) Gestaltungsplan Im Weidli vom 3. September 2003
- 0) Gestaltungsplan Ldrzigen D vom 2. Dezember 1996
p) Gestaltungsplan Nebikerstrasse 22, 24, 26 vom 18. November 2016
q) Gestaltungsplan Nebikerstrasse 25-29 vom 4. September 2013
- 1) Gestaltungsplan Neubuhl vom 24, September 1993
- s) Gestaltungsplan Ohmstalerstrasse vom 30. Januar 1989
- 1) Gestaltungsplan Pintenmatte vom 05. Oktober 2004
- U) Gestaltungsplan Santbach vom 5. September 2005
- v) Gestaltungsplan Schleifrain vom 7. Juni 1985
- w) Gestaltungsplan Schmiedgasse vom 5. Oktober 1994
- x) Gestaltungsplan Schitzenmatte vom 21. Februar 2001
- y) Gestaltungsplan Sonnrain vom 7. November 2007
- 7) Gestaltungsplan Sonnrain Il vom 13. Juni 2012
- aa) Gestaltungsplan Unterdorfstrasse vom 23. Januar 2013

Die durch einen Gestaltungsplan bebauten Gebiete werden von der Gestaltungs-
planpflicht befreit.

Mit Inkrafttreten der vorliegenden Gesamtrevision sind bestehende Gestaltungs-
plane mit dem neuen Recht nicht mehr kompatibel. Generell stellt sich das Problem,
dass die bisherige AZ nicht einfach in die UZ umgerechnet werden kann und auch
bezlglich der Gebaudehdhen neue Messweisen gelten. Die oben erwadhnten Ge-
staltungspléane sind weitestgehend realisiert und kénnen daher aufgehoben werden.
Allféllige Besonderheiten werden in der Bau- und Zonenordnung abgebildet. Die im
offentlichen Interesse liegenden Spielflachen werden auf Stufe Zonenplan verbind-
lich gesichert.

5.1.2. Weiterhin gultige Gestaltungspléane
Folgende Gestaltungsplane bleiben rechtsgultig und werden an das neue Recht an-
gepasst:

- Gestaltungsplan Sentmatte Schotz

- Gestaltungsplan Chilchmatte Schoétz

- Gestaltungsplan Zentrum Schétz

- Gestaltungsplan Grossldrzigen Ohmstal
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Begrindung

Aufhebung innerhalb
Gewasserraum

Korridor Wiggertal-
bahn

Diese Gestaltungsplane sind noch nicht vollstandig umgesetzt und es besteht ein
erhebliches 6ffentliches Interesse an deren Fertigstellung. Sie werden daher ohne
inhaltliche Anpassungen in das neue Recht Uberflhrt. Die Beschlussfassung erfolgt
durch den Gemeinderat.

5.1.3. Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

Uber die folgenden Gebiete besteht mit der vorliegenden Nutzungsplanung eine
Gestaltungsplanpflicht geméss Anhang 9 des Bau- und Zonenreglements:
Schleifrain West

Zivilschutzareal

Chilchmatte

Wiggermatte

Nebikerstrasse

Germatte

Kurhaus

Feld

Glang

®NDO AN

©

In diesen Gebieten besteht ein erhdhtes 6ffentliches Interesse an einer koordinier-
ten, Uber ein grésseres Gebiet abgestimmten Entwicklung. Die Gebiete mit Gestal-
tungsplanpflicht umfassen einerseits Areale mit einem grossen Entwicklungspoten-
zial (z.B. Zivilschutzareal, Nebikerstrasse), andererseits bereits bebaute Flachen mit
spezifischen Nutzungsbestimmungen (z.B. Glang, Feld).

5.2.  Anderung Verkehrs-/Erschliessungsrichtplan

Der Verkehrs- und Erschliessungsrichtplan (inkl. Fusswegrichtplan gemass Bundes-
gesetz Uber die Fuss- und Wanderwege und gem. Weggesetz des Kantons Luzern)
wurde aktualisiert und den Ubergeordneten Planungen angepasst. Aufgrund der
Anderungen in der Gesamtrevision ergeben sich keine Gebiete, welche neu er-
schlossen werden missen. Gemdass den Ruckmeldungen der WerkeigentUmer
reicht die vorhandene Infrastruktur fir die weitere Entwicklung in den Umzonungs-
gebieten aus. Anpassungen kdnnten sich bei Vorliegen der konkreten Bauprojekte
ergeben. Diese werden im Rahmen der Bauprojekte von den Werkeigentimern vor-
genommen.

5.3.  Anpassungen Baulinienplan

5.3.1. Aufhebungen von Baulinien

Der Baulinienplan wurde ebenfalls den aktuellen Verhaltnissen angepasst. Beste-
hende Baulinien innerhalb von Gewasserraumen werden aufgehoben, da die Fest-
legungen zu den Gewasserrdumen den Baulinien vorgehen. Im Bereich der Einmiin-
dung der Via Macchi in die Ohmstalerstrasse wurde der Anordnungsbereich aufge-
boben und die Baulinie an die Strasse korrigiert.

