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Zur Urnenabstimmung gelangen folgende Unterlagen

Bau- und Zonenreglement, vom 23. Marz 2021
Zonenplan 1:8'000 / 1:5'000, vom 13. Januar 2021
Teilzonenplan Gewasserraum 1:8'000 / 1:5'000, vom 12. Méarz 2021

Die Unterlagen wurden am 23. Méarz 2021 vom Gemeinderat fur die Urnenab-
stimmung vom 13. Juni 2021 verabschiedet.

Zur Orientierung liegen vor

plan:team

Raumplanungsbericht vom 26. November 2019, rev. letztmals am 23. Marz
2021

Raumplanungsbericht zum Teilzonenplan Gewasserraum, vom 26. Novem-
ber 2019, rev. letztmals am 23. Marz 2021

Siedlungsleitbild, vom 13. April 2016, rev. letztmals am 26. November 2019
Stellungnahme Kanton Luzern zum Siedlungsleitbild, vom 17. Oktober 2015
Teilzonenplan Gefahrengebiete 1:5'000, vom 26. November 2019
Einwohnerfassungsvermégen (LUBAT Berechnungen), vom 19. Dezember
2019

Mitwirkungsbericht, vom 26. November 2019

Vorprufungsbericht Kanton Luzern, vom 9. August 2019

Erganzender Vorprufungsbericht Kanton Luzern, vom 19. Dezember 2019

Weitere Planungen, die vom Gemeinderat beschlossen werden und darum

nicht Gegenstand der Urnenabstimmung sind:
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Erschliessungsrichtplan, vom 23. Januar 2009
Verkehrsrichtplan, vom 23. Januar 2009
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1. Planungsgegenstand

1.1

1.2

1.3
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Ausgangslage

Das revidierte Planungs- und Baugesetz (PBG) des Kantons Luzern und entwick-
lungspolitische Motive veranlassen die Gemeinde Rémerswil eine Ortsplanungs-
revision durchzufuhren.

Bau- und Planungskommission

Die Ortsplanungsrevision wurde durch folgende Mitglieder der Bau- und Pla-
nungskommission sowie Ortsplanerlnnen erarbeitet.

— Ruth Spielhofer (Prasidentin)

— Josef Troxler (bis 31.08.2016)
— Andreas Spiess (ab 01.09.2016)
— Silvia Bucher

— Konrad Jund

— Urs Lang

— Adrian von Moos

— Peter Zeitner

— Beat Zimmermann

— Felix Kolly (beratend)

OrtsplanerIn Planteam S AG
— Roger Michelon (Projektleiter)
— Elke Schimmel

Ablauf der Ortsplanungsrevision

Die Revision der Ortsplanung begann im Marz 2014 mit der Erarbeitung des
Siedlungsleitbildes. Am 13. April 2016 wurde dieses vom Gemeinderat geneh-
migt. Das Siedlungsleitbild diente als Grundlage fur die Revision der kommunalen
Planungsinstrumente.

Siedlungsleitbild Gemeinde Romerswil

Erarbeitung Siedlungsleitbild durch den Gemeinderat Mérz 2014

ois September 2015
Mitwirkung Herbst 2015
Kantonale Vorprifung Herbst 2015
Verabschiedung des Siedlungsleitbildes durch den GR 13. April 2016
6
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Am 4. September 2018 wurden die revidierten kommunalen Planungsinstru-
mente vom Gemeinderat zuhanden der kantonalen Vorprufung und Mitwirkung
verabschiedet. Am 26. November 2019 wurden sie zur ¢ffentlichen Auflage ver-
abschiedet.

Revision kommunale Planungsinstrumente

Erarbeitung Bau- und Zonenreglement, Zonenplan (inkl. August 2016
Gewasserraum) durch Gemeinderat und Ortsplanungs- bis August 2018
kommission

Verabschiedung der revidierten kommunalen Planungs- 4. September 2018
instrumente durch Gemeinderat zuhanden kantonaler
Vorprufung und 6ffentliche Mitwirkung

Kantonale Vorprifung

Einreichung zur kantonalen Vorprufung 5. November 2018
Ubermittlung Vorprifungsbericht 9. August 2019
Einreichung der angepassten Unterlagen zur Stellung- 28. November 2019

nahme Kanton

Ubermittlung Stellungnahme Kanton 19. Dezember 2019

Der Kanton beurteilte die im Entwurf vorliegende Gesamtrevision der Ortspla-
nung Rémerswil als «weitgehend vollstdndig erarbeitet sowie als grosstenteils
recht- und zweckmassig».

Der Kanton brachte folgende Vorbehalte vor:

— LUBAT 2018 ist vollstandig zu bereinigen.

— Die Abgrenzung der Weiterzone Nunwil ist anzupassen.

— Der Anderungsplan ist zu vervollstandigen.

— Die ausgeschiedenen Gewasserraume sind an diversen Orten anzupassen.

— Der Gewasserraum ist auch im Zonenplan 1:8000 darzustellen.

— Das BZR ist gemass den Ausfuhrungen zu Uberarbeiten.

— Uberprufung Ausscheidung Gewdasserraum innerhalb der Schutzzone
Baldeggersee

Im Rahmen der Uberarbeitung der Planungsinstrumente wurden diese Punkte
weitgehend bereinigt und vom Gemeinderat genehmigt.

Als nicht genehmigungsfahig erachtete der Kanton die geplante Umzonung der
bestehenden Wohn- und Arbeitszone im Gebiet Niffel / Birge in eine reine
Wohnzone. Die Gemeinde passte hierauf die Zonenbestimmung fur die ge-
plante Umzonung an, um die gewtnschte Entwicklung zu ermdglichen.

Offentliche Mitwirkung

Auflage zur Mitwirkung 28. Oktober bis
30. November 2018
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Die Entwurfe der Planungsvorhaben sind vom 28. Oktober bis zum 30. Novem-
ber 2018 im Sinne von § 6 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) zur
Mitwirkung aufgelegen. Anlasslich einer Informationsveranstaltung am 18. Okto-
ber 2018 und wahrend der Fragestunden vom 3. November 2018 und 12. No-
vember 2018 konnte sich die Bevélkerung umfassend informieren.

Es sind insgesamt zehn Eingaben zu den vorliegenden Planungsvorhaben einge-
gangen.

Offentliche Auflage

Verabschiedung der revidier- 26. November 2019
ten kommunalen Planungsin- rev. 19. Mai 2020.
strumente durch Gemeinderat

zuhanden der 6ffentlichen

Auflage

Offentliche Auflage 19. August bis
17. September 2020

Die offentliche Auflage wurde vom 19. August bis 17. September 2020 durchge-
fuhrt. An den zwei Fragestunden und der Informationsveranstaltung vom 25. Au-
gust 2020 hat die Gemeinde die Bevolkerung umfassend Uber die Planungsun-
terlagen informiert. Wahrend der Auflagefrist sind insgesamt 18 Einsprachen ein-
gegangen. Eine Einsprache betraf sowohl den Zonenplan und das Bau- und Zo-
nenreglement wie auch den Teilzonenplan Gewdasserraum.

Die Einsprachen betrafen unter anderem folgende Themen:

= 10 Einsprachen den Zonenplan und das Bau- und Zonenreglement

= 6 Einsprachen den Teilzonenplan Gewasserraum

= 2 Einsprachen Ubergeordnete Planungsinstrumente, welche nicht Gegen-
stand der offentlichen Auflage waren (diese wurden zurtickgezogen und
mussen hier nicht mehr weiter behandelt werden)

Die Gemeinde hat mit allen Einsprechenden Verhandlungen gefuhrt. Von den 10
Einsprachen zum Zonenplan und zum Bau- und Zonenreglement (Abstim-
mungsfrage 1)

= wurden acht Einsprachen zurtckgezogen oder wurden gutlich erledigt
= konnten zwei Einsprachen nicht gutlich erledigt werden. Der Gemeinderat
beantragt die Abweisung dieser Einsprachen.

Von den sechs Einsprachen zum Teilzonenplan Gewasserraum (Abstimmungs-
frage 2)

= wurde 1 Einsprachen gutlich erledigt
= konnten 5 Einsprachen nicht gutlich erledigt werden. Der Gemeinderat be-
antragt die Abweisung dieser Einsprachen.

Urnenabstimmung
Die Urnenabstimmung findet am 13. Juni 2021 statt.
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Ausscheiden von Planungszonen zur Sicherstellung der nachfolgen-
den Nutzungsplanung

Aufgrund der neuen Raumplanungsgesetzgebung von Bund und Kanton sind fuir
Romerswil nur noch Einzonungen durch Verschiebung bestehender Bauzonen-
flachen moglich. Mit dem Ziel, die Wohnentwicklung kunftig im Ortsteil Romers-
wil Dorf zu férdern, wurden schliesslich mit Entscheid des Gemeinderates vom
17.12.2014 drei Planungszonen erlassen. Die Planungszonen waren befristet bis
Mitte Dezember 2016 und wurden danach bis Januar 2018 verlangert. Diese Pla-
nungszonen sind demnach aufgehoben.

Ab offentlicher Auflage der Ortsplanung am 19. August 2020 gelten bis zur Ge-
nehmigung der Ortsplanung durch den Regierungsrat im Sinne einer Planungs-
zone sowohl die aktuell gultige wie auch die neue Ortsplanung gleichzeitig (8 85
Abs. 2 PBG). Bei Bewilligungen mussen damit jeweils die Bestimmungen beider
Ortsplanungen eingehalten werden, wobei die jeweils hartere Bestimmung gilt.
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2. Gemeindeentwicklung

2.1
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Bevolkerung

In der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts sank die Bevolkerungszahl in Rémers-
wil bis Ende der 1880er-Jahre, wo sie einen Tiefststand von ungeféhr 1’000 Ein-
wohnern erreichte. Die Bevolkerungsentwicklung im 20. Jahrhundert wurde ge-
pragt von mehreren geringflgigen Schwankungen, bevor sie ab den 1990er-
Jahren ein verhaltnisméassig starkes Wachstum aufweisen konnte. Im Jahr 2018
zéhlte die Gemeinde Rémerswil 1'789 Einwohnerlnnen.
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Grafik: Entwicklung der Wohnbevolkerung der Gemeinde Romerswil zwischen 1860 (1384 Ein-
wohnerlnnen) und 2018 (1'789 Einwohnerlnnen)
Quelle: LUSTAT, Statistik Luzern, (21.11.2019)

Die mittlere Wohnbevolkerung nahm in der Gemeinde Romerswil im Vergleich
zum Kanton Luzern in den letzten 33 Jahren weniger stark zu, wobei der Unter-
schied von 2015-2018 gering war. In der ersten Vergleichsperiode nahm die Be-
volkerung von Roémerswil ca. 2 %, in der zweiten Periode rund 3.5 % und in der
dritten Periode 0.5 % weniger zu als jene des Kantons.

Romerswil

Jahr Mittlere Wohnbevélkerung Zunahme Zeitspanne
Absolut In % Absolut

1985 1'354

2000 1'491 +10.1% +137 15 Jahre

2015 1'688 +247 % +334 15 Jahre

2018 1'779 +314 % + 425 3 Jahre

Tabelle: Die mittlere Wohnbevolkerung in der Gemeinde Romerswil von 1985 bis 2018 in ab-
soluten und relativen Zahlen. Quelle: LUSTAT, Statistik Luzern (21.11.2019)
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Kanton Luzern
Jahr Mittlere Wohnbevélkerung Zunahme Zeitspanne
Absolut In% Absolut
1985 309'261
2000 346'167 +119% +36'906 15 Jahre
2015 396'683 +283 % + 87'422 15 Jahre
2018 408'032 +31.9% + 98771 3 Jahre

Tabelle: Die mittlere Wohnbevolkerung des Kantons Luzern von 1985 bis 2018 in absoluten
und relativen Zahlen.
Quelle: LUSTSAT, Statistik Luzern (21.11.2019)

Insbesondere die Altersklasse der 0-19-Jahrigen, aber auch jene der 40-64-Jah-
rigen wird in der Gemeinde Romerswil im kantonalen und nationalen Vergleich
Uberdurchschnittlich reprasentiert. Die Ubrigen Altersklassen liegen unter dem
Luzerner und Schweizer Mittelwert.

Altersklassen Romerswil Kanton Luzern Schweiz
0-19 255 204 20.0
20 -39 224 27.5 26.5
40 - 64 385 34.6 350
65-79 10.2 12.6 133
80 + 34 4.9 5.2

Tabelle: Verteilung der Bevolkerung auf die Altersklassen in prozentualen Angaben im Jahr
2018. Fett hervorgehoben sind die héchsten Werte im prozentualen Vergleich.
Quellen: LUSTAT, Statistik Luzern, BFS, Bundesamt fur Statistik (21.11.2019)

Die Betrachtung der Bevolkerungsentwicklung zeigt auf, dass zwischen 2000 und
2018 insbesondere die Altersgruppe der 40-64-Jahrigen stark zugenommen hat,
wahrenddem ein leichter Rickgang bei den 20-39-Jahrigen zu verzeichnen ist.
Die Altersklasse der 0-19-Jahrigen indessen blieb wahrend diesem Zeitraum eher
stabil.

0 200 400 600 800

m 2000 m=2018

Grafik: Prozentuale Aufteilung der Bevolkerung von Rémerswil nach Altersklassen.
Quelle: LUSTAT, Statistik Luzern (21.11.2019)
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2.2
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Arbeitsplatze

Aktuell liegen dem Amt fur Statistik Luzern fur die Erwerbstatigen und deren Ver-
teilung auf die einzelnen Wirtschaftssektoren Zahlen fur die Jahre 2011 bis 2017
vor. Die Landwirtschaft (erster Sektor) beschaftigt in Romerswil fast 41 % aller

Arbeitnehmerlnnen und hat damit im kantonalen und schweizerischen Vergleich
eine hohere Bedeutung. Im zweiten Sektor (Industrie) werden 34.6 %, im dritten
Sektor (Dienstleistungssektor) 24.8 % aller Erwerbstatigen beschaftigt.

Erwerbstatige nach Wirtschafts

Erwerbstatige sektoren in %
O, -

Jahr | Anzahi | 1N derWohn- i Frauen | o o serior 2 | Sektor 3
bevélkerung in %

2017 602 34% 382 40.7 34.6 24.8

Tabelle: Prozentuelle Aufteilung der Erwerbstatigen in der Gemeinde Romerswil auf die Wirt-

schaftssektoren.

Quelle: LUSTAT, Statistik Luzern (21.11.2019)
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Grafik: Prozentuale Verteilung der arbeitenden Erwerbstatigen nach Sektoren im Jahr 2017.

Quelle: LUSTAT, Statistik Luzern (21.11.2019)
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2.3

2.4
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Bauten

In den vergangenen 28 Jahren wurden in Romerswil 371 Wohnungen gebaut,
davon waren 73 Einfamilienhduser. Rémerswil hat somit einen Einfamilienhaus-
Anteil von 30 % und liegt damit deutlich Uber dem Luzerner Schnitt von 16.3 %.

Total Wohnungen Davon Einfamilienhduser
Jahr Absolut | Zunahme zu 1990 Absolut | Zunahme zu 1990
1990 389 abs. rel. 158 abs. rel.
2000 519 +130 +33.4% 179 +21 +13.3%
2010 644 +255 +65.6% 222 +64 +40.5%
2015 694 +305 +78.4% 229 +71 +44.9%
2018 760 +371 +95.4% 231 +73 +46.2%

Tabelle: Entwicklung des Wohnungsbestandes seit 1990
Quelle: LUSTAT, Statistik Luzern (21.11.2019)

Bis ins Jahr 2018 hat die Anzahl der Einfamilienhduser sowie der Wohnungen in
der Gemeinde Romerswil stetig zugenommen. Auch hier ist der bedeutende An-
stieg zwischen 2000 und 2010 auch teilweise durch die Fusion mit Herlisberg im
Jahre 2005 zu erklaren. Die jungste Entwicklung zeigt auf, dass die Zunahme von
Wohnungen nicht mehrheitlich auf Einfamilienhauser zurtickzufihren ist.
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1990 2000 2010 2018
B Wohnungen Total ™ davon EFH

o

Grafik: Entwicklung des Wohnungsbestandes.
Quelle: LUSTAT, Statistik Luzern (21.11.2019)

Fazit

Die Bevolkerungszahl (mittlere Wohnbevolkerung) der Gemeinde Romerswil hat
in den letzten 18 Jahren von 1'491 EinwohnerInnen im Jahr 2000 auf 1'779 Ende
2018 zugenommen. Dies entspricht einer Zunahme von 288 Einwohnerlnnen o-
der 19.3 % Uber 18 Jahre. Das bedeutet pro Jahr etwa einen Bevolkerungsanstieg
von ca. 0.9 % oder 16 Einwohnerlnnen pro Jahr, womit Rémerswil in etwa im
kantonalen Durchschnitt liegt. Die Alterskohorten der 0-19-Jahrigen und 40-60-
Jahrigen sind starker ausgepragt als im kantonalen Durchschnitt.
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3. Konzeptionelle Grundlage und deren Umsetzung in
der Nutzungsplanung

3.1
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Siedlungsleitbild Stand Mitwirkung

Das Siedlungsleitbild befasst sich mit der Gesamtstruktur der Siedlungs-, Ver-
kehrs- und Landschaftsraume. Es zeigt auf, wie die raumliche Struktur und die
bauliche Weiterentwicklung ihren Beitrag zu einer attraktiven und zukunftsge-
richteten Gemeindeentwicklung leisten kénnen.

Es will:

— die Entwicklung von Siedlung und Landschaft,

— die Verkehrsbedurfnisse,

— den Umweltschutz sowie

den Schutz der Lebensraume

n einen Zusammenhang stellen, gegenseitige Beziehungen und Auswirkungen
aufzeigen und die Koordinationsaufgaben bezeichnen.

Dabei hat das Siedlungsleitbild keine grundeigentimerverbindliche Wirkung,
sondern stellt fur den Gemeinderat das politisch-strategische Fihrungsinstru-
ment in Fragen der raumlichen Entwicklung dar. Fur die nachfolgenden Planun-
gen wird bewusst Spielraum offengelassen.

Das Siedlungsleitbild der Gemeinde Romerswil verfolgt folgende Strategien:

Siedlungsentwicklung

— Deckung des Bedarfs fur die nachsten 15 Jahre: Kurz- bis mittelfristig sind
Einzonungen nur durch kompensatorische Auszonungen moglich. Beste-
hende Potenziale sollen gezielt genutzt werden.

— Dorf- und Siedlungscharakter starken: Durch qualitatsvolles Bauen und eine
massvolle Weiterentwicklung.

— Entwicklung lenken: Gezielte Umlagerung von Bauzonen-Kapazitdten in den
Ortsteilen Oberreinach und Birge nach Romerswil Dorf.

— Siedlungsentwicklung nach innen ermoglichen.

— Einzonungen bei Bedarf.