5.3.2. Festlegung neuer Baulinien

Das Vorgehen zur Umsetzung der Wiggertalbahn wurde von den Gemeinden in ei-
ner gemeinsamen Absichtserklarung festgelegt. Darin wurde als Grundsatz defi-
niert, dass der Verkehrskorridor im Siedlungsgebiet mit Baulinien gesichert wird.
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Abb. 52: Ausschnitt Baulinienplan, Gebiet Wissehuse mit Nor- Abb. 53: Ausschnitt Baulinienplan, Gebiet Wigerematte mit Nor-
malbaulinie (Verkehrskorridor) malbaulinie (Verkehrskorridor)

1990 genehmigte der Regierungsrat einen Bebauungsplan fir den damaligen Weiler  Gebiet Glang
Glang. Mit dem Bebauungsplan wurden diverse Baulinien («Baubereiche») festge-

legt. 1994 wurde der Bebauungsplan geédndert und wiederum durch den Regie-

rungsrat genehmigt. 2008 genehmigte der Regierungsrat eine erneute Anderung

des Bebauungsplanes. Diese Anderung betrifft jedoch nicht mehr den gesamten

Perimeter des bis dato gultigen Bebauungsplans, sondern nur noch den nérdlichen

Teil des Perimeters (Parzelle 305). Fiir den stdlichen Teil wurde der Bebauungsplan

und somit auch die Baulinien aufgehoben.

Die Baulinien des BP Glang 1994 sind jedoch weiterhin auf dem Geoportal des
Kantons Luzemn abrufbar (ohne Baulinien/Anderungen des BP 2009).

Zur Wiederherstellung der Rechtssicherheit und zur Anpassung an die aktuelle Be-
bauungsplansituation werden folgende Anderungen im Gebiet Glang vorgenom-
men:

- Aufhebung der Normalbaulinie geméss Geoportal auf der Parzelle 305 fur den
im Bebauungsplan Glang 2008 als «Erweiterungszone» bezeichneten Teil.

- Die gultige Baulinie des BP Glang 2009 befindet sich im Osten der Parz. Nr. 305
am Rande des Gewasserraumes und wird in diesem Bereich aufgehoben. Im
Norden bleibt sie gegenuber der Landwirtschaftszone bestehen.

- Aufhebung samtlicher Baulinien, welche innerhalb der Gewéasserrdume liegen

- Aufhebung von Baulinien auf den Grundsticken Nrn. 299, 300, 672 und 1250,
auf Basis des Bebauungsplanes Glang 1994, soweit die entsprechenden FIa-
chen nicht vom Gewa&sserraum Uberlagert sind.

5.4. Mehrwertausgleich

Geméss gesetzlicher Grundlage sind bei Einzonungen Mehrwerte von Uber 50'000
Franken und bei Um- und Aufzonungen mit Sondernutzungsplanpflicht Mehrwerte
von Uber 100'000 Franken mit einem Prozentsatz von 20 % abzuschdpfen. Bei Um-
und Aufzonungen mit einer Pflicht zu einem Sondernutzungsplan kann die Ge-
meinde an Stelle der Mehrwertabschdpfung einen verwaltungsrechtlichen Vertrag
abschliessen. Die geschatzten Planungsvorteile sind in einem separaten Bericht ab-
gehandelt.

Der Mehrwert wird fallig bei der Uberbauung des Grundstlicks nach Rechtskraft der
Baubewiligung oder beim Verkauf des Grundstiicks (§ 105¢ PBG). Das Verfahren
zur genauen Festlegung des Mehrwertes richtet sich nach § 105e PBG.
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6.

6.1.

NACHWEISE

Kompensation Ein- und Auszonungen

Anderung Parzellen Zonentyp alt Zonentyp neu Flache Einwohnerkapazitat
Nr.
Einzonung 9, 12 UG-B Kernzone Schotz +2576 % +/-0
Dorf GB Schotz (bebaut)
Einzonung 60 UG-B Kernzone Schétz +1'938m? +/-0
Dorf GB Schétz (bebaut)
Einzonung 111 UG-B Kernzone Ohmstal +1'471m?  + 10 bis 12 Pers.
Kurhaus GB Ohmstal  (bebaut)
Auszonung 103 Zone fir offentliche  Landwirtschaftszone - 1'808 m?  +/-0
GB Ohmstal  Zwecke
Auszonung 133 Kernzone Landwirtschaftszone -667m? +/-0
GB Ohmstal
Total +3510m?  + 10 bis 12 Pers.

Tab. 7: Ubersicht der Ein- und Auszonungen, sowie der dadurch verinderten Einwohnerkapazitat, Stand &ffentliche Auflage 2024
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Bei den Einzonungen handelt es sich um Einzonungen innerhalb des Siedlungsge-
bietes. Die Auszonungen werden am Siedlungsrand vorgenommen. Somit werden
Gebiete fur die Innenentwicklung verfligbar gemacht. Die eingezonten Gebiete sind
grosstenteils bebaut und werden bereits heute fur Wohnzwecke genutzt. Dadurch
entstehen nur sehr kleine zuséatzliche Einwohnerkapazitaten. Diese machen 10 bis
12 Personen aus.

6.2. LUBAT Bauzonenkapazitat

Die Gemeinde Schétz hat per Ende 2024 rund 4’900 Einwohnerinnen und Einwoh-
ner. Gemass LUBAT-Berechnung entsteht mit dem Systemwechsel ins neue Bau-
recht ein theoretisches Wachstumspotenzial von zirka 700 Personen. Mit der vor-
gesehenen Gesamtrevision wird zudem ein zusétzliches Wachstumspotenzial von
rund 200 Personen geschaffen. Dies bezieht sich auf das gesamte Gemeindegebiet
von Schotz, mit den Ortsteilen Ohmstal und Schoétz. Der erwartete Baulandbedarf
pro Einwohner kann mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision voraussichtlich ge-
senkt werden.
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/. VERFAHREN UND
ANDERUNGSHISTORIE

7.1.  Offentliche Mitwirkung

Der Inhalt der Ortsplanungsrevision wurde an einer &ffentlichen Orientierungsveran-
staltung am 2. Juli 2018 erlautert und diskutiert. Samtliche Unterlagen zur Ortspla-
nungsrevision sind vom 2. Juli bis am 30. September 2018 zur Mitwirkung &ffentlich
aufgelegen. Wahrend dieser Frist sind insgesamt rund 45 inhaltliche Antréage zur
Ortsplanungsrevision gestellt worden. Diese wurden im Einzelnen inhaltlich gepruft
und in der Planungskommission besprochen. Mit den Antragstellern wurde entwe-
der eine gemeinsame Besprechung gesucht oder es erfolgte eine schriftliche Ruck-
meldung durch die Gemeinde Schotz.

7.2. Erste kantonale Vorprufung

Im Rahmen der ersten kantonalen Vorprifung vom 24. November 2019 ergaben
sich folgende vier Vorbehalte:

- Die Einzonung Schulhaus Ohmstal (Parzelle Nr. 137) in eine Wohnzone ist nicht
genehmigungsfahig.

Behandlung: Auf die Einzonung wird verzichtet. Die Parzelle wird der Zone «Ub-
riges Gebiet A» zugeordnet.

- Die Waldbaulinie beim Alters- und Pflegeheim ist aufgrund des fehlenden Nach-
weises der sinngemassen Erfullung der Rodungsvoraussetzungen nicht geneh-
migungsfahig.

Behandlung: Aufgrund einer Projekténderung wird die Waldbaulinie nicht mehr
bendtigt.

- Das Bau- und Zonenreglement ist geméss den Ausfuhrungen unter Ziffer B.7.2.

anzupassen.
Behandlung: Die geforderten Anpassungen wurden grdsstenteils Gbernommen.
Im Zusammenhang mit den geforderten Anderungen wurde der Gestaltungs-
plan Glang im Entwurf ausgearbeitet und dem Kanton zur Prifung eingereicht
(Ersatz flr Regelungen fur die Sonderbauzone Glang).

- Die Gewésserrdume sind gemass den Ausfiihrungen unter Ziffer B.4. anzupas-

sen.
Behandlung: Die Gewdasserrdume wurden den aktuellen Vorgaben angepasst
und mit verschiedenen Projekten abgeglichen und koordiniert. Dies betrifft ins-
besondere die Luthern (Gebiet Ellmatt-Glang) und die Ron. Im Gebiet Niderwil
wurden unterirdische Verldufe neu aufgenommen und die Gewéasserrdume fest-
gelegt. In diesem Rahmen wurden die GWR nochmals Uberprift und stellen-
weise angepasst.

Im Weiteren wurden folgende wesentliche Anderungen vorgenommen:

- Redaktionelle Anderungen am BZR und im Zonenplan (Ergénzung fehlender
Verweise und Signaturen, Bereinigungen von BP/GP-Pflichten und bestehen-
der Sondernutzungsplane)

- Die Zonierung W2a/W2b im westlichen Ortsteil von Schétz und in Ohmestal
wurde nochmals mit dem Bestand abgeglichen, die Nutzungsziffern wurden
entsprechend leicht erhoht.