— Einzonungen nur mit Konzepten.

—  Weiler/Sonderbauzone: Anpassung der Weilerzonen und bei Bedarf Ersatz
durch geeignete Zonenkategorien. Sonderbauzonen werden als zentrale
Naherholungsgebiete erhalten.

— Energie und Energieeffizienz: Aktiver Beitrag der Gemeinde zu einer hdhe-
ren Energieeffizienz und rationellen Energienutzung in Rémerswil.

Dorfkern und Identitat

— Ortszentrum starken: Konzentration von Nutzungen zur Belebung im Dorf-
zentrum.

— Baukultur: Behutsamer Umgang mit Kulturobjekten, zeitgemasse Baukultur
mit guter Eingliederung ins Siedlungs- und Landschaftsbild.
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Bevolkerung und Wohnen

—  Wohnungsmix auf Bevolkerungsmix abstimmen
e Schwergewicht auf Mehrgeschosswohnungsbau.
e Ermdglichung von Aufstockungen durch Um- und Aufzonun-
gen.
e Forderung sowohl von Miet- als auch von Eigentumswohnun-
gen.

Arbeit und Gewerbe

— Entwicklung des lokalen Gewerbes erméglichen

e Die Ortsteile Niffel und Birge werden als Arbeitszonen gefor-
dert, eine Umwandlung von Mischzonen in reine Arbeitszonen
wird angestrebt.

e Bei Bedarf und ausgeschopftem Potenzial werden projektbezo-
gene Erweiterungen der Arbeitszone fur bestehende und wei-
tere Betriebe gepruft.

e Mindestnutzungen fur Arbeitszonen werden gepriift.

Mobilitat und Verkehr

— Erhohung der Verkehrssicherheit fur den Langsamverkehr durch gezielte
Massnahmen.

— Erhalt und Starkung des offentlichen Verkehrsangebots.

— Unterhalt und Ausbau des Fuss- und Langsamverkehrs.

— Motorisierter Individualverkehr: Siedlungsorientierte Gestaltung des Stras-
senraums.

—  Parkierung: Realisierung von Tiefgaragen bei grésseren Uberbauungen.

Landwirtschaft und Naherholung

— Landwirtschaft
e Forderung einer naturnah produzierenden Landwirtschaft.
e Erhalt und Aufwertung von Natur und Landschaft.
e Vernetzung der Landschaftsraume und Naturelemente.
e Realisierung neuer landwirtschaftlicher Bauten und Anlagen in
Hofnahe.

— Freizeit und Erholung

e  Minimierung negativer Auswirkungen von Freizeitaktivitaten.
e Regionale Vernetzung bei Sport- und Freizeitanlagen.
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Strategie der raumlichen Entwicklung

Siedlungsentwicklung nach Innen (S1.4)
Verdichtung prafen
Mindestdichte prifen

W onsgestatung

[4 Ortseingang gestalten

Siedlungsbegrenzung (S1.3)

Das Baugebiet wachst langfristig nicht uber die
Siedlungsbegrenzungslinie hinaus. Es kann kein
Anspruch auf Erweiterung der Bauzene geltend
gemacht werden.

regionale Siedlungsbegrenzungslinie
kommunale Siedlungsbegrenzungslinie geschiossen
kommunale Siedlungsbegrenzungslinie offen

Siedlungserweiterung (S1.5 und 54.1)
Grundsatzlich geeignete Siedlungserweite-
rungsgebiete bei ausgewiesenem Bedarf und
Verfugbarkeit
Aufzonung in dreigeschossige Wohnzane prifen
7 Urmnzenung in Arbeitszone
v, e
[ Auszonung Veregungins Dorf
Option Siedlungserweiterung Wohnen
(mittel- bis langfristig)
Option Erweiterung Arbeitszone
‘sondemutzungszone

Weilerzone

Orientierender Planinhalt

Landschaftsraum

Wald plan:team | 16




Siedlungsentwicklung nach Innen (51.4)

Verdichtung prafen
Mindestdichte prifen

Ortsgestaltung
Ortseingang gestalten

Siedlungsbegrenzung (S1.3)

Das Baugebiet wachst langfristig nicht aber die

Siedlungsbegrenzungslinie hinaus. Es kann kein
Anspruch auf Erwetterung der Bauzone geltend
gemacht werden.

regionale Siedlungsbegrenzungslinie

kommunale Siedlungsbegrenzungslinie

Siedlungserweiterung (S1.5 und $4.1)
Aufzonung in dreigeschossige Wohnzone prufen
Umzonung in Arbeitszone

Auszonung / Verlegung ins Dorf

Option Siedlungserweiterung Wohnen
(mittetfristig)

Erweiterung Arbeitszone

Grundsatzlich geeignete Siedlungserweite-
rungsgebiete bei ausgewiesenem Bedarf und
Verfugbarkeit {langfristig)
Sondernutzungszone

Weilerzone

Orientierender Planinhalt
Landschaftsraum

Wald
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Siedlungsentwicklung nach Innen (51.4)

Werdichtung priifen
Mindestdichte priifen

Ortsgestaltung
Ortseingang gestalten

Siedlungsbegrenzung (51.3)

Das Baugebiet wachst langfristig nicht tber die
Siedlungsbegrenzungslinie hinaus. Es kann kein
Anspruch auf Erweiterung der Bauzone geltend
gemacht werden.

regionale Siedlungsbegrenzungslinie

kommunale Siedlungsbegrenzungslinie

Siedlungserweiterung (1.5 und 54.1)
Aufzonung in dreigeschossige Wohnzone priffen
Umzonung in Arbeitszone

Auszonung / Verlegung ins Dorf

Option Siedlungser weiterung Wohnen
(mittelfristig)

Erweiterung Arbeitszone

Grundsatzlich geeignete Siedlungser weite-
rungsgebiete bei ausgewiesenem Bedarf und
Verfugbarkeit (langfristig)
Sondernutzungszone

Weilerzone

Orientierender Planinhalt
Landschaftsraum
Wald

Gesamtrevision der Ortsplanung Romerswil

23.03.2021
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Anpassung des Siedlungsleitbildes auf Basis der kan-
tonalen Vorprufung

Die Siedlungsentwicklung soll sich gemass Siedlungsleitbild auf den Ortsteil Ro-
merswil Dorf konzentrieren. Aufgrund der fehlenden Bereitschaft zur Einzonung
von landwirtschaftlich genutzten Flachen konnte diese zentrale Strategie aus dem
Siedlungsleitbild nicht umgesetzt werden. Die Verlagerung von Bauzonen aus
den Ortsteilen Oberreinach und Birge nach Romerswil Dorf war nicht moglich.

Das kommunale Siedlungsleitbild als Bestandteil der Gesamtrevision der Orts-
planung und wichtige konzeptionelle Grundlage fir die Nutzungsplanung
wurde demnach an die Gegebenheiten angepasst. Die Anderungen betrafen

das Kapitel S1 sowie die Abbildungen zur Strategie der rédumlichen Entwicklung.

ST Siedlungsentwicklung

Die wesentlichen Massnahmen zur Komplettierung der Siedlungsstrukturen konzentrieren sich auf
den zentralen Ortsteil Romerswil. Dort finden auf die Infrastruktur abgestimmte bauliche Entwick-
lungen statt. Die Ortsteile Herlisberg, Oberrinach, und Niffel-Birge sowie der Weiler Nunwil sollen in

ihrem Charakter erhalten bleiben.

S1.1 Deckung des Bedarfs fur die
néchsten 15 Jahre

a DerBedarffur die bauliche Weiterentwicklung
der nachsten 15 Jahre wird gedeckt. Kurz bis
mittelfristig sind Einzonungen ohne Kompen-
sation mit Auszonungen nicht moglich.

b Bestehende Potenziale fUr die Nachverdich-
tung in den bebauten Bauzenen aller Ortsteile
werden aktiviert oder durch Schaffung neuer
Anreize (Gestaltungsplédne, hohere Zonen-
dichten etc) gezielt genutzt.

S1.3 Entwicklung lenken

a Magliche Ein- und Umzonungen werden
gezielt durchgefuhrt. Durch eine auf den
Bedarf, die Finanzplanung und die optimale
Auslastung der Infrastruktur abgestimmte
Etappierung lenkt der Gemeinderat das
Wachstum und das Immobilienangebot.

Der zentrale Ortsteil Romerswil Dorf wird
gestarkt. Kapazitaten von unbebauten Bau-
zonen in den Ortsteilen Birge und Oberrinach
sollen ausgezont und nach Roémerswil Dorf
umgelagert werden.

o

Siedlungsleitbild angepasst

ST Siedlungsentwicklung

Die wesentlichen Massnahmen zur Komplettierung der Siedlungsstrukturen konzentrieren sich auf
den zentralen Ortsteil Rémerswil. Dort finden auf die Infrastruktur abgestimmte bauliche Entwick-
lungen statt. Die Ortsteile Herlisberg, Oberrinach, und Niffel-Birge sowie der Weiler Nunwil sollen in

ihrem Charakter erhalten bleiben.

S1.1  Deckung des Bedarfs fiir die

néchsten 15 Jahre

a Der Bedarf fur die bauliche Weiterentwicklung
der nachsten 15 Jahre wird gedeckt. Kurz bis
mittelfristig sind Einzonungen ohne Kompen-
sation mit Auszonungen nicht maglich.

b Bestehende Potenziale fur die Nachverdich-

tung in den bebauten Bauzonen aller Ortsteile
werden aktiviert oder durch Schaffung neuer
Anreize (Gestaltungsplane, hohere Zonen-
dichten etc) gezielt genutzt,

$1.3  Entwicklung lenken

a Maogliche Ein- und Umzonungen werden
gezielt durchgefuhrt. Durch eine auf den
Bedarf, die Finanzplanung und die optimale
Auslastung der Infrastruktur abgestimmte
Etappierung lenkt der Gemeinderat das
Wachstum und das Immobilienangebot.

$1.4  Siedlungsentwicklung nach
innen ermdglichen
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Im Rahmen der Umsetzung des revidierten Kantonalen Richtplans 2016 oblag
dem Kanton Luzern und den regionalen Entwicklungstragern die Aufgabe, die
Weilerzonen zu Uberprufen und neu zu beurteilen. Geméass neuem Planungs-
und Baugesetz des Kantons gehoren die Weilerzonen neu zu den Nichtbauzo-
nen. Gemass Regionalem Entwicklungstrager IDEE SEETAL und Vorgabe des Kan-
tons wird die Weilerzone Herlisberg aus dem regionalen Richtplan entlassen, da
es sich um eine sehr kleine Gebaudegruppe handelt und anhand der im Kanto-
nalen Richtplan fur Weiler benannten Merkmale nicht mehr von einem Weiler
gesprochen werden kann. Da diese Prifung erst nach dem Beschluss des Sied-
lungsleitbildes stattfand, wurde das Siedlungsleitbild nach der kantonalen Vor-
prufung auch hinsichtlich dieses Aspekts angepasst und das «W» (fir Weilerzone)
aus dem Plan «Strategie der raumlichen Entwicklung» entfernt.
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Umsetzung des Siedlungsleitbildes in der kommuna-
len Nutzungsplanung

Im Zuge der Ortsplanungsrevision wurden die wesentlichen Inhalte des Sied-
lungsleitbildes mit den verschiedenen Instrumenten der kommunalen Planung
rechtskraftig umgesetzt.

Konzentration der Siedlungsentwicklung auf den Ortsteil Rémerswil Dorf

Mit dem Ziel, die Wohnentwicklung kunftig im Ortsteil Rdmerswil Dorf zu fordern,
wurden im Dezember 2014 drei Planungszonen erlassen. Es wurde eine Auszo-
nung von Bauzonen im Ortsteil Birge in Erwagung gezogen, und eine Einzonung
in Romerswil Dorf (zum einen sind aufgrund der neuen Raumplanungsgesetzge-
bung von Bund und Kanton fur Roémerswil nur noch Einzonungen durch Ver-
schiebung bestehender Bauzonenflachen moglich, zum anderen wurde eine
Konzentration im Ortsteil Rdmerswil Dorf im Siedlungsleitbild als wichtige Zielset-
zung der Gemeinde formuliert). Es wurden im Rahmen der Ortsplanungsrevision
mit verschiedenen Grundeigentimern im Ortsteil Romerswil Gesprache gefuhrt.
Es bestand keine Bereitschaft zu einer Einzonung von landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen. Somit kommt es im Zuge der aktuellen Ortsplanungsrevision zu kei-
ner Einzonung in Rémerswil Dorf. Die zur Kompensation vorgesehene Flache im
Ortsteil Birge wird demnach auch nicht ausgezont. Es wird im Ortsteil Birge fur
die betreffende Flache eine angemessene, dichte Uberbauung ermaglicht. Fur
das Gebiet wurde eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt.

Siedlungsentwicklung nach innen

Die Moglichkeit, die zulassige anrechenbare Gebaudeflache zu erhéhen, wenn
eine zusatzliche Wohnung errichtet wird, soll die Nachverdichtung in der bishe-
rigen Einfamilienhauszone fordern. Weiter werden in der Dorfzone und in den
Arbeitszonen Mindestnutzungen festgelegt. Mit diesen Regelungen im Bau- und
Zonenreglement werden Potentiale fir eine Siedlungsentwicklung nach innen
geschaffen.

Starkung des Dorf- und Siedlungscharakters

Durch qualitatsvolles Bauen und eine massvolle Weiterentwicklung wird der Dorf-
und Siedlungscharakter gestarkt. Gestutzt wird dieses Anliegen durch den Artikel
2 des Bau- und Zonenreglements, in welchem Kriterien benannt werden, die bei
der Beurteilung von Baugesuchen hinsichtlich der Eingliederung ins Orts- und
Quartierbild beachtet werden mussen. Des Weiteren regelt dieser Artikel den Ein-
satz von Gestaltungsplanen bzw. qualitatssichernde Konkurrenzverfahren fur
quartier- und ortsbildprégende Projekte. Zudem mussen je nach Standort bei
baulichen Veréanderungen die Vorhaben frihzeitig mit der Gemeinde koordiniert
werden, was ebenfalls zu einer guten Eingliederung von Projekten in Orts- und
Landschaftsbild beizutragen vermag (Art. 4 BZR).
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Anpassung der Weilerzone

Im Rahmen der Umsetzung des revidierten Kantonalen Richtplans 2016 oblag
dem Kanton Luzern und den regionalen Entwicklungstragern die Aufgabe, die
Weilerzonen zu Uberprufen und neu zu beurteilen. Geméass neuem Planungs-
und Baugesetz des Kantons gehéren die Weilerzonen neu zu den Nichtbauzo-
nen. Fur Bewilligungen in den Weilerzonen ist darum neu auch der Kanton zu-
standig.

Weilerzone Nunwil
Der Regionale Entwicklungstrager IDEE SEETAL empfahl der Gemeinde Romers-
wil den Perimeter der Weilerzone Nunwil gegebenenfalls enger zu ziehen und

das Gebiet in der Weilerzone zu belassen. Der Weiler Nunwil erfillt gemass Wei-
lerzonenuberprifung samtliche Merkmale der Weilerdefinition und kann dem-
nach als intakt bezeichnet werden.

Weilerzone Herlisberg
Anders die Weilerzone Herlisberg. Gemass Regionalem Entwicklungstrager IDEE
SEETAL und Vorgabe des Kantons wird diese Weilerzone aus dem regionalen

Richtplan entlassen, da es sich um eine sehr kleine Streusiedlung mit weniger als
funf Gebauden handelt und anhand der im Kantonalen Richtplan fur Weiler be-
nannten Merkmale nicht mehr von einem solchen gesprochen werden kann.
Die Weilerzone Herlisberg wird deshalb in die Landwirtschaftszone umgezont.

Entwicklung des lokalen Gewerbes erméglichen

Dichte und Hohen werden in den Arbeitszonen so angepasst, dass eine Entwick-
lung des lokalen Gewerbes maglich ist. Mit der Festlegung von Mindestnutzun-
gen in den Arbeitszonen A und B (Art. 10 BZR) sowie Bestimmungen zur Aussen-
raumgestaltung in den Arbeitszonen A, B und C (Art. 17 BZR) wird gleichzeitig
auf eine qualitatsvolle Weiterentwicklung geachtet.

Mobilitat und Verkehr

Abstellflachen

Die Regelungen der Abstellflachen fur Fahrzeuge im Bau- und Zonenreglement
wurden angepasst, der Normbedarf geringfugig gesenkt. Damit kann den Ziel-
setzungen des Siedlungsleitbildes entgegengekommen werden. Die Gemeinde
behalt sich die Moglichkeit offen, die Anzahl an Abstellflachen zu bestimmen. Das
BZR starkt demnach insofern die Zielsetzung, die Strassenrdume der Gemeinde
Romerswil siedlungsorientiert zu gestalten, als dass der Strassenraum maoglichst
frei gehalten wird von Parkierung.

Landwirtschaft und Naherholung

Landwirtschaft
Geméss einschlagigen Erhebungen im Zeitraum 1988 bis 1994 verfigt die Ge-
meinde Romerswil Uber 852.43 ha' Fruchtfolgeflachen. Es werden keine neuen

1 Quelle: Fruchtfolgestatistik, Ubersicht nach Gemeinden, Stand Ende 2016
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Flachen eingezont, das Kontingent der Fruchtfolgeflachen bleibt demnach gleich.
Die Zielsetzung, neue landwirtschaftliche Bauten und Anlagen in Hofnéhe zu re-
alisieren, wird im BZR in Art. 24 (Landwirtschaftszone) verankert.

Quartieranalyse und Ansatz fur Weiterentwicklung

Aktuell gibt es in Rémerswil vier reine Wohnzonen und drei Mischzonen. Die ver-
schiedenen Quartiere in der Gemeinde Romerswil haben zum Teil sehr unter-
schiedliche Lagen, Charakteristika und Potentiale. Sie eignen sich in unterschied-
lichem Ausmass zur Forcierung einer Siedlungsentwicklung nach innen. Die aus
dem Siedlungsleitbild erarbeiteten Strategien fur die Wohnzonen (es sind dies
die Strategien: Verdichtung prifen; Mindestdichte prifen; Aufzonung in dreige-
schossige Wohnzone prufen) wurden in der neuen Zonengestaltung umfassend
berticksichtigt. Die Zonenbestimmungen wurden den aktuellen Bedurfnissen,
aber auch an die neuen rechtlichen Vorgaben, angepasst. Die Zonenabgrenzun-
gen wurden nach raumplanerischen Kriterien, den zukunftigen Bedurfnissen und
den Ergebnissen aus dem Prozess im Rahmen der Erarbeitung des Siedlungsleit-
bildes gezogen. Fur alle Quartiere wurde gepruft, ob sich diese noch in der ada-
quaten Zone befinden oder umgezont werden kénnen bzw. massen.