7.3. Zweite kantonale Vorprufung

Am 30. Juni 2023 wurde die Vorlage durch die Dienststelle rawi ein zweites Mal
vorgeprUft. Nach Vorliegen der Ergebnisse aus der Vernehmlassung bei den
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Anpassungen BZR

Zonenplan

Gewasserraume

Baulinien

Waldgrenzen

Kulturobjekte

Bauzonenkapazitat

Larmschutzwéande

einzelnen kantonalen Dienststellen fand am 8. September 2023 eine Bereinigungs-
besprechungen zwischen der Gemeinde und der Dienststelle rawi statt. Die an der
Bereinigungsbesprechung diskutierten Genehmigungsvorbehalte und Antrage wur-
den Uberprift, in der Ortsplanungskommission besprochen und in den vorliegenden
Unterlagen eingearbeitet. Die wichtigsten Anderungen werden nachfolgend aufge-
listet. Die Uberarbeiteten Unterlagen wurden am 8. November 2023 zur abschlies-
senden Vorprifung eingereicht. Der finale Vorprifungsbericht wurde der Gemeinde
am 21. Dezember 2023 zugestellt.

Anpassungen aufgrund der Bereinigungsbesprechung

Diverse redaktionelle Anpassungen und Prézisierungen, Ausflihrungen und Berich-
tigungen gemass Antréagen, Empfehlung und Hinweisen diverser Amtsstellen. De-
tails kdnnen der Anderungsversion des BZR entnommen werden. Betroffen sind die
Artikel 10 (Uberbauungsziffer fir Bauten gemass § 13a PBV), 14 (Kernzone),
15 (Dorfzone Schétz), 17 (Wohn- und Arbeitszone), 22 (Sonderbauzone Glang),
29 (Landwirtschaftszone), 38 (Gestaltungsplan), 39 (Massgebendes Terrain; Strei-
chung), 40 (Abstellplatze fir Personenwagen; neu Art. 39) und 51 (Dachgestaltung).
Es wird zudem ein Artikel zum Thema Mobilitdtskonzepte aufgenommen (Art. 40).

Es ergaben sich keine Anderungen am Zonenplan.

Die im Rahmen der Vorprifung geforderten Anpassungen an der Gewasser-
raumausscheidung wurden grésstenteils Ubernommen. Details dazu finden sich in
der Dokumentation Gewasserraum. Diese wurde zudem in wenigen Punkten ge-
mass Forderung aus den Dienststellen prazisiert.

Im Bereich der Via Macchi kénnen bestehende Baulinien aufgrund der baulichen
Veranderungen (Bau Strasse) aufgehoben bzw. angepasst werden.

An wenigen Orten grenzt neu Wald an die Bauzone. Die dafur notwendigen Verfah-
ren zur Festlegung der statischen Waldgrenze wurden in die Wege geleitet. Das
Waldfeststellungsverfahren wird mit der Ortsplanung koordiniert und die fur die
Waldfeststellung notwendigen Plane zusammen mit den Dokumenten der Gesam-
trevision &ffentlich aufgelegt.

Die zustandige kantonale Dienststelle Uberarbeitete wéahrend der Vorprifung die er-
haltens- und schitzenswerten Kulturobjekte (Bauinventar der kantonalen Denkmal-
pflege). Diese wurden nach der Uberarbeitung im Zonenplan aktualisiert.

Die aktuelle LUBAT-Berechnung wurde nachgeliefert und entsprechendes Kapitel
im Planungsbericht aktualisiert (vgl. Kap. 6.2). Inhaltlich andert sich an der Aus-
gangslage nichts.

Nichteintreten auf Antrage
Folgende Antrage gemass Bereinigungsbesprechung werden nicht tGbernommen:

Am «Verbot» fUr La&rmschutzwande in Art. 5 (Qualitat) wird festgehalten. Die larm-
schutzrechtliche Interessenabwéagung soll zu Gunsten des Ortsbildschutzes ausfal-
len. Die Gemeinde Schotz halt daran fest, da in verschiedenen Beispielen im Kanton
Luzern zu Ungunsten des Ortsbildes entschieden wurde. Im Rahmen der VorprU-
fung wurde nach Vorliegen des abschliessenden Vorprifungsberichts der Artikel
dahingehend préazisiert, als dass er nicht mehr entlang von Hauptstrassen gilt, son-
dern grundsatzlich entlang der als Verkehrszonen ausgeschiedenen Strassen in den
Kern- und Dorfzonen.
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An der 20 %-Regelung fur Besucherparkplatze wird ebenfalls festgehalten (gefor-
dert wurde die Anpassung auf 10 %, wie sie in den VSS-Normen vorgesehen ist).
Dies aufgrund von Parkierungsproblematiken an verschiedenen Orten im Dorf.

Vorprifungsbericht

Im definitiven Vorprifungsbericht vom 21. Dezember 2023 waren nur noch wenige
kantonale Antrage zur Anpassung der Nutzungsplanung enthalten, welche wie folgt
berucksichtigt werden:

Anpassungen aufgrund des Vorprifungsberichts

Die mit der Gesamtrevision der Ortsplanung verbundene Anpassung der Waldfest-
stellung im Bereich Fussballanlage/Ronkanal wird mit der &ffentlichen Auflage der
Gesamtrevision koordiniert. Bei der Waldfeststellung im Bereich Glang (Parzelle Nr.
299) wird unverandert von der 2005 genehmigten Gesamtrevision der Ortsplanung
ausgegangen.