GestUtzt auf das Siedlungsleitbild werden im Folgenden die im Zuge des Orts-
planungsprozesses identifizierten Quartiertypen sowie der fir das jeweilige Quar-
tier gewahlte Ansatz fur die Weiterentwicklung vorgestellt.

Gebiet Dorf

Quartiertyp

Der Dorfkern der Gemeinde Rdmerswil spannt sich beidseitig der Kantonsstrasse
(Neudorfstrasse; Strasse Dorf) auf. Mehrgeschossige Bauten, zum Teil mit ge-
werblichen Nutzungen sowie Dienstleistungsnutzungen pragen entlang der Kan-
tonsstrasse das Bild des Dorfkerns. Abseits der Kantonsstrasse werden auch ei-
nige Einfamilienh&user dem Dorfkern — und der Dorfzone - zugeordnet. Das Ge-
biet Dorf verfugt bis auf das ehemalige Bauernhaus auf dem Grundstick-Nr. 849
(heute ein Wohnhaus) Uber keine historisch wertvolle Bausubstanz.

Rechtsgultige Zone

Das Gebiet Dorf befindet sich in der Dorfzone. Es sind maximal drei Vollgeschosse
zulassig, im Rahmen eines Gestaltungsplans darf ein zusatzliches Vollgeschoss
nur als voll ausgebautes Dachgeschoss erstellt werden. Die Ausnutzungsziffer be-
tragt 0.65, die maximale Geb&dudelange 30.00 m.

Ansatz fur die Weiterentwicklung

Das Siedlungsleitbild sieht aufbauend auf der Forschungsstudie ,Smart Density”
die Erhdhung der Qualitat im Gebiet Dorf sowie eine Beruhigung des Ortskerns
vor. Anhand des 3D-Modells wurden verschiedene Varianten zur Weiterentwick-
lung der Baustruktur im Gebiet Dorf beraten. Hierzu wurde auch die effektive
Uberbauung der heute rechtlich moglichen Uberbauungen gegentibergestellt.
Die Darstellung der heutigen Baumdglichkeiten (Volumenvergleich) zeigt, dass
die maximale Hohe praktisch nirgends beansprucht wurde. Bei der Auseinander-
setzung mit dem Dorfkern der Gemeinde Romerswil zeigte sich schliesslich die
Wichtigkeit einer guten Integration der Baukérper ins Ortsbild und die Notwen-
digkeit standortangepasster Losungen fur diesen Bereich — diese ist weniger von
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einem homogenen Dichtemass und einheitlichen Hohen abhéngig, als vielmehr
von weiteren Faktoren. Deshalb wurde beschlossen, bei Entscheidungen Uber
Bauvorhaben in der Dorfmitte der Gemeinde eine Fachkommission einzusetzen
und vorzuschreiben, dass bauliche Veranderungen vor Planungsbeginn mit der
Gemeinde abzustimmen sind.

Zur besseren Eingliederung neuer Bauvorhaben an den Bestand wird auf eine
Uberbauungsziffer verzichtet und tber diese im Einzelfall befunden. Wichtig er-
schien weiter, im Dorfkern eine gewisse Nutzungsdichte anzustreben. Deshalb
wurden fur neue Gebsude Mindestnutzungen festgelegt. Weiter wurde der Peri-
meter der Dorfzone angepasst: die Bauten auf der Parzelle Nr. 27 (u.a. Gemein-
dehaus) sowie die Mehrfamilienhduser im Quartier Chappelicher werden der
Dorfzone zugeordnet, der Spielplatz in diesem Quartier durch eine Grinzone
gesichert. Das Einfamilienhausquartier Obfeld wurde von der Dorfzone in die
Wohnzone umgezont. In diesem Gebiet ist der Schutzgedanke, der die Dorfzone
pragt, nicht relevant und es handelt sich heute um ein reines Wohngebiet welches
als solches auch in Zukunft bestehen soll.

Obfeld

Quartiertyp

Mit dem Quartier Obfeld findet sich aktuell ein Einfamilienhausquartier in der
Dorfzone. Das Quartier Obfeld tritt sehr einheitlich in Erscheinung — das Schrag-
dach ist die charakteristische Dachform, die Grundsticke sind ungefahr gleich
gross, die Gebaudehdhen weisen nur geringe Unterschiede auf. Die Grundstucks-
begrenzung zur Strasse hin bilden Hecken und Baumreihen.

Rechtsgultige Zone

Das Gebiet Obfeld befindet sich in der Dorfzone. Es sind maximal drei Vollge-
schosse zuldssig, im Rahmen eines Gestaltungsplans darf ein zusatzliches Vollge-
schoss nur als voll ausgebautes Dachgeschoss erstellt werden. Die Ausnttzungs-
ziffer betragt 0.65, die maximale Geb&udelange 30.00 m.

Ansatz fur die Weiterentwicklung

Das Siedlungsleitbild sieht fur dieses Quartier vor, Strategien zur Verdichtung zu
prufen.

Schiirmatte

Quartiertyp

Im Quartier Schurmatte befinden sich neben wenigen Mehrfamilienhausern
Uberwiegend Einfamilienhauser. Die Dachformen sich unterschiedlich — es finden
sich Satteldacher, Walmdéacher, Mansarddacher und Schleppdacher im Quartier.

Rechtsgultige Zone

Das Quartier Schurmatte liegt heute in den zweigeschossigen Wohnzonen B und
C. In der Wohnzone B liegt die Ausnutzungsziffer bei 0.40, in der Wohnzone C
bei 0.35. In der Zone W2C Schurmatte sind nur zwei Geschosse und eine Gebau-
delédnge von 25.00 m sowie pro Gebaude hdchstens zwei Wohnungen zulassig.

Ansatz fur die Weiterentwicklung

Das Siedlungsleitbild sieht fir dieses Quartier vor, Strategien zur Verdichtung zu
prufen.
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Chéppeliacher

Quartiertyp

Das Quartier Chappeliacher umfasst Einfamilienhauser, Doppeleinfamilienhauser
und Reihenhé&user, die sich um eine zentrale Grinanlage gruppieren. Markant ist
die zumeist schrage Stellung der Bauten am Grundstick (Vorgabe der Haupt-
firstrichtung im Gestaltungsplan), die eine optimale Orientierung zur Sonne er-
maoglicht.

Rechtsgltige Zone

Das Quartier Chappeliacher liegt aktuell in der zweigeschossigen Wohnzone A.
Es wurde grossteils mit einem Gestaltungsplan Uberbaut. Im Gestaltungsplan sind
Schragdacher vorgeschrieben. Der Neigungswinkel betragt 25 bis 35 Grad. Der
Grenzabstand betragt geméss Gestaltungsplan 4.00 m.

Ansatz fur die Weiterentwicklung

Das Siedlungsleitbild sieht die Prifung einer Aufzonung vor.

Quartier Sonnenhof

Quartiertyp

Hier handelt es sich um ein in den 2000ern errichtetes Quartier. Der grosste Tell
der Bauten sind Einfamilienhauser, es gibt nur einige wenige Mehrfamilienhauser.
Symmetrische Satteldécher sind die vorherrschende Dachform, es finden sich im
Gestaltungsplangebiet Sonnenhof II aber auch Gebdude mit Pultdachern.

Rechtsgultige Zone

Das Quartier befindet sich in der zweigeschossigen Wohnzone (W2B). Diese ist
fur freistehende und zusammengebaute Bauten bestimmt. Es sind maximal zwei
Vollgeschosse gestattet, die Ausnutzungsziffer betrégt 0.40 und die maximale
Gebaudelange 25.00 m. Das Quartier wurde auf Basis zweier Gestaltungsplane
(Sonnenhof I und Sonnenhof II) Gberbaut.

Ansatz fur die Weiterentwicklung

Das Siedlungsleitbild sieht fur dieses Quartier vor, Strategien zur Verdichtung zu
prufen.

Quartier Bodenmatt

Quartiertyp

Das Quartier Bodenmatt ist ein Wohnquartier eher jingeren Datums. Es setzt sich
aus Einfamilienhausern und Doppeleinfamilienhdusern zusammen.

Rechtsgultige Zone

Das Quartier Bodenmatt liegt in der zweigeschossigen Wohnzone (W2B) und
wurde mit einem Gestaltungsplan (dieser datiert auf das Jahr 2001) Uberbaut.
Hier werden u.a. Baubereiche und Geschossigkeit festgelegt und die Erschlies-
sung definiert. Die Ausnutzungsziffer betragt 0.40, die zulassige Firsthohe ab Erd-
geschosskote betragt 9.50 m. Die Firstrichtung ist frei, es sind gemass Gestal-
tungsplan geneigte Dacher mit maximal 35 Grad Dachneigung zu realisieren. Die
Dachnutzung ist somit auf 2/3 beschrankt. Der Grenzabstand wurde mit 5.00 —
7.00 m festgelegt.
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Ansatz fur die Weiterentwicklung

Das Siedlungsleitbild sieht fur dieses Quartier vor, eine Aufzonung in die dreige-
schossige Wohnzone zu priifen.

Quartier Sonnmatt

Quartiertyp

Das Quartier Sonnmatt liegt an einer Hangkante und grenzt an eine Arbeitszone.
Es handelt sich um ein in der baulichen Struktur eher einheitliches Quartier, was
zum Teil auch die Dachformen betrifft, die geméass Gestaltungsplan frei waren.

Rechtsgltige Zone

Das Quartier Sonnmatt befindet sich aktuell in der zweigeschossigen Wohnzone
C mit Gestaltungsplanpflicht. Die Ausnutzungsziffer betragt 0.38 (inkl. Bonus von
0.03; kein Nutzungstransport). Die Firsthéhen betragen im Quartier Sonnmatt ak-
tuell 7.90 m inkl. eines Untergeschosses von 3.00 m, womit H6hen von 10.90 m
erreicht werden konnen. Die Dachform ist bereits heute frei, ebenso Bauform und
Anzahl an Wohnungen.

Ansatz fur die Weiterentwicklung

Das Siedlungsleitbild kennzeichnet fiir das Quartier Sonnmatt ausschliesslich die
regionalen und kommunalen Siedlungsbegrenzungslinien. Dartber hinaus wer-
den keine Ansatze zur Weiterentwicklung festgelegt — das Quartier liegt abseits
des Dorfkerns, die 6V-Haltestelle befindet sich an der Kantonsstrasse.

Quartier Seeblick

Quartiertyp

Beim Quartier Seeblick handelt es sich um ein Einfamilienhausquartier in Hang-
lage mit schénem Ausblick dber den Baldeggersee. Die Kérnigkeit des Quartiers
und die Wahl der Hohen ermoglichen auch der zweiten Baureihe einen guten
Ausblick.

Rechtsglltige Zone

Fur die Uberbauung und Erschliessung des Quartiers Seeblick liegt ein Gestal-
tungsplan vor. Die Uberbauung ist, mit Ausnahme dreier Grundstiicke, zweige-
schossig vorgesehen. Gepragt wird das Quartier auch durch die Vorschrift der
Hauptfirstrichtung und der Dachform. Bis auf drei Grundstticke, in denen auch
Satteldacher gestattet sind, werden Walmdacher vorgeschrieben. Aufgrund des
hohen Werts der Aussicht fur diese Wohnlage wird im Gestaltungsplan auch die
Hohe der Bepflanzung reglementiert.

Ansatz fur die Weiterentwicklung

Das Siedlungsleitbild kennzeichnet fur das Quartier Seeblick ausschliesslich die
regionalen und kommunalen Siedlungsbegrenzungslinien. Daruber hinaus wer-
den keine Ansatze zur Weiterentwicklung festgelegt — das Quartier befindet sich
abseits des Zentrums, die Bushaltestelle liegt an der Kantonsstrasse.
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Das Quartier heute Modellierung verschiedener
Anséatze im 3D-Modell

Herlisberg Dorf

Quartiertyp

Das Zentrum des Quartiers Herlisberg Dorf bildet ein Restaurant mit einigen Ne-
benbauten. In der Wohnzone im Quartier Herlisberg finden sich Mehrfamilien-
hauser.

Rechtsgultige Zone

Das Quartier Herlisberg befindet sich aktuell in der Dorfzone und in der zweige-
schossigen Wohnzone A.

Ansatz fur die Weiterentwicklung

Das Siedlungsleitbild kennzeichnet fur das Quartier Herlisberg Dorf ausschliess-
lich die regionalen und kommunalen Siedlungsbegrenzungslinien. Dardber hin-
aus werden keine Ansatze zur Weiterentwicklung festgelegt.

Herlisberg Hinderdorf

Quartiertyp

Beim Quartier Herlisberg Hinderdorf handelt es sich um eine sehr kleine Streu-
siedlung mit weniger als finf Gebauden.

Rechtsgltige Zone

Das Quartier Herlisberg Hinderdorf befindet sich gemass Zonenplan 2014 in der
Weilerzone. Es werden auch drei Neubaustandorte innerhalb der Weilerzone
Herlisberg ausgewiesen.

Ansatz fur die Weiterentwicklung

Weilerzonen sind nach Bundesrecht (Art. 33 RPV) Zonen, die zur Erhaltung be-
stehender Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzonen bezeichnet werden kénnen.
Im neuen Planungs- und Baugesetz werden sie deshalb neu auch den Nicht-
bauzonen zugewiesen. Baubewilligungen in den Weilerzonen erfordern daher
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eine Zustimmung des Kantons. Weilerzonen dienen vorab der baulichen Be-
standswahrung. In den rechtskraftigen kommunalen Zonenplanen erfullen man-
che Weilerzonen die im Kantonalen Richtplan in S4-1 festgehaltenen Definitions-
merkmale und die Kriterien gemaéss S4-2 nicht. Die Weilerzonen sind daher
grundsatzlich zu tberprifen und an die bundesrechtlichen Vorgaben anzupas-
sen. Das Siedlungsleitbild sah fir Herlisberg Hinderdorf die Uberprifung der
Weilerzone vor. Mittlerweilen wurde der Regionale Richtplan Weiler der IDEE
SEETAL (von den Delegierten im Juni 2020 beschlossen, in Genehmigung beim
Regierungsrat) Uberarbeitet und die Baugruppe Hinterdorf aus obgenannten
Grunden nicht mehr aufgenommen. Damit entfallt rechtlich auch die Méglichkeit,
die Baugruppe im kommunalen Reglement weiterhin als Weilerzone zu definie-
ren.

Weiler Nunwil

Quartiertyp

Der Weiler Nunwil wird erstmals in einem Zinsrodel des Fraumunsterklosters Zu-
rich rund um das Jahr 860 erwahnt. Heute handelt es sich um einen Ortsteil R6-
merswils mit landwirtschaftlichen und Gewerbebetrieben sowie Ein- und Mehrfa-
milienhdusern. Viele der Bauten grenzen sich nicht oder nur mit Bepflanzung
oder Begrenzungen geringer Hohe von der Strasse ab, es entsteht also mancher-
orts das Bild eines nahezu offenen Ubergangs von der Strasse zur Gebaudekante.

Rechtsgultige Zone

Aktuell befindet sich der Ortsteil Nunwil in der Weilerzone. Es wird ein Neu-
baustandort ausgewiesen, der auch realisiert wurde.

Ansatz fur die Weiterentwicklung

Das Siedlungsleitbild wie auch der Regionale Richtplan Weiler der IDEE SEETAL
(von den Delegierten im Juni 2020 beschlossen, in Genehmigung beim Regie-
rungsrat) sieht fur den Ortsteil Nunwil den Erhalt der Weilerzone vor.

Quartier Niffel / Birge

Quartiertyp

Das Quartier Niffel / Birge liegt an der Gemeindegrenze zu Hochdorf. Béschun-
gen und zum Teil sehr dichte Bepflanzung schirmen das Quartier von der Kan-
tonsstrasse ab. Im Quartier finden sich Ein- und Mehrfamilienhauser. Die Dach-
formen sind vielfaltig.

Rechtsgultige Zone

Das Quartier Niffel / Birge befindet sich in der zweigeschossigen Wohnzone (W2B
und W2Q). Grossteils gilt die Ausnutzungsziffer 0.35 bzw. eine maximale Gebau-
delédnge von 20.00 m (W2Q). In einem Teilbereich liegen die Ausnutzungsziffer
bei 0.40 und die maximale Gebdudelange bei 25.00 m (W2B).

Ansatz fur die Weiterentwicklung

Im Siedlungsleitbild ist vorgesehen, im Quartier Niffel / Birge Verdichtungsmég-
lichkeiten zu prufen.
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Anderungen in der Nutzungsplanung

4.1

Neue Nomenklatur

Seit 1. Januar 2014 istim Kanton Luzern das neue Planungs- und Baugesetz (PBG)
in Kraft. Die Revision hat einige grundlegende Anderungen mit sich gebracht.
Unter anderem kam es bei den Bauvorschriften zu neuen und vereinfachten Be-
rechnungsweisen bezlglich Gebdudehdhenmassen oder Grenzabstanden. Kon-
kret bedeutet dies z.B. den Wegfall der Geschosszahl und die Uberfiihrung der
Ausnutzungsziffer (AZ) in eine Uberbauungsziffer (UZ). Fur einzelne Zonen der
Gemeinde Romerswil bedingt dies die Anderung der Zonenbezeichnung (z.B.
wird die bisherige W2C zur W-A).

In der folgenden Tabelle wird aufgezeigt, in welche neuen Zonen resp. Zonen-
bezeichnungen die Bauzonen Uberfihrt werden. Die Tabelle gibt einen grund-
satzlichen Hinweis. Detailerlauterungen sind in den nachfolgenden Kapiteln be-
schrieben.

Ubersicht bisherige und neue Namen der Zonen in Rémerswil

bisheriger Name

Neuer Name

Dorfzone (Do)

Dorfzone (Do)

Sonderzone Ortsbildschutz (SO) -

Eingeschossige Wohnzone (W1) Wohnzone C (W-C)
Dorfzone, zweigeschossige Wohnzone B, C Wohnzone B (W-B)
Zweigeschossige Wohnzone A (W2A) Wohnzone A (W-A)
Zweigeschossige Wohnzone B (W2B) Wohnzone A (W-A)
Zweigeschossige Wohnzone C (W2C) Wohnzone A (W-A)

Wohnzone D (W-D)

Wohn- und Arbeitszone 2 (W/Ar2) Wohn- und Arbeitszone B (WAr-B)
Wohn- und Arbeitszone 3 (W/Ar3) Wohn- und Arbeitszone A (WAr-A)
Wohn- und Arbeitszone 3 (W/Ar3) Wohn- und Arbeitszone C (WAr-C)

Arbeitszone A (Ar-A)

Arbeitszone A (Ar-A)

Arbeitszone B (Ar-B)

Arbeitszone B (Ar-B)

Arbeitszone C (Ar-C)

Arbeitszone C (Ar-C)

Verkehrszone (Vz)

Weilerzone (We)

Herlisberg: Uberfiihrung in die Landwirtschaftszone
Nunwil: Weilerzone (We)

Zone fur offentliche Zwecke (OZ) Zone fur offentliche Zwecke (OZ)

plan:team
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Grunzone (Gr)

Grinzone A und G (Gr-A/G)

Sondernutzungszone (Garten der Stille) (Sn)

Sondernutzungszone (Garten der Stille) (Sn-G)

Sondernutzungszone Ludiswil (Sn-L)

Sondernutzungszone Ludiswil (Sn-L)

Abbauzone (Ab)

Abbauzone (Ab)

Deponiezone (De)

Deponiezone (De)

Landwirtschaftszone (Lw)

Landwirtschaftszone (Lw)

Ubriges Gebiet B (UG-B)

Landwirtschaftszone (Lw)

Ubriges Gebiet B (Abbau) (UG-B Ab)

Uberlagerte Zone Abbau

Ubriges Gebiet C (UG-C)

Ubriges Gebiet C (UG-C)

Freihaltezone (Fr)

Freihaltezone A und G (Fr-A/G)

Naturschutzzone 1 (Ns1)

Naturschutzzone 1 (Ns1)

Naturschutzzone 2 (Ns2)

Naturschutzzone 2 (Ns2)

Naturschutzzone 3 (Ns3)

Naturschutzzone 3 (Ns3)

Schutzzone Archaologie (SA)

Schutzzone Arch&ologie (SA)

4.2
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Erlduterungen Zonenkonzept

Das Zonenkonzept der Gemeinde Romerswil wurde im Vergleich zu den rechts-
gultigen Planungsinstrumenten vereinfacht. Im Folgenden werden wichtige Ele-
mente bzw. Anderungen erlautert.

Dorfzone

Die Dorfzone bezweckt die Erhaltung, die Erganzung und die Erweiterung des
Dorfes, die Forderung von Kleingewerbe und Ladengeschéaften sowie eine gute
Eingliederung von Neu- und Umbauten in das bestehende Dorfbild. Der Perime-
ter der Dorfzone wurde angepasst, da es nicht zweckdienlich erscheint, den rei-
nen Wohnquartieren die sich gemass rechtsgultigem Zonenplan in der Dorfzone
befinden — sie sind auch alle jungeren Datums — den gleichen Ortsbildschutzge-
danken Uberzustulpen, wie dort, wo es um die Erhaltung baulichen Erbes und der
spezifischen Baustruktur zur Wahrung des identitatsstiftenden Ortsbildes der Ge-
meinde geht. Die Wohngebiete sind als solche heute homogen und werden
demnach im Zonenplanentwurf reinen Wohnzonen zugefuhrt.

Kinftig wird es in der Dorfzone keine Nutzungsziffer geben. Das Mass der bau-
lichen Nutzung wird im Einzelfall von der Gemeinde, gestttzt auf die Fachkom-
mission Ortsbild, definiert. So wird ermaglicht, dass spezifisch auf die Entwicklung
einzelner Gebaude das richtige Mass festgelegt werden kann. Die sehr unter-
schiedlichen Parzellengréssen behindern eine ortsgerechte Bauweise, da in der
gleichen Zone fur Gebaude, die weitgehend identisch sind hinsichtlich Parzellen-
grosse und fur Gebaude mit grésserem Umschwung eine Dichteregelung, die
proportional zur Parzellengrosse geregelt ist (UZ), nicht zielfihrend ist. Das am
jeweiligen Ort richtige Bauvolumen ergibt sich in der Dorfzone demnach kunftig
aus der Quartierstruktur und nicht aus der Parzellengrésse.
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Wohnzonen

Die zweigeschossigen Wohnzonen (W2A, W2B und W2C) werden neu zusam-
mengefasst zur Wohnzone A (W-A). Mittels 3D-Modell ging man der Frage nach,
ob eine Vereinheitlichung der Nutzungspotentiale in diesen Quartieren moglich
ist und erkannte, dass diese nicht in Widerspruch zu einer qualitatsvollen und
behutsamen Weiterentwicklung der Quartiere steht. Die Berechnung der Nut-
zung orientiert sich dabei am jeweils dichter zu Uberbauenden Zonentyp. Die
bisherige eingeschossige Wohnzone W1 (Quartier Seeblick) lasst sich aufgrund
der spezifischen Lage und der besonderen Qualitdt durch den Ausblick zum
Baldeggersee nicht in die neue Wohnzone A integrieren. Fir dieses Quartier wird
wie bereits im rechtsgultigen Zonenplan eine eigene Wohnzone (Wohnzone C,
W-C) geschaffen. Eine leichte Differenzierung benétigen auch die Quartiere Ob-
feld und Schirmatte, die bislang in der Dorfzone sowie den zweigeschossigen
Wohnzonen B und C (W-B, W-C) zu liegen kamen. Sie werden in die Wohnzone
B (W-B) Uberflhrt. Das Bauvolumen der sich aktuell in der Wohnzone A befin-
denden zwei Bauten im Ortsteil Herlisberg soll auch fur die zuktnftige Entwick-
lung wegleitend sein. Es wurde eine eigene Zone - Wohnzone D —festgelegt.

Wohn- und Arbeitszonen

Fir die Wohn- und Arbeitszonen wird neu gesamthaft eine Uberbauungsziffer
von 0.28 festgelegt. Im Gebiet Oberreinach war bislang eine zwei- und eine drei-
geschossige Wohn- und Arbeitszone (W/Ar-2 und W/Ar-3) festgelegt. Neu wird
beides in die Wohn- und Arbeitszone C (WAr-C) Uberfuhrt. Die Gesamthdhe wird
neu mit 14.00 m festgelegt, das Gebiet wird auch kunftig der ES Il zugeordnet.
Bislang war eine maximale Gebaudeldnge von 35.00 m festgelegt. Auf diese Fest-
legung wird neu verzichtet — gemass Art. 2 BZR sind Bauten und Anlagen quali-
tatsvoll zu entwickeln: dazu sind in angemessener Weise u.a. auch Standort, Stel-
lung, Form, Proportionen und Dimensionen der Bauten und Anlagen zu bertck-
sichtigen. In der Wohn- und Arbeitszone C wird keine eigene Uberbauungsziffer
fur zurlickversetzte Geschosse festgelegt.

Die Wohn- und Arbeitszone im Gebiet Niffel / Birge wurde bislang beiderseits
der Kantonsstrasse als zweigeschossige Wohn- und Arbeitszone festgelegt. Fur
eine massvolle Erweiterung in diesem Bereich wird ktnftig im an die Arbeitszone
A (Ar-A) grenzenden Bereich oberhalb der Nunwilstrasse ein héheres Nutzungs-
potential festgelegt.

In den Wohn- und Arbeitszonen sind Wohnungen unter besonderer Beachtung
eines gentigenden Immissionsschutzes zulassig — auf die Festlegung eines maxi-
malen oder minimalen Anteils fur Wohnnutzung wird allerdings verzichtet. Die
Gemeinde Romerswil ist bestrebt, den Anteil an Arbeitsnutzungen insbesondere
in den Erdgeschossen in diesen Zonen maéglichst hoch zu halten. Dies ermdglicht
die wohnungsnahe Verftigbarkeit von Nahversorgung und / oder Arbeitsplatzen.
Zudem bieten in diesen Zonen die Erdgeschossnutzungen oft nur méssige
Wohnqualitét. Die Mischnutzung erméglicht in diesen Erdgeschosszonen die An-
siedlung von weniger larmempfindlichen Nutzungen. Gleichzeitig kann es sehr
schwer sein, Arbeitsnutzungen zu finden. Ein festgeschriebener Anteil an Wohn-
und Arbeitsnutzungen schafft ein starres GerUst, das eventuell nicht auf entspre-
chende Nachfrage trifft. Wird der Anteil nicht festgelegt, sorgen die umweltrecht-
lichen Rahmenbedingungen und Grenzwerte, insbesondere aber der Larmschutz
dafur, dass ein angemessener Anteil an Nicht-Wohnnutzungen realisiert wird.
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Arbeitszonen

Im Quartier Oberreinach werden die bisherigen Arbeitszonen B (Ar-B) und C (Ar-
C) zusammengefasst zur neuen Arbeitszone C (Ar-C). In der bisherigen Arbeits-
zone C (Ar-C) betragt die maximale Hohe von Oberkante Boden Erdgeschoss bis
Oberkante Boden oberstes Geschoss (="Gebaudehohe” nach alter Definition des
Baugesetzes) aktuell 8.00 m. Wird ein Schragdach realisiert, betragt die Hohe ab
Oberkante Boden Erdgeschoss bis zum hdchsten Punkt des Daches 9.50 m. Dazu
kommt noch die Hohe des Untergeschosses dazu, das nach bisheriger Definition
des Baugesetzes um bis zu 2/3 seiner Aussenflache aus dem gewachsenen oder
tiefer gelegten Terrain hinausragen durfte. Im Ebenen Gelande kann das bei einer
Geschosshéhe von 3.0 m demnach bis zu 2.0 m betragen. In coupiertem Geldnde
kann dies auch mehr sein, wobei dann die Hohe gemass Art. 39 des heutigen
BZR auf 2.7 m beschrankt wird. In der heutigen Arbeitszone C (Ar-C) kénnen
damit Geb&ude im ebenen Geldnde mit Schragdach mit einer Héhe von bis zu
11.5 m realisiert werden, im coupierten Terrain bis 70 cm hoher.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage In der neuen Ortsplanung ist eine zulassigen
Gesamthohe von 13.50 m vorgesehen. Nach neuer Definition des Planungs- und
Baugesetzes PBG (§ 139 Abs. 1) wird diese Gesamthéhe wie folgt definiert: Die
Gesamthohe ist der grosste Hohenunterschied zwischen den hochsten Punkten der
Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegenden Punkten auf dem massgeben-
den(gewachsenem) 7errain. Dazu kommen geméss § 34 Verordnung Planungs- und
Baugesetzes PBG noch maximal 0.5 m bis zur Oberkante der Dachflache
(=héchster Punkt des Daches).

Mit dem neuen BZR kénnen Gebaude in der neuen Arbeitszone C zwischen 1.8 m
bis maximal 2.5 m hoher werden als dies in der bisherigen Arbeitszone C (Ar-C)
moglich war.

Die Empfindlichkeitsstufe bleibt gleich — auch der neuen Arbeitszone C wird die
ES Il zugeordnet.

Damit ermdglicht man den bestehenden Betrieben im Gebiet Oberreinach eine
angemessene Erweiterung und es wird der Leitsatz S4.1 Entwicklung des lokalen
Gewerbes ermdglichen (a Die Gemeinde schafft im Rahmen ihrer Moglichkeiten
planerische Voraussetzungen fur die Entwicklung des lokalen Gewerbes.) des
Siedlungsleitbildes gestutzt.

Das Wohnquartier Sonnmatt wird aufgrund der grésseren zuldssigen Hohen
nicht beeintrachtigt, da sich dieses in leichter Hanglage befindet.

Die Arbeitszone A im Gebiet «Juchte» gehodrt zum Entwicklungsschwerpunkt
(ESP) Hochdorf. Mit den Entwicklungsschwerpunkten werden grossflachige Ar-
beitsplatzgebiete an gut erschlossenen Standorten festgelegt, an deren qualitativ
guter Entwicklung bis zur Baureife, Verfugbarkeit und Promotion ein vorrangiges
volkswirtschaftliches Interesse besteht. Solche ESP kénnen fur die Nutzungspro-
file Industrie/Gewerbe/Logistik, Buro/Dienstleistungen und Einkaufen/Freizeit
ausgeschieden werden. Die Nutzungsprofile zeigen die Schwerpunkte der ange-
strebten Entwicklung des betreffenden ESP auf. Der ESP Hochdorf/Rémerswil
verfugt Uber das Nutzungsprofil: Industrie/Gewerbe/Logistik, (Einkaufen/Freizeit).

Die maximal zulassige Gesamthohe wird in dieser Arbeitszone (Ar-A) kinftig mit

18.00 m festgelegt. Die grossteils noch unuberbaute Flache wird einer Gestal-
tungsplanpflicht unterstellt.
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Die Arbeitszone B im Bereich Birgenegg bleibt als solche (Ar-B) bestehen. Neu
gilt eine Gesamthohe von maximal 14.00 m.
Weilerzonen

Im Rahmen der Umsetzung des revidierten Kantonalen Richtplans 2016 (KRP)
sind der Kanton Luzern sowie die zustdndigen regionalen Entwicklungstréger ge-
fordert, die in den regionalen Richtplanen aufgefihrten Weilerzonen zu Gberpru-
fen und neu zu beurteilen. Insbesondere mussen die Weilerzonen im Kanton Lu-
zern an die bundesrechtlichen Vorgaben angepasst und der Nicht-Bauzone zu-
geteilt werden.

Die Abkldrungen in Rdmerswil haben ergeben, dass der Weiler Nunwil sémtliche
Merkmale der Weilerdefinition erfullt und eine gemischte Nutzung aufweist. Der
Weiler wurde als intakt bezeichnet und das Gebiet wird demnach in der Weiler-
zone belassen. Mit den neuen Zonenbestimmungen kénnen allerdings keine zu-
satzlichen nichtlandwirtschaftlichen Neubauten mehr erstellt werden, was den
kantonalen Vorgaben entspricht. Das Mass der baulichen Nutzung in der Weiler-
zone wird von der Gemeinde, gestitzt auf die Fachkommission Ortsbild, definiert.
So wird erméglicht, dass spezifisch auf die Entwicklung einzelner Geb&aude das
richtige Mass festgelegt werden kann. Der Perimeter (in der nachfolgenden Ab-
bildung die rot gestrichelte Linie) der Weilerzone wird eng gefasst.

Als Ergebnis der Vorprufung wurde sie im Bereich der Parzelle Nr. 1006 noch
weiter reduziert.

33



plan:team

Gesamtrevision Ortsplanung Rémerswil: Raumplanungsbericht | 23.03.2021

Nunwil

Bei der Weilerzone Herlisberg wiederum handelt es sich um eine sehr kleine Bau-
gruppe mit weniger als finf Gebauden.

Anhand der Merkmale im kantonalen Richtplan kann hierbei nicht von einem
Weiler gesprochen werden. Demnach wird der Weiler Herlisberg aus dem Regi-
onalen Entwicklungsplan REP Seetal entlassen und muss in der Folge in die Land-
wirtschaftszone umgezont werden.

Reservezonen (UG-B)

Die bisherigen Reservebauzonen (,Ubriges Gebiet, UG-B") werden der Landwirt-
schaftszone zugewiesen, da sie schon bisher bis zur allfalligen Einzonung im or-
dentlichen Zonenplanverfahren der Landwirtschaftszone gleichgestellt waren.
Damit kommt die Kontingentsldsung des Kantonalen Richtplans zur Anwendung.
Diese sieht vor, dass landliche Gemeinden grundsatzlich Uber Reservebauzonen
von max. 4 % der Bauzonenflachen verfliigen durften (KRIP S1.1).

Verkehrszone / Verkehrsflache

Die bisherigen Flachen, welche als Ubriges Gebiet A (UG-A) erfasst waren, dien-
ten ausschliesslich den Verkehrsanlagen. Das neue Datenmodell des Bundes sieht
vor, dass diese Flachen innerhalb der Bauzonen der Verkehrszone und aus-
serhalb der Bauzonen der Verkehrsflache zugewiesen werden. Diesem Auftrag
kommt die Ortsplanung Romerswil nach. Massgebend dafir ist § 52 PBG. Die
Verkehrsanlagen ausserhalb der Bauzonen sind im Zonenplan als ,Verkehrsfla-
chen” dargestellt, welche rechtlich dem Ubrigen Gebiet geméss § 56 Abs. 1 it a.
PBG zugewiesen sind.
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Anderungen im Zonenplan

5.1

5.2

5.3

5.4
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Auflage neu digitalisierter Gesamtzonenplan (GIS)

Die Nutzungszonendaten aller Luzerner Gemeinden werden mit einem vom Kan-
ton vorgegebenen Datenmodell einheitlich erfasst. Der Zonenplan der Gemeinde
Romerswil wurde gemass den Anforderungen des kantonalen Datenmodells GIS
(digitale Darstellung der Zonenplane im Geografischen Informationssystem) neu
erstellt.

Dieser neu digitalisierte Zonenplan gelangt gesamthaft zur 6ffentlichen Auflage.
Die Grundeigenttimerinnen und Grundeigentimer kénnen im Rahmen der Mit-
wirkung und der &ffentlichen Auflage priifen, ob der neue Plan inhaltlich mit dem
bisherigen Plan tbereinstimmt.

Im neu dargestellten Zonenplan sind auch alle Zonenanderungen, die im Rah-
men der aktuellen Ortsplanungsrevision vorgenommen wurden, enthalten. Die-
ser Gesamtzonenplan wird schliesslich von den Stimmberechtigten an der Ur-
nenabstimmung beschlossen und |6st sémtliche bisherigen Plane ab.

Einzonungen

In Rémerswil werden keine Flachen eingezont.

Auszonungen

In Rémerswil werden keine Flachen ausgezont.

Umzonungen und Weiterentwicklungen

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision setzte sich die Gemeinde mit den veran-
derten Rahmenbedingungen, Entwicklungsabsichten von Grundeigentimern
und Grundeigentimerinnen sowie der erwlnschten Bauweise in den einzelnen
Lagen der Gemeinde auseinander. Die Gemeinde hat sich dazu entschieden, be-
zuglich der Quartierentwicklung eine starker zukunftsgerichtete Strategie umzu-
setzen und sieht demnach in einigen Gebieten Umzonungen vor.

Im Folgenden werden samtliche Umzonungen in der Gemeinde Romerswil sowie
alle wichtigen Weiterentwicklungen von Zonen beschrieben.
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Umzonungen in die Dorfzone

In Rdmerswil Dorf kommt es zu Umzonungen von Wohnzonen in die Dorfzone.
Die Parzellen Nr. 712, 711, die Parzelle Nr. 958 und ein Teil der Parzelle 952
sowie die Parzelle Nr. 828, ein Teil der Parzelle Nr. 32 und die Parzellen Nr. 819,
919, 821 sowie 804 befanden sich bislang in der zweigeschossigen Wohnzone B
(W2B). Sie werden ebenso in die Dorfzone umgezont wie die Parzellen Nr. 888,
887, 886 und 902, die sich bislang in der zweigeschossigen Wohnzone A befan-
den. Die Parzelle Nr. 27 befand sich bislang in der Zone fur 6ffentliche Bauten
und Anlagen. Auch sie wird neu der Dorfzone zugeteilt.