Der Art. 39 (Abstellplatze fir Personenwagen) wird prézisiert, sodass auch Reduk-
tionen der Abstellplatzanzahl méglich ist.

Es wird auf Antrag ein Artikel zum Thema Klimaschutz und Klimaadaption ins BZR
aufgenommen.

Der Bericht zur Mehrwertabgabepflicht von Einzonungen und Aufzonungen mit
Sondernutzungsplanpflicht wurde aktualisiert.

Nichteintreten auf Antréage des Vorprufungsberichts

Es bestehen bei einigen Grundstiicken am Zonenrand Unstimmigkeiten zwischen
der Einteilung im Zonenplan und der Realitat vor Ort. Diese betreffen namentlich die
Nutzung des Aussenraums. Deren Anpassung wurde im Verfahren bereits teilweise
Uberprift und bewusst nicht vorgenommen. FUr die betreffenden Eigentlimer und
die Bewirtschafter landwirtschaftlicher Flachen waren sie mit diversen Konsequen-
zen verbunden. Eine Anpassung zum jetzigen Zeitpunkt (nach abgeschlossener Mit-
wirkung) wére zudem zu spéat und wirde das Ortsplanungsverfahren weiter verzo-
gern. Auf die Bereinigung wird zum jetzigen Zeitpunkt daher verzichtet.

Die geforderte Streichung von Art. 5 Abs. 3 (Qualitat/Larmschutzwéande) wird abge-
lehnt (fUr die Begrindung siehe Nichteintritt auf Antrage aus der Bereinigungssit-
Zung).

Es wurde beantragt, dass fir die Erhdhung der UZ fiir Nicht-Wohnnutzungen im
Ortskern eine Obergrenze festgelegt wirde, sodass nicht beliebige Erhéhungen
mdglich sind. Dies wird abgelehnt, da sonst entweder eine sehr hohe Obergrenze
festgelegt wirde oder man damit rechnen musste, dass Nicht-Wohnnutzungen
(z.B. Detailhandler) in Arbeitszonen, wo keine UZ festgelegt ist, sich ansiedeln miiss-
ten. Da man Nicht-Wohnnutzungen im Ortskern behalten bzw. ansiedeln méchte,
ist der Spielraum offen zu halten.

Die geforderten Anpassungen des Art. 22 (Sonderbauzone Glang) wurden abge-
lehnt, da die betrieblichen Konsequenzen zu gross wéren. Die Gemeinde ist der
Ansicht, dass die Qualitatsvorgaben im BZR und im vorgesehenen Gestaltungsplan
bereits gegeben sind und eine Entwicklung fur den Betrieb noch mdéglich sein muss.
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7.4. Erste Offentliche Planauflage

Die Gesamtrevision der Ortsplanung Schdtz wurde vom 19. Februar 2024 bis 19.
Méarz 2024 nach §§ 6, 13 und 61 des Planungs- und Baugesetztes (PBG) 6ffentlich
aufgelegt. Wahrend dieser Frist konnten Einsprachen gegen die vorgenommenen
Anderungen am Zonenplan (ZP) und am Bau- und Zonenreglement (BZR) sowie
Stellungnahmen zum Verkehrs- und Erschliessungsrichtplan eingereicht werden.

Beim Gemeinderat sind wahrend der Auflagefrist 32 Einsprachen eingegangen. Da-
von richteten sich 10 Einsprachen gegen die Ausscheidung der Gewéasserraume
ausserhalb der Bauzonen. Diese Einsprachen wurden vom Gemeinderat vorerst sis-
tiert, mit der Absicht, auf die Ausscheidung der Gewasserrdume ausserhalb der
Bauzonen im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision zu verzichten.

Die Ubrigen 22 Einsprachen wurden vom Gemeinderat geprift, es fanden Ein-
spracheverhandlungen und Schriftwechsel statt. Bis zum Zeitpunkt der 2. &ffentli-
chen Auflage konnten 15 Einsprachen gtitlich erledigt werden. Aus den Einsprache-
verhandlungen sind die nachfolgenden Anpassungen am Zonenplan sowie am Bau-
und Zonenreglement hervorgegangen:

- Aufzonung Mosli/Burghalde (vgl. 4.1.5)

- Aufzonung Hubeli Schétz (vgl. 4.1.6)

- Aufzonung Sonnrain (vgl. 4.1.7)

- Aufzonung Neubuhl (vgl. 4.1.8)

- Aufzonung Ausserdorfstrasse (vgl. 4.1.12)

Nebst einigen redaktionellen Anpassungen wurden die folgenden inhaltlichen An-

derungen vorgenommen:

- Art. 16 (Wohnzone): Spezifischen Bestimmungen fir das Aufzonungsgebiet
Neubdhl

- Art. 17 (Verdichtete Bauweise in den Wohnzonen W1 und W2): Aufnahme eines
neuen Artikels zur Férderung der Innenentwicklung auf bereits bebauten Grund-
sticken (auf Grundlage eine Bestimmung in der Gemeinde Dagmersellen).