Insgesamt wird durch diese Umzonungen jener Bereich in Rdmerswil, der sich
durch héhere Dichten sowie zum Teil auch zentrumsbildende Nutzungen aus-
zeichnet, réumlich kunftig besser gefasst. In der Dorfzone wird es keine Nut-
zungsziffer geben. Das Mass der baulichen Nutzung wird im Einzelfall vom Ge-
meinderat, gestitzt auf die Fachkommission Ortsbild, definiert. So wird ermog-
licht, dass spezifisch auf die Entwicklung einzelner Gebaude das richtige Mass
festgelegt werden kann. Die Eingliederung dieser Parzellen in die Dorfzone er-
folgt auch unter dem Gesichtspunkt, dass insbesondere entlang der Kantons-
strasse reine Wohnnutzungen weniger attraktiv sind - die Dorfzone bezweckt
hingegen die Forderung von Kleingewerbe und Ladengeschéften, demnach
standortangepassteren Nutzungen, insbesondere was das Sockelgeschoss anbe-
langt. Ausserdem kommt in der Dorfzone Art. 10 BZR zur Anwendung, d.h. es
werden Mindestnutzungen vorgeschrieben. Neue Gebaude mussen in der
Dorfzone mindestens drei Wohnungen von mindestens je 60 m? Hauptnutzflache
aufweisen. Ausnahmen kénnen fir Umbauten und die Erweiterung bestehender
Gebaude mit weniger als drei Wohnungen sowie fur Gewerbe- und Dienstleis-
tungsnutzungen gestattet werden.

Im Hinblick auf die Parzellen im Quartier Feldheim, die nicht an der Kantons-
strasse liegen, ergibt sich die Begriindung zur Umzonung von der Wohn- in die
Dorfzone aus dem baulichen Bestand und in Einzelféllen auch aus der gegen-
wartigen Nutzung bzw. dem Charakter der Bauten.

Rechtsgiiltiger Zonenplan Zonenplanentwurf

plan:team
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Umzonungen von der Dorfzone in Wohnzonen

Im Quartier Obfeld werden die Parzellen Nr. 881, 933, 934, 935, 939, 936, 937,
882, 938 und 942 von der Dorfzone in die Wohnzone B (W-B) umgezont.

Es handelt sich um ein reines Wohnquartier, in dem Kleingewerbe und Ladenge-
schafte, wie sie in der Dorfzone explizit geférdert werden, nicht standortange-
passt sind.

Weiter ist in diesem Quartier Freiheit bezuglich der baulichen Nutzung nicht er-
forderlich — die Parzellen sind ungefahr gleich gross, die Anforderungen, die sich
aus dem Ortsbild ergeben, kénnen einheitlich fur das gesamte Quartier geregelt
werden und mussen nicht parzellenscharf festgelegt werden.

Rechtsgiiltiger Zonenplan Zonenplanentwurf
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5.4.3

plan:team

Umzonungen in resp. Weiterentwicklung von Wohnzonen

Quartiere Seeblick/Sonnmatt

Im Quartier Seeblick wurde mittels 3D-Modell abgebildet, wie eine behutsame
Weiterentwicklung des Quartiers aussehen konnte. Fur die Wohnqualitat in die-
sem Quartier ist insbesondere die Aussicht auf den Baldeggersee von Bedeutung.
Deshalb werden bei der Weiterentwicklung des Quartiers nur die hintersten Par-
zellen einer Zone zugeordnet, in der gegentber dem aufzuhebenden Gestal-
tungsplan grossere Hohen maéglich sind. So wird nur das Grundsttck Nr. 170 im
Quartier Seeblick von der eingeschossigen Wohnzone W1 geméss rechtsquilti-
gem Zonenplan in die Wohnzone A mit einer talseitigen Fassadenhohe von 10.50
m umgezont. Ebenfalls von der eingeschossigen Wohnzone W1 in die Wohn-
zone A umgezont werden die Grundsttcke Nr. 112 (Teilbereich), 183, 184, 185,
172 und 243 im Quartier Sonnmatt.

Der bisherige Gestaltungsplan «Seeblick» wird aufgehoben und - mit Ausnahme
fur die Parzellen Nrn. 172, 183, 184 und 185 in der obersten Baureihe - durch
eine dem aufzuhebenden Gestaltungsplan entsprechende Zonenbestimmung
ersetzt: der neuen Wohnzone C. Bisher regelte die eingeschossige Wohnzone
(und der Gestaltungsplan) hier eine Firsthéhe von 7.50 m und die Beschrankung
der Dachnutzung auf 2/3. Es bestand die Vorgabe, Einzelhduser mit Walmdach
zu errichten. Der Grenzabstand betrug die Halfte der Fassadenhdhe. Neu wird in
der Wohnzone C eine UZ von 0.35 festgelegt bei einer maximalen talseitigen
Fassadenhdhe von 7.00 m, wobei sich diese bei Schrégdachern um 1.50 m auf
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8.5 m erhoht. Die Dachform ist kinftig frei wahlbar. Auch die Bauform und die
Anzahl Wohnungen werden kunftig nicht mehr geregelt. Der Grenzabstand be-
tragt einheitlich 4.00 m. Damit kdnnen kunftig in den Quartieren Seeblick/Sonn-
matt zeitgemasse Wohnformen realisiert werden ohne bei der Qualitat des Quar-
tiers — den Blick auf den Baldeggersee — Einbussen zu verbuchen.

Die obersten Parzellen Nrn. 172, 183, 184 und 185 erhalten mit der neuen Zutei-
lung zur Wohnzone A eine gegenuber dem aufzuhebenden Gestaltungsplan
grossere Bauhohe von 10.5 m resp. 12.0 m mit Schragdach, wobei die Uberbau-
ungsziffer hier neu 0.24 betragt. Diese Nutzungsmoglichkeit mit drei realisierba-
ren Geschossen mit UZ 0.24 entspricht weitgehend derjenigen der darunterlie-
genden Wohnzone C mit zwei realisierbaren Geschossen mit UZ 0.35. Da Bauten
auf diesen 4 Parzellen bei hoherer Bauweise die Aussicht aufgrund ihrer Lage
nicht behindern, ist diese Zonenzuweisung gerechtfertigt. Wird hier auf ein Ge-
schoss verzichtet, gilt bei einer Hohe von 7.5 m resp. 9.0 m mit Schragdach eine
Uberbauungsziffer von ebenfalls 0.35 (UZ 2). Das heisst, dass hier bei Realisierung
von «nur» zwei Geschossen die gleichen Nutzungsmoglichkeiten wie in der
Wohnzone C resultieren.

Rechtsgiiltiger Zonenplan Zonenplanentwurf

plan:team
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Romerswil Dorf, Quartiere Sonnenhof/Bodenmatt

Im Quartier Sonnenhof werden die Parzellen Nr. 981, 978, 980, 979, 948, 884,
949, 950 und 951, bislang in der zweigeschossigen Wohnzone B (W2B), der
Wohnzone A (W-A) zugewiesen. Im Quartier Bodenmatt die Parzelle Nr. 997.

Die zweigeschossige Wohnzone B (W2B) sah zwei Vollgeschosse mit einer Aus-
nutzungsziffer von maximal 0.40 vor. In der Wohnzone A ist neu eine talseitige
Fassadenhohe von 10.50 m bei einer Uberbauungsziffer von 0.22 zuléssig. Damit
erhoht sich die Ausnitzung etwas.

Rechtsgiiltiger Zonenplan Zonenplanentwurf
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Niffel/Birge

Im Quartier Niffel/Birge kommt es zu einer Umzonung von der zweigeschossigen
Wohnzone B (W2B) in die Wohnzone A (W-A). Damit erhoht sich die Ausnitzung
auf den betroffenen Grundstucken leicht.

Im Weiteren wird jene Flache, die fur die kompensatorische Einzonung in Ro-
merswil Dorf zur Auszonung vorgesehen war, und aufgrund der fehlenden Még-
lichkeit einer Einzonung in Romerswil Dorf innerhalb der Bauzone verbleibt, als
Wohn- und Arbeitszone A (WAr-A) festgelegt und einer Gestaltungspflicht un-
terstellt. Ein Konkurrenzverfahren ist Pflicht in diesem Gestaltungsplangebiet.

Damit keine Larmkonflikte provoziert werden, wird in den erganzenden Gestal-
tungsplanbestimmungen (Art. 36 BZR) festgehalten, dass eine dichte Wohn- und
Arbeitsnutzung anzustreben ist, die im Ubergang zur Arbeitszone in ihrer Bebau-
ungsstruktur und Bauweise so gestaltet sein muss, dass fur die angrenzenden
Arbeitsnutzungen beztglich Larmemissionen keine Nachteile entstehen. Eine
derartige Bestimmung ist beispielsweise auch im Luzerner Gemeindegebiet Littau
in Kraft (vgl. Art. 20 Abs. 5 des Bau- und Zonenreglements der Gemeinde Littau
vom 29. Oktober 2008).
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Rechtsgliltiger Zonenplan Zonenplanentwurf
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Zum Vergleich:

5Im Gestaltungsplanpflichtgebiet Uchteren sind im Ubergang zur

Wohn- und Arbeitszone die Bebauungsstruktur und die Bauweise der

Wohnbauten so zu regeln, dass fiir die angrenzenden Arbeitsnutzun-

gen gegenlber dem Zustand vor Einzonung der W2 Uchteren beziig-

lich Larmemissionen keine Nachteile entstehen.

8Der Gemeinderat kann bauliche Anderungen, angemessene Erweite-

rungen sowie ausnahmsweise Neubauten von der Gestaltungsplan-

pflicht befreien, wenn

a. die baulichen Massnahmen von untergeordneter Bedeutung sind,

b. die Zielsetzungen der Chance Littau nicht verletzt werden und

c. kein Prajudiz fur allfallige spatere Bebauungs- und Gestaltungs-
plane geschaffen wird.

Art. 20 Abs. 5 des Bau- und Zonenreglements der Gemeinde Littau vom 29.
Oktober 2008

544  Umzonungen in resp. Weiterentwicklung von Mischzonen

Oberreinach

Ein Teilbereich des Grundsticks Nr. 258 sowie das Grundstuck Nr. 273 liegen
heute in der zweigeschossigen Wohn- und Arbeitszone (W/Ar2). Sie werden
kinftig der Wohn- und Arbeitszone B (WAr-B) zugewiesen. Damit kann auf die-
sen Grundstucken kinftig hoher gebaut werden.

Rechtsgiiltiger Zonenplan Zonenplanentwurf
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Wohn- und Arbeitszone Birge

Im Quartier Birge wird ein Teil der zweigeschossigen Wohn- und Arbeitszone
(W/Ar-2) mit einer maximalen Geb&udeldnge von 35.00 m in die Wohn- und
Arbeitszone A (WAr-A) mit einer talseitigen Fassadenhéhe von 13.50 m und einer
maximalen Gebaudelange von unverandert 35.00 m umgezont. Diese Zone liegt
zwischen der Arbeits- und der Wohnzone und bildet quasi einen Puffer zwischen
den Zonentypen. Grossere Hohen sind an diesem Standort unproblematisch fur
die angrenzende Wohnzone.

Rechtsgliltiger Zonenplan Zonenplanentwurf

Umzonungen resp. Weiterentwicklung von Arbeitszonen
Oberreinach

Im Quartier Oberreinach werden die Arbeitszonen B (Ar-B) und C (Ar-C) zusam-
mengefasst zur Arbeitszone C (Ar-C). Die Arbeitszone C ist mit einer maximal
zulassigen Gesamthohe von 13.50 m geringflgig hoher als die bisherige Arbeits-
zone B (Ar-B) mit einer maximal zulassigen Gebaudehohe von 12.00 m. Die ma-
ximale Gebaudehohe in der Arbeitszone C (Ar-C) betragt aktuell 8.00 m. Die
Empfindlichkeitsstufe bleibt gleich — auch der neuen Arbeitszone C wird die ES III
zugeordnet. Damit kommt es in Oberreinach im Bereich der heutigen Arbeits-
zone C zu einer Um- respektive Aufzonung. Es sind an diesem Ort kinftig gros-
sere Gebaudehdhen moglich.

41



Gesamtrevision Ortsplanung Rémerswil: Raumplanungsbericht

| 23032021

Zonenplanentwurf

Rechtsgliltiger Zonenplan

Juchte

Die Arbeitszone A im Gebiet «Juchte» gehort zum Entwicklungsschwerpunkt
(ESP) Hochdorf. Der ESP Hochdorf/Rémerswil verfugt tber das Nutzungsprofil:
Industrie/Gewerbe/Logistik, (Einkaufen/Freizeit). Die maximal zulassige Gesamt-
hohe wird in dieser Arbeitszone (Ar-A) kuinftig mit 18.00 m festgelegt. Die
grossteils noch untberbaute Flache wird einer Gestaltungsplanpflicht unterstellt.
Damit wird ermaglicht, dass sich das Gebiet entsprechend den kantonalen Ziel-

setzungen weiterentwickelt.

Rechtsgliltiger Zonenplan

Zonenplanentwurf
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54.6  Umzonungen in die allgemeine Grinzone
Chappeliacher

Das Grundsttck Nr. 903 liegt gemaéss rechtsgultigem Zonenplan in der zweige-
schossigen Wohnzone A (W2A). Es wird als Spiel- und Freizeitflache genutzt. Ge-
mass Gestaltungsplan dient dieser Bereich als Spiel- und Aufenthaltszone der All-
gemeinnutzung. Im Zentrum dieses Freiraumes wurde ein Baubereich fur einen
eingeschossigen Pavillon im Sinne einer freistehenden Kleinbaute ausgeschieden.
Neu wird das Grundsttck in die allgemeine Grunzone (Gr-A) umgezont, um diese
Flache auch nach Aufhebung des Gestaltungsplans fur die Allgemeinheit zu si-
chern.

Rechtsgiiltiger Zonenplan Zonenplanentwurf

Gestaltungsplan Chappeliacher:
zentraler Freiraum mit Pavillon
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Bodenmatt

Der Spielplatz, der im Gestaltungsplan Bodenmatt festgelegt ist, wird Uber eine
Grinzone im Zonenplan gesichert.

Rechtsgiiltiger Zonenplan Zonenplanentwurf

o

Gestaltungsplan Bodenmatt
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Obfeld

Der Gestaltungsplan Obfeld sah einen Quartier-Spielplatz mit einer Flache von
471 m? vor, der in das Eigentum aller Anstosser tiberging. Nebst dem Quartier-
Spielplatz wurde zwischen den beiden Mehrfamilienhausern eine ebene Spiel-
wiese erstellt, die fur die kunftigen Bewohnerlnnen der Mehrfamilienh&user vor-
behalten ist.

Im Zuge der Aufhebung des Gestaltungsplans Obfeld wird der Quartier-Spiel-
platz als Griinzone im Zonenplan ausgeschieden.

Rechtsgliltiger Zonenplan Zonenplanentwurf
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Gestaltungsplan Obfeld
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5.4.7 Umzonung in die Landwirtschaftszone

Gemaéss Regionalem Entwicklungstréager IDEE SEETAL und Vorgabe des Kantons
wird die Weilerzone Herlisberg aus dem regionalen Richtplan entlassen, da es
sich um eine sehr kleine Gebdudegruppe handelt und anhand der im Kantonalen
Richtplan fur Weiler benannten Merkmale nicht mehr von einem Weiler gespro-
chen werden kann. Die Weilerzone Herlisberg wird deshalb in die Landwirt-
schaftszone umgezont.

Rechtsgliltiger Zonenplan
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Uberlagerte Zonen

Gefahrengebiete

Hinsichtlich des Umgangs mit Naturgefahren im Zonenplan findet ein System-
wechsel gegenuber der heutigen Vorgehensweise statt. Aktuell muss bei einer
Veranderung der Gefahrensituation auch der Zonenplan entsprechend ange-
passt werden. Das neue ,Hinweismodell” ist gegentber der eigentimerverbind-
lichen Festsetzung von Gefahrenzonen im Zonenplan wesentlicher flexibler. Es
gilt die Gefahrenkarte, die im Zonenplan nur orientierend (als ,Gefahrengebiete”)
dargestellt wird. Die Gefahrengebiete sind demnach nicht mehr Gegenstand der
Ortsplanungsrevision und unterliegen nicht dem Beschluss der Stimmberechtig-
ten.

In der Gemeinde Romerswil werden die Gefahrengebiete Hochwasser und Rut-
schung ausgewiesen.

Je nach Gefahrenpotenzial werden mittlere, geringe und hohe Gefahrdungen
unterschieden. Innerhalb des Perimeters der Gefahrenkarte sind aufgrund der
Ausscheidungskriterien nur die eigentlichen Bachlaufe der erheblichen Gefahr-
dung zugeteilt. Die Gefahrengebiete sind nur in den Bauzonen dargestellt. Aus-
serhalb der Bauzonen ist die Gefahrenhinweiskarte zu konsultieren.

Die Gefahrenkarte wird in der Ortsplanung wie folgt umgesetzt:

— Im Zonenplan werden die Gefahrengebiete orientierend dargestellt.
Sie entsprechen der Gefahrenkarte und tberlagern die Bauzonen.

—  Das BZR wird mit Vorschriften zur Abwehr der Naturgefahren ergénzt;
diese Vorschriften gehen den anderen Bauvorschriften vor.

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

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

Die Gemeinde ist sich bewusst, dass die Gefahrenkarte bei nachster Gelegenheit
anzupassen ist.

47



Gesamtrevision Ortsplanung Rémerswil: Raumplanungsbericht | 23.03.2021

5.5.2  Gestaltungsplane

Umgang mit bestehenden Gestaltungsplanen

In Romerswil bestehen aktuell elf Gestaltungsplane. An mehreren Informations-
veranstaltungen mit Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern innerhalb
dieser Gestaltungsplangebiete wurden die Meinungen tber die allfallige Aufhe-
bung der Gestaltungsplane eingeholt und eingehend diskutiert.

plan:team

Gestaltungsplan

Ziel

Aufhebung

Seeblick

Vom 30.06.1994
und nachfolgende
Anderungen

Die Qualitat dieses Quartiers ist insbesondere die
Aussicht auf den Baldeggersee. Demnach beinhaltet
dieser Gestaltungsplan neben Ausssagen zu Baufel-
dern, zur Gebaudegestaltung (z.B. wird das Walm-
dach als Dachform vorgeschrieben) und zur Umge-
bungsgestaltung insbesondere Vorschriften zum
Aussichtsschutz (zum Beispiel Hohe der Bepflan-
zung, Aussichtsschutz am Hohenweg).

ja

Chappeliacher

Vom 18.10.1993
und nachfolgende
Anderungen

Die Idee des Gestaltungsplanes Chéappeliacher war
die Schaffung eines homogenen Wohnquartiers mit
einer zentralen Grunflache (Spielplatz). Die Einfami-
lienhauser befinden sich am Zonenrand und gegen
innen wurden dichtere Gebdude geplant. Die Ge-
baude wurden in drei Gruppen mit verschiedenen
Bestimmungen eingeteilt (Einfamilienhaus, Doppe-
leinfamilienhaus, Mehrfamilienhaus). Unter anderem
wurden Hauptfirstrichtung, Baufelder, Grenzab-
stande, Dachmaterialien, Nutzung, Hohe und Brut-
togeschossflachen definiert. Auch die Besucherpark-
platze und der Spielplatz wurden geregelt. Die Nut-
zung des gesamten Gestaltungsplangebietes wurde
pro Parzelle verteilt. Im Gestaltungsplan hat z.B. jede
Einfamilienhausparzelle gleich viel Nutzung, auch
wenn die Parzellen nicht gleich gross sind.

ja

Obfeld

Vom 30.10.2000
und nachfolgende
Anderungen

Der Gestaltungsplan «Obfeld» legt die Rahmenbe-
dingungen fest, um in dieser Wohnzone Bauten
und Freirdume so zu konzipieren, dass eine homo-
gene Entwicklung des Quartiers méglich ist, die hin-
sichtlich Kornigkeit in die Umgebung eingepasst ist.
Er regelt weiter unter anderem die Erschliessung
des Quartiers und die Anlage eines Spielplatzes
und trifft Aussagen zu den erforderlichen Stellplat-
zen fur das Quartier.

ja

Bodenmatt

Vom 24.03.2004
und nachfolgende
Anderungen

Ziel des Gestaltungsplans ist eine einheitliche Ge-
staltung des Quartiers unter Berticksichtigung der
spezifischen Lage an der Kantonsstrasse. Der Ge-
staltungsplan trifft Aussagen zu Baubereichen, Bau-
ten ausserhalb der Baubereiche, dem Spielplatz so-
wie den Abstellplatzen innerhalb des Gestaltungs-
planperimeters sowie zur Bepflanzung. Er legt wei-
ter fest, dass entlang der Kantonsstrasse aus Larm-
schutzgriinden ein Erdwall oder eine Larmschutz-
wand zu erstellen ist, der/die das EG-Niveau der
einzelnen Gebdude um mindestens 2.00 m Uber-
ragt

ja

Bodenmatt Sud
Vom 16.06.2010

Der Gestaltungsplan «Bodenmatt Stid» umfasst die
Grundsttcke Nr. 920 und 970 mit einer Gesamtfla-
che von 3'035 m?. Mit dem Gestaltungsplan wird
eine Bebauung festgelegt, die sich harmonisch am
Nordwest-Eck des Kirchplatzes einfugt. Der Gestal-
tungsplan bezweckt dabei eine geordnete Uber-

ja
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Gestaltungsplan

Ziel

Aufhebung

bauung, eine angemessene Nutzung des Baulan-
des, die Sicherstellung altersgerechter Wohnungen
im Ortskern, die Regelung der Erschliessung und
des Verkehrs sowie die Sicherstellung offentlicher
Fusswege im Dorfkern.

Sonnenhof I

Vom 02.06.2003
und nachfolgende
Anderungen

Der Gestaltungsplan Sonnehof umfasst das zum da-
maligen Zeitpunkt neu eingezonte Grundsttck des
Sonnenhofs sowie eine Parzelle mit zwei bestehen-
den Bauten (u.a. die «Alte Sonne» in der Dorfzone).
Zweck dieses Gestaltungsplans ist die Festlegung
von Erschliessung und Bebauung mit Hinblick auf
Orientierung, Besonnung, Aussicht und Freiraume.
Der Gestaltungsplan soll die bauliche Entwicklung
und Gestaltung der unterschiedlichen Bauzonen im
Bereich des nordlichen Zonenrandes der Gemeinde
und der zentralen Lage im Dorfzentrum definieren
und im Sinne der Zonenordnung verstérken.

ja

Sonnenhof II

Vom 28.09.2009

Der Gestaltungsplan «Sonnenhof II» legt die Rah-
menbedingungen fest, um in dieser Wohnzone Bau-
ten und Freirdume so zu konzipieren, dass Beson-
nung, Aussicht und Freirdume in einer geordneten
Weise gewahrleistet werden. Er regelt hierzu u.a.
Baubereiche, die Ausnutzung, die Einmtndungssitu-
ation Kantonsstrasse / Quartier, die Terraingestal-
tung, die Erschliessung sowie Gestaltungsaspekte
(z.B. Dachgestaltung, Dachform, etc.).

ja

Sonnmatt

Vom 21.07.1994
und nachfolgende
Anderung

Ziel des Gestaltungsplans Sonnmatt ist eine geord-
nete bauliche Entwicklung mit hoher Wohnqualitat,
einer der landschaftlichen Umgebung angepassten
Uberbauung, eine sichere, beruhigte Verkehrssitua-
tion mit moglichst geringer Belastung der Wohnbau-
ten — insbesondere erzielt durch einen verkehrsbe-
ruhigten Strassenraum - sowie eine qualitativ gute
Gestaltung der Siedlung mit einem hochstehenden
Wohnangebot.

ja

Neudorfstrasse

Vom 19.12.2013

Der Gestaltungsplan «Neudorfstrasse» legt die Rah-
menbedingungen flr eine geordnete Bebauung
fest.

ja

Herlisberg Dorf

Vom 01.12.1993
und nachfolgende
Anderung

Der Gestaltungsplan «Herlisberg Dorf» sichert die
qualitdtsvolle Entwicklung des Ortsteils Herlisberg
und ermaglicht eine zweckméssige Uberbauung in
diesem Ortsteil.

ja

Birge
Vom 20.01.2014

Der Gestaltungsplan «Birge» legt die Rahmenbedin-
gungen fest, um in diesem Ortsteil die Nutzungen so
zu setzen und die Bauten und Freirdume so zu kon-
zipieren, dass eine homogene Entwicklung des
Quartiers moglich ist.

ja

Gestaltungsplanpflichtgebiete

In Rémerswil werden zwei neue Gestaltungsplanpflichtgebiete in den Zonenplan

aufgenommen. Es sind dies Gebiete im Ortsteil Niffel / Birge:

49

—  Gestaltungsplanpflicht «Niffel / Birge» in der Wohnzone (Wohnzone A)
und Wohn- Arbeitszone A (WAr-A), inkl. Pflicht, ein Konkurrenzverfah-
ren durchzufihren (siehe Erlauterungen in den vorangehenden Kapi-

teln)

—  Gestaltungsplanpflicht «Juchte» in der Arbeitszone (Arbeitszone A)
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Gebiet Ziele
Wohnzone Das zur Auszonung vorgesehene Areal (es war eine Pla-
sowie Wohn- | nungszone Uber dieses erlassen) wird aufgrund der man-
und Arbeits- gelnden Mdglichkeiten zur Einzonung in Rémerswil Dorf in
z0ne Niffel / der B__auzone belassgn. Es soll einer d|chten und hochweﬂr’u—
Birge gen Uberbauung mit Wohn- unq Arpeltsnutgung ;ugefuhrt
werden. Eine Gestaltungsplanpflicht sichert diese Zielsetzung.
Der Gestaltungsplan ist gemass Art. 36 Abs. 7 BZR auf der
Grundlage eines Konkurrenzverfahrens zu erstellen.
Arbeitszone Das Areal ist Teil des Entwicklungsschwerpunkts Hoch-
Juchte dorf/Romerswil. Es befindet sich gegenwartig in der Arbeits-

zone A in einer Randlage der Gemeinde Romerswil, unmittel-
bar an die Gemeinde Hochdorf grenzend. Neben der Ent-
wicklung des Gesamtareals soll insbesondere auch der auf
dem Areal bestehende Produktionsbetrieb erweitert und al-
lenfalls innerhalb des Areals verlegt werden. Die Gestaltungs-
planpflicht, die in Art. 36 Abs. 8 BZR geregelt ist, sichert die
gesamthafte und hochwertige Entwicklung des Areals.

Mindestanforderungen an Gestaltungspléne

Gemaéss PBG § 75 Abs. 1 kann die Gemeinde im Zonenplan Gebiete mit Gestal-
tungsplanpflicht festlegen. Im Bau- und Zonenreglement sind fir diese Gebiete
erganzende Vorschriften ,zum Inhalt und zu den Zielen von Gestaltungsplanen
sowie zum Ausmass und zu den Kriterien fur Abweichungen von der Bau- und
Zonenordnung und vom Bebauungsplan zu erlassen”.

In Rémerswil finden sich diesbezugliche ergénzende Vorschriften in Art. 2 «Bauen
mit Qualitét» sowie Art. 36 «Erganzende Gestaltungsplanbestimmungen».

Neue Schutzzone «Geologische und geomorphologische Ele-
mente»

Neu verlangt der Kanton, dass national und regional bedeutende Objekte der
vom Gletscher gepragten Landschaft (gemaéss kantonalem Inventar) in der
Schutzzone «Geologische und geomorphologische Elemente» (Art. 35 BZR) vor
landschaftspragenden Gelédndeveranderungen geschutzt werden. Davon wéren
allerdings grundsatzlich nur grossflachige Deponien oder Abbaugebiete mit
landschaftspragender Wirkung betroffen, nicht aber kleinrdumige Terrainveran-
derungen im Zusammenhang mit baulichen Massnahmen. Eine Ausnahme wird
fur die Deponie- und Abbauzone Huwil erteilt.
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Karte der geologisch-geomorpho- | Karte der geologisch-geomorpholo-
logischen Objekte des Ortsteils Ro- | gischen Objekte des Ortsteils Herlis-
merswil berg

554  Naturschutzzonen
Waldweiher als Ersatzbiotop fur das INR-Objekt Hubel

Der Kanton Luzern verfugt Uber ein Inventar mit Naturobjekten von regionaler
Bedeutung (INR), in welchem die bedeutendsten und schutzwirdigen Lebens-
raume des Kantons aufgefihrt sind. Bislang war in diesem das Objekt Hubel (GR
1039.002) inventarisiert. Bei dessen Aufgabe wurde ein Waldweiher als Ersatz an-
gelegt. Dieser wird neu im Zonenplan aufgenommen.

Der Waldweiher liegt im Gurgelwald, rund 1 km stdwestlich des Dorfes Romerswil
in einer leicht geneigten Sudlage. Teilgebiete des Waldes wurden vom Sturm
Lothar tangiert. Im westlichen Waldbereich wurden zwei Stillgewasser geschaffen.
Dadurch konnten im Quellgebiet der Ron wichtige, standortangepasste Lebens-
raume gefordert werden. Mit den Eigentimern wurden Vereinbarungen abge-
schlossen, welche das langfristige Bestehen der Stillgewasser garantieren sollen.
Periodische Pflegeeingriffe wurden vorgesehen und abgesprochen.

= g

Naturschutzzone tber Wald, Frsatzbiotop fiir INR-Objekt Hubel
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Wertvolle Walder im Bereich Vogelmoos

Die aus Naturschutzsicht wertvollen Walder im Umfeld zum Vogelmoos wurden
ebenfalls als Naturschutzzone tUber Wald ausgeschieden. In der nachfolgenden
Grafik sind diese veranschaulicht. In den Zonenplan als Naturschutzzone tber
Wald wurden die Waldflachen 1. Prioritat (dunkelgrin eingefarbte Flachen) auf-
genommen.

Naturschutzzone tber Wald

Gewasserraum

Zum Teilzonenplan Gewasserraum liegt ein separater Planungsbericht vor.

Der Teilzonenplan Gewasserraum zeigt die Ausdehnung der Gewasserrdume
und in vergrosserten Ausschnitten die Anpassungen gegentber dem Normab-
stand. Die Grinzonen Gewasserraum (innerhalb Bauzone) und die Freihaltezone
Gewasserraum (ausserhalb Bauzone) gemass Art. 20 und Art. 26 BZR werden im
Zonenplan dargestellt.

Generell gelten im Gewdsserraum die Vorgaben des Art. 41c GSchV sowohl in-
nerhalb als auch ausserhalb der Bauzone:
— Es durfen nur standortgebundene, im &ffentlichen Interesse liegende
Anlagen erstellt werden.
—  Es durfen keine Dunger und Pflanzenschutzmittel ausgebracht werden.
—  Es ist nur eine extensive Nutzung gem. Art. 41c Abs. 4 GSchV erlaubt
auch fur Flachen ausserhalb landwirtschaftlicher Nutzflache.
—  Dauerkulturen nach Art. 22 Abs. 1 Bst. A-c, e u. g-i der landwirtschaftli-
chen Begriffsverordnung sind in ihrem Bestand geschutzt.
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Flachen innerhalb der Bauzone wie z.B. Garten, Freizeit- und Sportanlagen, etc.
sind somit im Bereich des Gewasserraums nur extensiv zu nutzen.

Fur den Gewasserraum an eingedolten Gewasserabschnitten bestehen keine Be-
wirtschaftungseinschrankungen. Die Ubrigen Einschrankungen bezuglich bauli-
cher Anlagen gelten jedoch auch bei Eindolungen (Art. 41c Abs. 1 GSchV).

Naturobjekte

Der bisherige Zonenplan bezeichnete bereits markante Einzelbdume sowie He-
cken und Uferbestockungen. Die Naturobjekte wurden Uberprtft und ergéanzt.
So wurden markante Einzelbdume neu aufgenommen, die bisher noch nicht im
Zonenplan eingetragen waren. Hecken werden im Zonenplan nur orientierend
dargestellt. FUr sie gilt die kantonale Heckenschutzverordnung. Auch sie wurden
Uberpruft und an den tatsachlichen Bestand angepasst.

Orientierende Planinhalte

Erhaltenswerte und schitzenswerte Kulturdenkmaler

Der Kanton erfasst aktuell die Kulturdenkmaler der Gemeinde Romerswil in einem
Inventar. Die Wirkung der Aufnahme der Kulturdenkmaler richtet sich nach den
kantonalen Bestimmungen und Art. 33 BZR.

Archaologische Fundstellen

Dargestellt sind die archaologischen Fundstellen geméss kantonalem Fundstelle-
ninventar. Sind Fundstellen von Planungen oder Bewilligungen nach dem kanto-
nalen Planungs- und Baugesetz betroffen, muss die Kantonsarchaologie in das
Verfahren einbezogen werden.

o
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Anderungen im Bau- und Zonenreglement (BZR)

6.1

6.2

plan:team

Verhaltnis zum neuen Planungs- und Baugesetz

Der Kanton Luzern ist dem Konkordat der gesamtschweizerischen Baurechtshar-
monisierung (IVHB) beigetreten und hat in der Folge das Baugesetz grundlegend
revidiert. Es ist seit Januar 2014 in Kraft und verlangt von den Gemeinden ver-
schiedene Anpassungen in den Zonenbestimmungen. So verzichtet der Kanton
kunftig auf die Festlegung von Geschosszahlen. Anstelle der bisherigen Voll-, Un-
ter- und Dachgeschosse treten neu die Fassadenhdhe und die Gesamthohe, was
bei gleichen Hohen neue Freiheiten in der Anordnung der Geschosse schafft.
Anstelle der bisherigen Ausnitzungsziffer tritt die Uberbauungsziffer. Die Pla-
nungs- und Baukommission und der Gemeinderat haben sich intensiv mit diesen
Vorgaben auseinandergesetzt und mit dem neuen Bau- und Zonenreglement
Regelungen erarbeitet, die darauf zielen, der bisherigen Bauweise moglichst nahe
zu kommen.

Da gesamtschweizerisch mit diesen neuen Definitionen bisher nur wenige Erfah-
rungen vorhanden sind behalt sich der Gemeinderat vor, das Bau- und Zonen-
reglement kurzfristig anzupassen, sofern sich Probleme bei der Umsetzung der
neuen Regelungen ergeben.

Generelle Anpassung im BZR

Im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung Romerswil wurden samtliche
Artikel des Bau- und Zonenreglements Uberprft und bei Bedarf angepasst. Die
Prufung hat gezeigt, dass viele Bestimmungen nicht mehr der Ubergeordneten
Gesetzgebung entsprechen und dass neue Aspekte auf der Gemeindeebene ge-
regelt werden mussen.

Es werden folgende Anpassungen vorgenommen:

. Das BZR wird wieder analog dem PBG aufgebaut. Entsprechende Paragra-
phen des PBG werden jeweils den Teilkapiteln des BZR vorangestellt.

. Verschiedene Artikel kénnen ersatzlos gestrichen werden, da sie in Gber-
geordneten Gesetzen, insbesondere dem PBG, bereits enthalten sind.

. Die Bestimmungen der Bauzonen werden soweit wie moglich in einer
Ubersichtstabelle zusammengefasst (Art. 12 BZR).

Aufgrund der Einfuhrung der Begriffsdefinitionen gemass der Interkantonalen

Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) ins neue revidierte

kantonale Planungs- und Baugesetz werden folgende Grundmasse Gbernom-

men:

. Es findet ein Wechsel von der Ausnttzungsziffer (AZ) zur Uberbauungszif-
fer (UZ) statt.

. Die zuldssige Gebaudehodhe wird neu Uber die talseitige Fassadenhdhe
festgelegt. Art. 7 BZR (Zulassige Hohen) definiert die Hohenbegrenzung
fur den hochsten Punkt der Dachkonstruktion.
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. Bis anhin wurde die Geb&udehohe Uber die Vollgeschosszahl festgelegt.
Aus den neuen Hohendefinitionen ergibt sich auch der Verzicht auf die
Festlegung von Vollgeschosszahlen. Dies hat zur Folge, dass die Bezeich-
nung der Zonen nicht mehr Uber die Geschosszahl definiert wird, sondern
Uber ihre Lage oder Baudichte.

Von der Ausnutzungsziffer zur Uberbauungsziffer

Mit der Revision des Planungs- und Baugesetzes gilt im Kanton Luzern neu die
Uberbauungsziffer (UZ) als massgebende Ziffer zur Festlegung der Dichte in ei-
nem Quartier bzw. der méglichen Bebauung einer Parzelle. Die Uberbauungszif-
fer stellt das Verhaltnis zwischen der anrechenbaren Gebaudeflache und der an-
rechenbaren Grundstucksflache dar, wobei die anrechenbare Gebaudeflache der
Uberbauten Grundflache entspricht.

Anrechenbare Grundstickstlache blau umrandet und anrechenbare Gebéaude-
flache (Uberbaute Grundfidche) in grau.

Anbaute

unbedeutend
rlickspringender
Gebaudetell

Gebdude

vorspringender
Geb#udeteil

Mit der Uberbauungsziffer wird also ein maximal moglicher ,Fussabdruck” bzw.
der ,Schattenwurf” eines Gebaudes definiert. Mit der Uberbaubaren Flache kon-
nen z.B. die Kérnigkeit, die Dichte und die Durchsichten in einem Quartier beein-
flusst werden. Sie macht aber keine Aussage Uber die zuldssige Hohe. Das zulas-
sige Bauvolumen auf einer Parzelle ergibt sich neu aus dem Zusammenspiel von
Uberbauungsziffer (,Fussabdruck”) und zuldssiger Hohe (,talseitige Fassaden-
hohe”). Die Uberbauungsziffer wird fur alle Wohnzonen und die Arbeitszonen im
BZR Art. 6 definiert.