- Art. 22 (Sonderbauzone Feld): Sicherung der Wohnnutzung im Bestand

- Art. 23 (Sonderbauzone Glang): Sicherung der Wohnnutzung im Bestand (fUr
die Parzelle Nr. 305)

- Art. 40: Anpassung der Bestimmung zur unterirdischen Parkierung, welche neu
ab 20 statt ab 40 Parkplatzen gefordert ist.

- Anhang 1 Ubersicht Grundmasse: Geringfliigige Anpassungen an den Nut-
zungsmassen fUr einzelne Zonen.

Die Anpassungen am Bauzonenreglement werden gesamthaft unter Kapitel 3 die-
ses Berichts erlautert.

7.5. Kantonale Stellungnahme

Die vorgesehenen Anpassungen am Zonenplan und am Bau- und Zonenreglement
wurden dem Kanton per Anfang Dezember 2024 zur Stellungnahme eingereicht.
Mit Rickmeldung vom 10. Februar 2025 hat der Kanton zu den einzelnen Anpas-
sungen Stellung genommen. In einzelnen Punkten waren aufgrund dieser Stellung-
nahme weitere Abklarungen oder Gesprache mit Grundeigentimern erforderlich.
Alle zur 2. &ffentlichen Auflage vorgelegten Anpassungen wurden vom Kanton po-
sitiv beurteilt.

Mit der Stellungnahme vom 10. Februar 2025 hat der Rechtsdienst des kantonalen
Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartements dargelegt, dass auf die Ausscheidung
der Gewasserrdume entlang der Grossgewasser (in Schdtz Wigger und Luthern)
vorderhand zu verzichten ist. DiesbezUglich soll ein gerichtliches Grundsatzurteil
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abgewartet werden. Die Ubrigen Gewéasserraume ausserhalb der Bauzone seien je-
doch zwingend mit der Gesamtrevision der Ortsplanung auszuscheiden. Die Ge-
meinde Schoétz hat demzufolge im Februar/Marz 2025 die Einsprachen zu den Ub-
rigen Gewasserrdumen ausserhalb der Bauzone behandelt und Einsprachever-
handlungen durchgefuhrt. Diese zu den unter 7.6 erlauterten Anpassungen gefuhrt.

7.6. Zweite Offentliche Planauflage

Beim Gemeinderat sind wahrend der Auflagefrist zwei Einsprachen eingereicht wor-
den. Zu beiden Einsprachen wurden Verhandlungen geflhrt, beiden Einsprachen
wurden zurdckgezogen.

Aufgrund einer Einsprache gegen den Gewdasserraum am Ricke erfolgte eine ge-
ringfligige Anpassung der Gewasserraumbreite an dessen Unterlauf. Dieser wurde
ab der Abzweigung in den Kanal bis zur Einmindung in die Luthern, welcher zum
Weiler Glang fuhrt, von 18 m auf 16 m reduziert. Die Reduktion wurde mit der ent-
sprechenden Herleitung geméss Gewasserschutzverordnung des Bundes begriin-
det werden und erfolgte nach Rucksprache mit der zustandigen kantonalen Be-
horde.

7.7. Beschlussfassung

Bis zur Vorbereitung der Beschlussfassung Mitte Juli 2025 wurden beim Gemein-
derat aufgrund zusétzlicher Verhandlungen weitere Einsprachen aus der 1. 6ffentli-
chen Auflage zurlickgezogen. Per 29. Juli 2025 sind noch folgende Einsprachen
hangig, welche der Gemeindeversammlung zur Beschlussfassung vorgelegt wer-
den:

7.7.1. Einsprache zum Bau- und Zonenreglement:

Einsprache David Jurt, Neubihilrain 14, vom 18. Marz 2024, betreffend Lo-
gistiknutzung in den Arbeitszonen:

Die BZR-Artikel 19, 20 und 21 zu den Arbeitszonen sind wie folgt zu ersetzen: Reine

Logistikbetriebe mit-eirereberirdischen-Geschossflache-von-gesamthaft-mehrals
3'006-m*-sind nicht zuldssig.