Unterschied der Uberbauungsziffern 1, 2 und 3

Um die Flexibilitdt gemass PBG / PBV wahrzunehmen, werden vier Uberbauungs-
ziffern festgelegt:
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e Mit der Uberbauungsziffer 1 (UZ 1) wird das maximale Bauvolumen
geregelt, bei dem alle realisierbaren Geschosse im Rahmen der maxi-
malen Hohenmasse erstellt werden.

e Mit der Uberbauungsziffer 2 (UZ 2) wird dasjenige maximale Bauvolu-
men geregelt, welches beim Unterschreiten der Maximalhéhe um min-
destens 3.00 m (dies entspricht einem Geschoss) méglich sein soll.
Wird auf ein Geschoss verzichtet, so muss der Fussabdruck vergrossert
werden, damit das gleiche Bauvolumen wie bei der Uberbauungsziffer
1 realisiert werden kann. Die Gebaude kdnnen dafur in die Breite und
Lange gezogen werden. Die UZ-2 ist insbesondere auch fur Lagen am
Hang (Aussicht) sowie fur altersgerechtes Wohnen (weniger Treppen
innerhalb des Hauses) von Bedeutung.

e Mit der Uberbauungsziffer 3 (UZ-3) wird ermoglicht, dass bei einem
Ruckversatz des obersten Geschosses (Terrasse) der Verlust dieses Vo-
lumens mit einem leicht grésseren Fussabdruck ausgeglichen werden
kann. Dadurch entsteht kein Verlust der nutzbaren Wohnflachen, wenn
das oberste Geschoss als Attika ausgestaltet wird.

Die UZ-2 und die UZ-3 wurden so berechnet, dass weitgehend dieselbe nutzbare
Wohnflache realisiert werden kann wie mit der UZ-1. Die Auswahlmaglichkeiten
der drei unterschiedlichen Uberbauungsziffern erlauben den Grundeigenttime-
rinnen und Grundeigentimern eine gewisse architektonische Freiheit und fihren
innerhalb der Quartiere zu einer differenzierten Kérnigkeit.

Uberbauungsziffer 4 (Bauten mit max. 4.50 m Gesamthohe)

Bauten ohne Hauptnutzflachen mit bis zu 4.50 m Gesamthdhe wie zum Beispiel
Garagen und Carports werden bei der Uberbauungsziffer mitgerechnet. Um den
Bau solcher Bauten zu ermdglichen, ohne dass dafur nutzbare Wohnflache ver-
loren gehen wiirde, wird fir sie eine separate Uberbauungsziffer geschaffen. Die
UZ-4 betragt — wo vorhanden - fiir alle Wohnzonen 0.05 (5 %) der anrechenba-
ren Grundstiicksflache, mindestens jedoch 50.00 m? (entspricht etwa drei Auto-
abstellplatzen).

Neue Definition der Hohen

Bis anhin wurde die Gebaudehohe Uber die Vollgeschosszahl festgelegt. Mit der
Einfihrung der Uberbauungsziffer (UZ) muss eine neue Grosse fur die Gebaude-
hohe definiert werden. Dazu werden in den Wohnzonen eine talseitige Fassa-
denhdhe und eine Gesamthohe, sowie in allen anderen Zonen eine Gesamthohe
definiert. Dies hat auch zur Folge, dass die Bezeichnung der Zonen nicht mehr
Uber die Geschosszahl definiert wird, sondern Uber ihre Lage oder Baudichte.
Damit klar ist, wo die talseitige Fassadenhohe zu messen ist, wird in Art. 7 (Zulas-
sige Hohen) des Bau- und Zonenreglements die Hohenbegrenzung fur den
hochsten Punkt der Dachkonstruktion definiert. Generell gilt eine freie Wahl beim
Dach bzw. ist die mogliche Dachgestaltung inkl. Anbauten frei. Sie mussen aber
alle innerhalb der Gebaudenorm und der talseitigen Fassadenhdhe verwirklicht
werden.
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Durch die neue Hohendefinition und die UZ werden die Regelungen insgesamt
vereinfacht. Es kann fur jedes Gebiet im Zonenplan die Dichte bzw. das Mass der
Uberbauung und die zulassige Hohe definiert werden.

Systematik

Das neue BZR unterscheidet sich in der Systematik nicht grundlegend vom bis-
herigen BZR. Wie bis anhin gliedert sich das BZR nach dem Aufbau des PBG.
Das BZR von Romerswil beruht auf dem vom BUWD (Bau-, Umwelt- und Wirt-
schaftsdepartement des Kantons Luzern) bereitgestellten Muster-BZR. Das Mus-
terreglement besteht zum einen aus einem ,Mindestinhalt”, von welchem nur in
begrtindeten Fallen abgewichen werden kann, und einem erganzenden Inhalt, in
welchem gemeindespezifische Regelungen festgeschrieben werden. Das BZR
von Rémerswil entspricht dem verbindlichen Aufbau des Muster-BZR.

Inhalte des Bau- und Zonenreglements

In diesem Kapitel werden die Inhalte des Bau- und Zonenreglements erlautert.

Ingress
Der Ingress benennt die neuesten gesetzlichen Grundlagen.

Art.1 Zustandigkeit

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

Art. 2 Bauen mit Qualitat

Mit diesem Artikel werden Kriterien benannt, die bei der Beurteilung von Bauge-
suchen hinsichtlich Eingliederung ins Orts- und Quartierbild beachtet werden
mussen. Dies schafft Klarheit fir die Bauherrschaft. Des Weiteren regelt dieser
Artikel den Einsatz von Gestaltungsplanen bzw. qualitatssichernden Konkurrenz-
verfahren fur quartier- und ortsbildpragende Projekte und den Zuzug der Fach-
kommission Ortsbild. In diesem Artikel wird auch definiert, wann eine Baute quar-
tier- und ortsbildpragende Wirkung hat.

Art. 3 Fachkommission Ortsbild

Dieser Artikel regelt den Einsatz der Fachkommission Ortsbild. Diese wird fur die
Beratung und Beurteilung von Gestaltungsfragen insbesondere in der Dorfzone,
in der Weilerzone, in der Zone fur offentliche Zwecke sowie bei Bedarf auch in
den Ubrigen Zonen eingesetzt, ebenso bei Kulturdenkmalern und bei der Beur-
teilung von Gestaltungs- und Bebauungsplanen.

Art. 4 Koordination vor Planungsbeginn

Je nach Standort resp. Zone mussen Bauvorhaben friihzeitig mit der Gemeinde
koordiniert werden. Dies soll das Verfahren erleichtern und fruhzeitig Rahmen-
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bedingungen klaren. Dies ist vor allem dort «<zwingend», wo eine frihzeitige Be-
gleitung durch die Fachkommission Ortsbild sinnvoll ist (insb. in der Dorfzone).
Die Gemeinde ist sich bewusst, dass dieses Vorgehen streng rechtlich nicht ein-
gefordert werden kann. Die Bauherrschaften werden damit aber deutlich darauf
hingewiesen, dass dieses Vorgehen sinnvoll ist.

Art. 5 Konkurrenzverfahren

Ziel eines Konkurrenzverfahrens ist es, eine Auswahl angemessener Ideen und
Losungsvorschlage fur Projektentwirfe zu erhalten und damit die Qualitét bei
wichtigen Projekten zu erhéhen. In diesem Artikel wird definiert, wie ein Konkur-
renzverfahren auszusehen hat.

Art. 6 Uberbauungsziffer

Die Definition der Uberbauungsziffer (UZ) richtet sich nach der kantonalen Ver-
ordnung zum Planungs- und Baugesetz. Durch die Definition einer Uberbau-
ungsziffer fur Nebenbauten, fur rlckversetzte oberste Geschosse (Dachterrassen)
sowie flr Bauten in den Wohnzonen A und B, welche die zulassige talseitige Fas-
sadenhohe nicht ausreizen, wird ein ,Ausgleichsmechanismus” geschaffen, der
auch kunftig fir Neubauten eine angemessene architektonische Flexibilitat er-
moglicht.

Art. 7  Zulassige Hohen
Dieser Artikel legt anstelle der bisherigen Geschosszahlen die Hohen fest.

Mit der talseitigen Fassadenhohe und dem ,hochsten Punkt der Dachkonstruk-
tion” wird eine umhdllende Linie definiert, innerhalb derer ein Geb&ude frei er-
stellt werden kann. Die bisherige Geschossigkeit mit Unterteilung in Vollge-
schosse, Dach- und Untergeschosse entfallt.

Im Grundansatz soll mit der talseitigen Fassadenhohe gleichzeitig auch die ge-
samte Hohe eines Gebaudes festgelegt werden. Da die Definition ,hdchster Punkt
der Dachkonstruktion” die Dachhaut (Bedeckung, Begriinung, Randbord bei
Flachdéchern, usw.) nicht beinhaltet, darf gemass § 34 PBV die ,Oberkante der
Dachflache” noch 50 cm Uber den massgebenden Hoéhen (Gesamthéhe, Fassa-
denhohe) liegen. Dies muss im BZR nicht explizit erwahnt werden. Ein Dachvor-
sprung kann bis zu 1.00 m in der Verlangerung der Dachflache herausragen und
somit Uber die eigentliche talseitige Fassadenhohe herausragen.

Bei ,unruhigem” Hangverlauf oder bei Parzellen, die innerhalb ihrer Grenzen sehr
stark kupiert sind (z.B. bei Bachtobeln), kann sich die Frage stellen, wo die Talseite
liegt. Die Talseite wird gemass diesem Artikel quartierweise bestimmt. Das heisst,
dass die Talseite nicht parzellenweise wechseln kann und so in der direkten Nach-
barschaft nicht unterschiedliche Auslegungen vorkommen kdnnen. Unterschied-
liche Quartiere hingegen kénnen je nach Gelandeverlauf auch unterschiedliche
Talseiten aufweisen.

Art. 8 Abgrabungen am Gebaude

Da die Hohen neu ab gewachsenem Terrain und nicht mehr ab dem tiefer ge-
legten Terrain gemessen werden, mussen Abgrabungen so geregelt werden,
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dass nicht mittels grosser Abgrabungen Mehrnutzungen durch freigelegte Ge-
schosse ermaglicht werden. Die neue Regelung bewirkt, dass die Hohen faktisch
wieder wie bisher auch das tiefer gelegte Terrain bertcksichtigen. Hauseingange
und Garageneinfahrten (bis 6.50 m) sind von dieser Beschrankung ausgenom-
men.
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Art. 9 Verdichtete Bauweise in der Wohnzone A

Nachverdichtung entsteht dann, wenn auf der gleichen Flache mehr Wohnun-
gen geschaffen werden. Rémerswil fordert dies mit dem vorliegenden Artikel.
Mit der Moglichkeit, in der Wohnzone W-A (bisherige Einfamilienhauszone) die
zulassige anrechenbare Gebaudeflache zu erhdhen, wenn eine zusatzliche
Wohnung von mindestens 60 m? HNF (ca. 2-3-Zimmerwohnung) errichtet wird,
wird die Nachverdichtung gefordert. Die Anwendung dieser Moglichkeit ist frei-
willig und basiert auf der individuellen Umsetzung der Innenentwicklung. Im
Gegensatz dazu stehen vorgeschriebene Mindestnutzungen in den héher wer-
tigen Zonen, in denen eine Innenentwicklung bewusst geférdert und eingefor-
dert werden will.

Die Mindestflache der zusatzlichen Wohneinheit wird bei 60 m? festgelegt, um
nicht bereits Einliegerwohnungen oder Studios zu férdern, sondern tatsachliche
eigenstandige Wohneinheiten, die der Innenentwicklung dienen. Die Erhéhung
der anrechenbaren Grundsticksflache wird im Artikel in Abhangigkeit der Par-
zellengrosse sowie der Gesamthohe der jeweiligen Baute festgelegt. Bei der Re-
alisierung einer eingeschossigen Baute («Gesamthodhe bis 4.5 m») wird die zu-
satzliche anrechenbare Gebaudeflache auf dieses eine Geschoss gerechnet, bei
zwei- oder dreigeschossigen Bauten auf die jeweiligen Geschosse verteilt. Die
tatsachliche Anordnung der Wohneinheiten kann unabhéangig davon realisiert
werden.

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

Art. 10 Mindestnutzungen

Die Festlegung von Mindestnutzungen in der Dorfzone und den Arbeitszonen A
und B (Ar-A und Ar-B) zielen auf einen haushélterischen Umgang mit dem Bo-
den.
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Der Bau von neuen Einfamilienhdusern (,Gebaude mit weniger als 3 Wohnun-
gen”) wird in der Dorfzone explizit ausgeschlossen. Bei kleinen oder ungunstig
begrenzten Parzellen, bei denen die Realisierung von mindestens drei Wohnun-
gen nicht méglich oder unverhaltnismassig ist, kann die Gemeinde Ausnahmen
zulassen, ebenso fur Arbeits- oder Dienstleistungsnutzungen.

Die haushalterische Bodennutzung gilt insbesondere auch in den Arbeitszonen.
Hier sind kunftig bei Neubauten mindestens zwei gewerblich nutzbare Geschosse
gefordert. Wohnungen sowie Parkierungsflachen fur Beschéftigte oder fur Kun-
den gelten dabei nicht als «gewerblich genutzt». Die Gemeinde kann fir befris-
tete Vorhaben und fur betriebsbedingte Anforderungen Ausnahmen zulassen.

Art. 11 Terraingestaltung

An diesem Artikel wurden grundlegende Anpassungen vorgenommen. Durch die
maximal zuldssige Veranderung von 2.00 m in der Hohe des massgebenden Ter-
rains wird darauf gezielt, Terrainveranderungen auf das Minimum zu beschran-
ken. Weiter werden die maximale Hohe, Ruckversetzungen und Ausnahmen
beim Bau von Stutzmauern festgelegt, um eine maéglichst gute Einpassung in die
Landschaft zu gewahrleisten.
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Art. 12 Grundmasse Bauzonen

Die Nutzungs- und Bauvorschriften werden neu fur alle Bauzonen in einer Tabelle
zusammengefasst. Damit soll fur Laien wie auch Fachpersonen schnell ersichtlich
sein, welche Bestimmungen in der jeweiligen Zone gelten. Fir Bauzonen werden
neu Uberbauungsziffern (UZ) je fur das Hauptgebaude, die An- und Kleinbauten
sowie fur Bauten, bei denen auf ein Geschoss verzichtet wird respektive deren
oberstes Geschoss geméss § 36 Abs. 1c PBV um mindesten 1/5 zurlickversetzt
wird, festgelegt. In der Dorfzone und in der Arbeitszone A wird auf eine UZ ver-
zichtet. Fur alle Bauzonen werden die zulassigen Hohen festgelegt und kinftig
durch die Festlegung der talseitigen Fassadenhdhe bestimmt (vergleiche Art. 7
BZR Zulassige Hohen). Die Gesamthohe dient der Festlegung des Grenzabstan-
des gemass § 122 PBG. Bei Bedarf wird auf weitere erganzende Artikel im BZR
verwiesen.

Art. 13 Dorfzone (Do)

Die Zweckbestimmung der Dorfzone wurde aus dem Bau- und Zonenreglement
2009 (Stand 2015) Gbernommen.

60



plan:team

Gesamtrevision Ortsplanung Rémerswil: Raumplanungsbericht | 23.03.2021

Art. 14 Wohnzone A (W-A)
In diesen Artikel sind Regelungen des im Zuge der Ortsplanungsrevision aufge-
hobenen Gestaltungsplans Chappeliacher tberfuhrt.

Art. 15 Wohnzone C (W-C)
In diesen Artikel sind Regelungen des im Zuge der Ortsplanungsrevision aufge-
hobenen Gestaltungsplans Seeblick tberfuhrt.

Art. 16 Wohnzone D (W-D)
Die Wohnzone D in Herlisberg ist eine Erhaltungszone, in der Ersatzbauten im
Ausmass der bisherigen Volumina erstellt werden kénnen.

Art. 17 Arbeitszonen A, B, C (Ar-A, Ar-B, Ar-C)

Die Aussenraumgestaltung in den Arbeitszonen soll qualitativ hochwertig sein.
Art. 17 fasst diese Zielsetzung fur alle drei Arbeitszonen der Gemeinde zusam-
men.

Art. 18 Sondernutzungszone (Garten der Stille)

Die Bestimmungen zur Sondernutzungszone Garten der Stille werden aus dem
Bau- und Zonenreglement vom 23. Januar 2009 (Stand Mai 2015) Ubernommen
und geringfligig angepasst. Es kommt zu keinen materiellen Anderungen.

Art. 19 Sondernutzungszone Ludiswil

In diesem Artikel gab es eine Anpassung: die Ubernahme der Inhalte des bishe-
rigen Absatz 6 ist neu nicht mehr erforderlich. Die CKW-Leitung wurde in der
Zwischenzeit verlegt. Somit umfasst dieser Artikel neu nur mehr die Absatze 1 bis
5 des urspringlichen Artikels 15b aus dem Bau- und Zonenreglement vom 23.
Januar 2009 (Stand Mai 2015). Zudem wird der Artikel mit der Pflicht zum Ruck-
bau der Bauten fur die Fischzucht bei Einstellung der Fischzucht erganzt.

Art. 20 Griinzonen

Dieser Artikel regelt sowohl die allgemeine Griinzone, als auch die Grinzone Ge-
wasserraum. Fur die konkreten Nutzungen der allgemeinen Griinzone wird auf
den Anhang des BZR verwiesen.

Neu wird die Grinzone Gewasserraum Gr-G eingefthrt. Diese dient der Siche-
rung des Gewasserraums innerhalb der Bauzonen und ist eine Uberlagerte Zone.
Sie richtet sich nach Art. 41c der Gewasserschutzverordnung des Bundes. Die
Grinzone Gewasserraum wird im Zonenplan sowie in einem separaten Teilzo-
nenplan Gewasserraum dargestellt

Art. 21 Abbauzone Huwil

Per 1. Januar 2016 wurde die frihere Technische Verordnung tber Abfélle
(TVA) durch die Verordnung uber die Vermeidung und Entsorgung von Abfal-
len (Abfallverordnung, VVEA) ersetzt. Die Formulierungen der Bestimmung
wurden an die neue Verordnung angepasst. Des Weiteren wurde der Aufbau
der Bestimmungen der Abbau- und Deponiezone Huwil verbessert und die
Lesbarkeit der Bestimmungen erhoht.

Im Rahmen der Uberarbeitung der Bestimmungen hat die Ziegelei Hochdorf AG
ihr Interesse an einer Fristverlangerung fur die Ausscheidung einer geeigneten
Nutzungszone bekundet. Im Wesentlichen geht es darum, die Grubensohle des
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geltenden Optionsperimeters unaufgefullt und unrekultiviert zu belassen, um die
Maoglichkeit zur Erstellung eines neuen Abbaubetriebs zu erhalten. Diese Option
war bislang bis 2025 befristet. Gemeinde und Kanton haben eine mogliche Frist-
verlangerung gepruft. Neu gilt nun eine Befristung bis 2035.