Die Gemeinde Schétz ist nicht Teil eines kantonalen Entwicklungsschwerpunkts
(ESP). Beim ESP kann es den Zusatz L (Logistik) geben. Die Kantonsstrasse ist
aktuell bereits stark Uberbelastet und muss nicht noch mehr durch zuséatzliche Lo-
gistikbetriebe belastet werden. Aktuell ist es bereits schwierig, in den Stosszeiten,
in die Kantonsstrasse einzubiegen. Weiter sind die Larm- und Lichtemissionen von
Logistikbetrieben nicht zu unterschatzten, da Logistikunternenmen meistens in der
Nacht be- und entladen werden. Wir sollten unsere Landreserven flir Industriebe-
triebe mit einer hohen Wertschdpfung freihalten/reservieren. In den meisten Féallen
bedeutet eine hohe Wertschépfung auch hdhere Steuerabgaben fur die Gemeinde
und den Kanton. Weiter schaffen Firmen mit einer hohen Wertschopfung auch Ar-
beitsplatze. Logistikbetriebe gehdren in den Bereich von Autobahnen und Eisen-
bahnen nicht an Durchgangsstrassen mit bereits erhdhtem Verkehrsaufkommen.
Aus welchem anderen Grund arbeitet der Kanton Luzern aktuell an einer ZMB flr
die Umfahrung Schétz? Dieser Umstand bestétigt die starke Uberbelastung der
Kantonsstrasse in Schotz.
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Auch die Ortsplanungskommission (OPK) und der Gemeinderat sprechen sich flir
eine Begrenzung der Logistikbetriebe in den Arbeitszonen aus. Mit der vorgesehe-
nen Regelung, wonach Logistikbetriebe mit einer oberirdischen Geschossflache
von gesamthaft mehr als 3'000 m? nicht zulassig sind, kann verhindert werden, dass
in den Arbeitszonen grossflachige neue Logistikbetriebe entstehen. Der Ausschluss
jeglicher Logistikbetriebe in den Arbeitszonen erachten OPK und Gemeinderat aber
als zu starr. Eine solche Bestimmung wirde zudem im Widerspruch zu teilweise
bereits bestehenden Nutzungen in diesen Zonen fUhren.

Die Einsprache ist abzuweisen.

7.7.2. Einsprachen zum Zonenplan Landschaft

Einsprache Alois Peter, Schleifhof, vertreten durch Rechtsanwalt Urs Hofstetter-
Arnet, Hofstetter Advokatur und Notariat, Luzern David vom 19. Marz 2024, be-
treffend Umzonung der Parzelle Nr. 289

Die nicht Uberbaute und nicht erschlossene Teilflache des Grundstiicks Nr. 289, GB
Schétz im Umfang von 6’005 m? (bisher: Ubriges Gebiet ¢, neu: Reservezone) sei
der Landwirtschaftszone zuzuteilen.

Abb. 54: Ausschnitt Zonenplan, Parzelle Nr. 289, Schleifrain in Reservezone

Reservezone umfassen gemass § 55 PBG Land, welches bei ausgewiesenem spa-
terem Bedarf langfristig als Bauzone infrage ké&me. Die Eigentimerschaft des be-
nachbarten Landwirtschaftsbetriebs ware von einer spéteren Einzonung einer Teil-
flache dieses Grundstiicks besonders betroffen. Die Entwicklung des Landwirt-
schaftsbetriebs auf der Parzelle Nr. 287 waére in seiner Entwicklung noch stérker
eingeschrankt, insbesondere bei der Tierhaltung. Eine spatere Einzonung dieser
Flache wirde zudem gegen wesentliche Ziele und Grundsétze des Raumplanungs-
rechts verstiessen, namentlich gegen das Konzentrationsgebot bzw. das Verbot der
Zersiedelung. Bereits ein Blick auf den Zonenplan verdeutlicht, dass das handartige
Ausgreifen der Wohnbauten im Sonnrain in die offene Landschaft aus heutiger Sicht
als Planungsfehler zu bezeichnen ist. Zudem sei die betroffene Teilflache der Par-
zelle Nr. 289 Teil des Kantonalen Geo-Objekts der «Mordnen und OMM-
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Aufschliisse Ober Wellbrig Unter Wellbrig». Eine spatere Einzonung widersprache
zudem dem Siedlungsleitbild der Gemeinde Schétz.

Gemass § 55 PBG umfasst die Reservezone Land, dessen Nutzung noch nicht
bestimmt ist. Die Gemeinde Schdtz teilt gemass kantonaler Vorgabe die bisherigen
Ubrigen Gebiete B in die Reservezone ein. Dies ist materiell das gleiche und bewirkt
somit keine Anderung gegeniiber dem heutigen Zonenplan. Fir die Nutzung der
Teilfliche des Grundstlcks Nr. 289 in der Reservezone gelten nach wie vor die
Bestimmungen der Landwirtschaftszone. Bei der vorliegenden Ortsplanungsrevi-
sion geht es somit nur um den Verbleib der Teilflache der Parzelle Nr. 289 in der
Reservezone und nicht um eine Einzonung. FUr eine spatere Einzonung wére ein
entsprechendes Ortsplanungsverfahren durchzufihren, welches durch die Stimm-
bevolkerung beschlossen und den Kanton genehmigt werden mdisste. Dabei
musste eine Interessenabwagung samtlicher Rahmenbedingungen sowie der &f-
fentlichen und privaten Interessen stattfinden.

Die Einsprache ist abzuweisen.

Einsprache René Koch, An der Luther, vom 16. Marz 2024 betreffend Ausschei-
dung des Gewé&sserraums auf der Parzelle Nr. 246

Auf die Ausscheidung des Gewéasserraums auf der Parzelle Nr. 246 sei zu verzich-
ten.

Durch die Ausscheidung des Gewéasserraums beim namenlosen Gewasser auf der
Parzelle Nr. 246 wirden bauliche Veranderungen bei gleich 5 bestehenden Geb&u-
den sowie deren Umschwung verunmaglicht. Ebenfalls stimmt der in der amtlichen
Vermessung eingezeichnete, unterirdische Bachlauf Gberhaupt nicht mit der effek-
tiven Situation Uberein.

Der Einsprecher macht anldsslich der Einspracheverhandlung geltend, dass es sich
beim namenlosen Gewasser um ein Rinnsal handle, auf dessen Ausscheidung des
Gewasserraums verzichtet werden kénne.

Abb. 55: Ausschnitt Zonenplan, Parzelle Nr. 246, An der Luther

Die Lage des unterirdischen Bachlaufs konnte mit dem Geometer geklart und in der
amtlichen Vermessung angepasst werden. Der nun vorgesehene Gewdasserraum
wurde auf die neue Lage angepasst und in dieser Form zur 2. &ffentlichen Auflage
unterbreitet. Dadurch entschérft sich die Situation flr die bestehenden Bauten, es
sind lediglich noch 2 Gebaude vom Gewasserraum betroffen. Zu beachten ist da-
bei, dass dies zumindest fir ein Gebdude auch ohne Ausscheidung der
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Gewasserraume der Fall wére, da geméass Gewasserschutzgesetz ab einer unterir-
dischen Bachleitungen ohnehin ein Abstand von 3 m einzuhalten ist. Da der Bach-
lauf unterirdisch ist, ergeben sich zudem keine Bewirtschaftungseinschrankungen.
Da geméss Gefahrenkarte vom namenlosen Gewasser auf der Parzelle Nr. 246 eine
geringe bis mittlere Hochwassergefahrdung ausgeht, kann auf die Ausscheidung
des Gewasserraums nicht verzichtet werden.

Die Einsprache ist abzuweisen.

7.7.3. Abgrenzung Beschlussfassung

Einsprachen, welche sich gegen die Ausscheidung der Gewasserraume ausserhalb
der Bauzonen entlang der Wigger und Luthern richten, werden nicht an der Ge-
meindeversammlung behandelt; die Ausscheidung dieser Gewasserrdume ist sis-
tiert und wird gemaéss kantonalen Vorgaben zu einem spéteren Zeitpunkt behandelt.

Einsprachen, welche sich gegen die provisorischen Gewasserschutzareale sowie
gegen den Durchgangskorridor Umfahrung Schétz / Wiggertalbahn richten, werden
nicht zur Beschlussfassung vorgelegt: Die entsprechenden Inhalte sind im Zonen-
plan nur zur Information dargestellt und kénnen von der Gemeindeversammiung
nicht beschlossen oder angepasst werden.

Einsprachen, welche sich gegen Festlegungen im Verkehrs- und Erschliessungs-
richtplan (VERP) wenden, sind ebenfalls nicht Gegenstand der Beschlussfassung.
Der VERP wird durch den Gemeinderat erlassen.

Die Beschlussfassung durch die Stimmberechtigten erfolgt an der ausserordentli-
chen Gemeindeversammlung vom 24. September 2025.

7.7.4. Antrag des Gemeinderates

Der Gemeinderat beantragt lhnen, der Gesamtrevision der Nutzungsplanung (Orts-
planung) der Gemeinde Schoétz, unter gleichzeitiger Abweisung der nicht gutlich er-
ledigten Einsprachen, zuzustimmen.

7.7.5. Abstimmungsfrage

Stimmen Sie der vorliegenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung (Ortsplanung)

mit folgenden Unterlagen, unter gleichzeitiger Abweisung der nicht gutlich erledigten

Einsprachen, zu?

- Zonenplan Siedlung und Landschaft

- Teilzonenplan Gewésserraum Siedlung und Landschaft

- Baulinienplan

- Bau- und Zonenreglement (BZR), inkl. Aufhebung folgender Sondermutzungs-
plane: Dorfmuhle, Glang, Kirchstrasse, Schmiedgasse, Altes Zivilschutzareal,
Bronten, Chriizmatte I, Chrlizmatte Il, Fadenweg, Germatte, Hubeli, Hlbelirain,
Im Baumgarten, Im Weidli, Lorzigen D, Nebikerstrasse 22, 24, 26, Nebi-
kerstrasse 25-29, Neubuhl, Ohmstalerstrasse, Pintenmatte, Santbach, Schieif-
rain, Schmiedgasse, Schiutzenmatte, Sonnrain, Sonnrain Il und Unter-
dorfstrasse.
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