Art. 22 Deponiezone Huwil
Dieser Artikel legt die Regelungen zur Deponiezone Huwil fest. Siehe auch Art.
21.

Art. 23 Gemeinsame Bestimmungen zur Abbau- und Deponiezone Huwil
Bestimmungen, die sowohl fur die Abbau- als auch die Deponiezone Huwil Gul-
tigkeit besitzen, werden in gemeinsamen Bestimmungen geregelt.

Art. 24 Landwirtschaftszone
Dieser Artikel wurde vom Muster Bau- und Zonenreglement des Kantons Luzern
Ubernommen.

Art. 25 Weilerzone (We)

Die Bestimmungen der bisherigen Weilerzone wurden weitgehend tbernom-
men. In der Weilerzone sind nur Gebdude mit beidseitig nach aussen geneigten
Schréagdachern, deren First beidseitig horizontal mindestens 2.50 m von der Fas-
sade abgesetzt ist, zuldssig. Von dieser Bestimmung ausgenommen sind begeh-
bare Terrassen und Nebenbauten. Mit Ausnahme von landwirtschaftlichen Bau-
ten sind keine zusatzlichen Neubauten mehr zulassig.

Art. 26 Freihaltezonen

Neu wird die Freihaltezone in eine allgemeine Freihaltezone (Fr-A), die der Land-
wirtschaftszone Uberlagert wird, sowie eine Freihaltezone Gewasserraum (Fr-G),
die einer Grundnutzungszone Uberlagert wird, unterteilt. Die Bestimmungen zur
allgemeinen Freihaltezone (Fr-A) werden aus dem Bau- und Zonenreglement
vom 23. Januar 2009 (Stand Mai 2015) Gbernommen.

Der neue Artikel Freihaltezone Gewasserraum dient der Freihaltung der Gewas-
serraume ausserhalb der Bauzone und ist der Landwirtschaftszone Uberlagert.
Die Nutzung richtet sich nach Art. 41 ¢ der Gewasserschutzverordnung des Bun-
des.

Art. 27 Ubriges Gebiet C
Dieser Artikel betrifft nur noch das UG-C (Kant. Schutzverordnung Baldegger-
und Hallwilersee). Darum wurde er vereinfacht.

Art. 28 Gefahrengebiete

Dieser Artikel regelt zusammenfassend die Gefahrengebiete und Gefahrenstufen.
Im Zonenplan sind die Gefahrengebiete orientierend dargestellt. Massgebend ist
die Gefahrenkarte des Kantons. Mit dieser Art der Bestimmung wird das sog.
«Hinweismodell» umgesetzt. Die Gefahrenzonen werden nicht mehr eigentimer-
verbindlich im Zonenplan verankert, sondern als Gefahrengebiete orientierend
dargestellt. Die hat den Vorteil, dass bei Aktualisierung der Gefahrenkarte der
Zonenplan nicht mehr angepasst werden muss.
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Art. 29 Naturschutzzone 1
Der Artikel wurde mehrheitlich vom Musterreglement BZR des Kantons Luzern
Ubernommen.

Art. 30 Naturschutzzone 2

Dieser Artikel wurde aus dem Bau- und Zonenreglement vom 23. Januar 2009
(Stand Mai 2015) ubernommen und geringfigig angepasst. So wird explizit neu
geregelt, wie bei Abweichungen vorzugehen ist.

Art. 31 Naturschutzzone 3
Dieser Artikel wurde aus dem Bau- und Zonenreglement vom 23. Januar 2009
(Stand Mai 2015) Ubernommen.

Art. 32 Naturobjekte

Der Artikel wurde mehrheitlich vom Musterreglement BZR des Kantons Luzern
Ubernommen. Als Abstand der Hochbauten von Naturobjekten werden 6.00 m
festgelegt.

Art. 33 Kulturdenkmaler
In diesem Artikel wird der Umgang mit Kulturdenkmaélern und deren Eingliede-
rung in die Kategorien «schitzenswert» und «erhaltenswert» geregelt.

Art. 34 Archéologische Fundstellen
Dieser Artikel wurde vom Musterreglement des Kantons Luzern Gbernommen.

Art. 35 Geologische und geomorphologische Elemente (Geo)

In diesem Artikel ist der Umgang mit geologisch-geomorphologischen Land-
schaftselementen (Geo-Objekte gemaéss Inventar) und mit deren Schutzzonen
geregelt. Betroffen sind ausschliesslich landschaftspragende Terrainveranderun-
gen wie grossflachige Aufschittungen oder der Abbau von Materialien, die die
vom Gletscher gepragte Landschaft wirklich beeintrachtigen kénnen. Die land-
wirtschaftliche Nutzung wird nicht eingeschrankt. Ausnahmeregelungen gelten
auch fur die Deponie- und Abbauzone Huwil.

Art. 36 Erganzende Gestaltungsplanbestimmungen

Die erganzenden Gestaltungsplanbestimmungen wurden in Folge der Revision
des PBG grundsatzlich Uberarbeitet. Die Bestimmungen des PBG hinsichtlich Ab-
weichungen von der Grundordnung wurden dabei Ubernommen. Fur die beiden
Gestaltungsplan-Pflichtgebiete «Niffel / Birge» (W-A, War-A) und «Juchte» (Ar-
beitszone) werden spezifische Regelungen in diesem Artikel festgelegt.

Art. 37 Abstellflachen fiir Fahrzeuge

Die Regelungen der Abstellflaichen fir Fahrzeuge wurden angepasst. Der Artikel
wurde vereinfacht, fur die Ermittlung des Normbedarfs ist kinftig nicht der An-
hang des BZR zu konsultieren, sondern dieser findet sich im Artikel selbst. Die
Anzahl Abstellplatze berechnet sich nach wie vor auf Basis der Anzahl Wohnein-
heiten. Abstellflachen fur alle anderen Nutzungen werden gemass einschlagiger
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Norm festgelegt. Neu sind in der Arbeitszone A bei neuen Bauprojekten mit mehr
als 20 Abstellplatzen diese unterirdisch oder im Gebaude zu realisieren.

Art. 38 Ersatzabgabe
Der Artikel zur Ersatzabgabe fur fehlende Abstellflachen wurde angepasst und
aktualisiert.

Art. 39 Umgebungsgestaltung

Neu ist, dass die Gemeinde in allen Zonen fur Neubauten, grosseren Umbauten
und bei wesentlichen Veranderungen des Aussenraums mit dem Baugesuch ei-
nen Plan Uber die Umgebungsgestaltung verlangt. Nur bei kleineren Bauvorha-
ben kann sie auf diesen verzichten. Der Artikel legt fest, wie ein solcher Umge-
bungsplan auszusehen hat und was kinftig die Anforderungen an die Umge-
bungsgestaltung sind.

Art. 40 Gestaltung des Siedlungsrandes
An landschaftlich exponierten Lagen und an Siedlungsrandern sind erhéhte An-
forderungen an die Einpassung ins Landschaftsbild zu erfullen.

Art. 41 Dachbegriinungen und technische Aufbauten

In diesem Artikel wird festgelegt, wann Dacher begriint werden mdssen und wie
Dachaufbauten auszuftihren sind. Absatz 2 verscharft die Regelungen des PBG
hinsichtlich technischer Aufbauten. Damit sollen ruhige Dachlandschaften entste-
hen.

Art. 42 Mobilfunkantennen

Dieser Artikel nimmt den aktuellen Stand hinsichtlich der Eingliederung von Mo-
bilfunkantennenanlagen auf - das ,Kaskadenmodell”.

Der Zweck dieses Artikels ist es auch, das (kooperative) Verfahren zwischen dem
Mobilfunkanbieter und der Gemeinde fur die Erteilung einer Baubewilligung fest-
zulegen. Es wird fur den Standort der Mobilfunkantennen eine Standortevalua-
tion mit Priorisierungen maoglicher Standorte festgelegt.

Art. 43 Beleuchtung/Lichtemissionen

Dieser Artikel ermoglicht die Verhinderung respektive Reduktion der Lichtver-
schmutzung, indem die Gemeinde die Bewilligung von Anlagen mit Auflagen
zur Art, Leuchtdauer und Lichtstérke erlassen kann.

Art. 44 Nebenrdaume

Dieser Artikel legt Anforderungen an Nebenraume fur Fahrrader und Kinderwé-
gen fest und gibt an, welche Grosse Abstellrdume, Keller und Estriche bei unter-
schiedlichen Wohnungsgréssen haben massen.

Art. 45 Ersatzabgabe fiir Spielflachen

Die Ersatzabgabe fur nicht realisierte Spielflachen soll dazu beitragen, dass ge-
nigend Spielplatze zur Verfugung gestellt werden und richtet sich nach dem
Zentralschweizer Baupreisindex.
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Art. 46 Baubewilligungen in larmbelasteten Gebieten
Dieser Artikel weist auf die Besonderheiten in larmbelasteten Gebieten hin und
verweist auf die Larmschutzverordnung.

Art. 47 Gebluhren

Die Gebuhrenregelung wird gegentber dem bisherigen Reglement vereinfacht.
Es werden kostendeckende Gebuhren auf Basis eines massgebenden Stunden-
satzes verlangt. Der massgebende Stundenansatz wird durch die Gemeinde fest-

gelegt.

Art. 48 Strafbestimmungen
Der Artikel wurde weitgehend aus dem Bau- und Zonenreglement vom 23. Ja-
nuar 2009 (Stand Mai 2015) Ubernommen.

Art. 49 Schlussbestimmung

Absétze 1 und 2 des Artikels entsprechen der Mustervorlage des Kantons Luzern
und regeln die Inkraftsetzung des neuen BZR. Weiter werden Regelungen zu
héngigen Baugesuchen vor der offentlichen Auflage des BZR etabliert und jene
Gestaltungsplane benannt, die mit Genehmigung der Ortsplanung aufgehoben
werden.

Anhédnge

In den Anhangen des Bau- und Zonenreglements finden sich neben den Zweck-
bestimmungen fur die Zone fur offentliche Zwecke und die Griinzone A auch
Skizzen zur Veranschaulichung von Definitionen und die Definition der Flachen
gemass Schweizer Norm SN 504 416.
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Bauzonenkapazitat und Bedarfsnachweis (LUBAT)

7.1

7.2

plan:team

Ausgangslage kantonaler Richtplan

Neueinzonungen sind kinftig nur noch zuléssig, wenn ein ausgewiesener Bedarf
besteht und verschiedene weitere Voraussetzungen erfullt sind. Um den Bedarf
beurteilen zu kénnen und der vom RPG geforderten Gberkommunalen Abstim-
mung der Bauzonen zu entsprechen, sieht der teilrevidierte Kantonale Richtplan
eine rdumliche Lenkung der Siedlungsentwicklung vor. Hierfir werden die Ge-
meinden acht verschiedenen Kategorien zugeordnet. Die Gemeinde Romerswil
ist gemass kantonaler Gemeindekategorisierung eine landliche Gemeinde (,L-
Gemeinde”). Dieser Gemeindekategorie wird ein Wachstumswert fir Neueinzo-
nungen von 0.5 % pro Jahr bis 2030 zugestanden. Das Einwohnerwachstum in-
nerhalb der bestehenden Bauzonen wird nicht beschrankt. Fur den kommunalen
Bauflachenbedarf pro Einwohner ist in der Gemeinde Romerswil innert dreier
Ortsplanungsperioden a 15 Jahre ein Wert von 240 m? pro EinwohnerIn anzu-
streben.

Berechnungen LUBAT

Im Zuge der aktuellen Ortsplanungsrevision kommt das Luzerner Bauzonen-
Analyse-Tool (LUBAT) erstmalig zur Anwendung. Dieses Tool dient einer daten-
basierten, automatischen Bauzonenanalyse zur Erfassung der Einwohnerkapazi-
taten aller Gemeinden im Kanton Luzern. Im Hinblick auf eine verstarkte Sied-
lungsentwicklung nach innen weist das LUBAT insbesondere auch die unbebau-
ten Bauzonen und das Verdichtungspotential unter Berlcksichtigung der Ein-
wohnerausdinnung aus. Dieses Tool ist demnach genauer als die bisherigen Me-
thoden und gewahrleistet einen Vergleich der Fassungsvermogen von Zonen-
planen unter den Luzerner Gemeinden.

Die relevanten Daten fur die Berechnung des Fassungsvermogens des rechtsguil-
tigen Zonenplans und des Zonenplanentwurfs entstammen der amtlichen
Vermessung, dem digitalen rechtsgultigen Zonenplan sowie dem Zonenplanent-
wurf, dem rechtsgultigen BZR, dem BZR-Entwurf — Wohnanteil, UZ, Fassaden-
hohe, Firsthdhe - und dem kantonalen Gebaude- und Wohnungsregister. Die
Daten aus dem Gebaude- und Wohnungsregister wurden auf Plausibilitat fur die
neuen Zonenfestlegungen Uberprft.

Den Berechnungen wurde der Einwohnerwert 2019, der tber LUSTAT (Statistik
Luzern) verfugbar ist, zugrunde gelegt. Weiter wurden die Uberbauten und nicht
Uberbauten Bauzonen vor der Berechnung des Fassungsvermogens des rechts-
kraftigen Zonenplans und des Zonenplanentwurfs bereinigt, indem ortsspezifi-
sche Anpassungen vorgenommen wurden. Hierfur diente die Stellungnahme des
Amtes fur Raum und Wirtschaft (rawi) des Kantons Luzern zur Bauzonenkapazitat
der Gemeinde Romerswil als Grundlage. Die Stellungnahme datiert auf den 19.
Dezember 2019.
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Theoretisches Fassungsvermogen des Zonenplans

Der rechtsgiltige Zonenplan vom 4. September 2018 wirde theoretisch ein
Wachstum von 0,4 % ermdglichen. Er hat ein (theoretisches) Fassungsvermagen
von rund 1900 Einwohnerinnen und Einwohnern. Der Zonenplanentwurf ermog-
licht ein theoretisches Wachstum von 0,7 %. Das (theoretische) Fassungsvermo-
gen des Zonenplanentwurfs betragt 2’000 Einwohnerinnen und Einwohner.

Rechtsgliltiger Zonenplan|  Zonenplanentwurf
Einwohnerlnnen 1900 2'000
Wachstum pro Jahr [%] 0,4 % 0,7 %

Theoretisch mogliche Einwohnerkapazitat des rechtsgiiltigen Zonenplans sowie
des Zonenplanentwurfs

Siedlungsflache pro Einwohner

Die Schatzung der Siedlungsflache pro EinwohnerIn fur das Jahr 2031 fur den
Zonenplanentwurf betragt 146 m?/Einwohner fur den Ortsteil Romerswil bzw.
162 m? fur den Ortsteil Herlisberg. Der vom Kanton vorgegebene Wert fir Zen-
tren in der Landschaft betragt 240 m? Bauzonenflachenbedarf pro EinwohnerIn.

Flachenbilanz

Die folgende Tabelle zeigt eine aggregierte Version der Zonen im rechtsguilti-
gen Zonenplan verglichen mit den Zonen im Zonenplanentwurf.

Die grossten Differenzen gibt es bei den Reservezonen, die neu nicht mehr réum-
lich verortet werden, sowie den Verkehrszonen und Verkehrsflachen, die im Zo-
nenplanentwurf auf Basis einer neuen Systematik ausgeschieden werden. Des
Weiteren kommt es zu Abnahme an Wohnzonen zugunsten einer leichten Zu-
nahme an Zentrumszonen. Aufgrund der Auszonung eines Weilers kommt es zu
einem Rickgang der Flache in der Weilerzone.

Flachenart Rechtsgdltiger Zonenplanentwurf Differenz
Zonenplan
Wohnzonen 12.8 11.0 -1.8
Zentrumszonen 6.6 7.3 +0.7
Mischzonen 1.2 1.2 0.0
Arbeitszonen 111 11.0 -0.1
Weiler 29 1.6 -13
Zone fur 6Z 1.5 11 -04
Zone fur SpF - - -
Grdnzonen 2.0 2.3 +0.3
Deponie-/Abbau 10.8 10.7 -0.1
Sonderbauzonen 2.7 2.6 -01
Verkehrszonen - 2.8 +28
Reservezonen 19.0 - -19.0
Verkehrsflachen 924 234 - 69.0
Weitere Zonen 1’5749 1'662.7 +87.8
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8.  Weitere Ubergeordnete Rahmenbedingungen

8.1

8.2
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Baulandverflissigung

Die Gemeinde behalt sich vor, bei entsprechendem Nutzungsdruck, Bauland ge-
mass Art. 38 PBG zu verflissigen. Eine diesbezugliche Absicht findet sich im Sied-
lungsleitbild (S1.1 Nutzen bestehender Potentiale).

§ 38~= Verfiigharkeit von Bauland

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

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

? Kommt keine vertragliche Einigung zustande, kann die Gemeinde, wenn das dffentli-
che Interesse es rechtfertigt, nach acht Jahren seit Inkrafttreten der Gesetzesinderung
vom 17. Juni 2013"® oder seit Rechtskraft spiterer Einzonungen ein Kaufrecht zum Ver-
kehrswert ausiiben. Uber die Hohe des Verkehrswertes entscheidet im Streitfall die
Schitzungskommission. Die Gemeinde rdumt den Grundeigentiimern vorgiingig mit
Entscheid eine Frist von mindestens zwei Jahren zur bestimmungsgemissen Nutzung
der Bauzone ein.

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

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

2K 2013 1885 und G 2013 490, in Kraft seit 1. Januar 2014,

$ 38 aus dem kantonalen Planungs- und Baugesetz (PBG)

Mehrwertausgleich

Mit der Inkraftsetzung des revidierten PBG am 1. Januar 2018 ist der Tatbestand
des Mehrwertausgleichs zu prifen.

Gemass § 105 PBG haben Grundeigentimer und Grundeigentimerinnen, deren
Land durch eine Anderung der Bau- und Zonenordnung oder den Erlass und die
Anderung eines Bebauungsplans einen Mehrwert erfahren (Einzonung: CHF
50'000.- / Um- und Aufzonungen, Bebauungsplane: CHF 100°000.-), eine Mehr-
wertabgabe zu entrichten. Im Kanton Luzern betragt diese Abgabe 20 % des
Mehrwerts.

Weiter muss einer der folgenden Tatbestédnde erfullt sein damit die Mehrwertab-
gabe zur Geltung kommt (8105 Abs. 3 PBG):

a) Einzonung (neue und dauerhafte Zuweisung von Land in eine Bauzone),

b) Umzonungen (Zuweisung von Land von einer Bauzone in eine andere
Bauzonenart) in Gebieten mit Bebauungs- oder Gestaltungsplanpflicht),

c) Aufzonungen (Anpassung von Nutzungsvorschriften durch Erhéhung
der Nutzungsmasse) in Gebieten mit Bebauungs- oder Gestaltungs-
planpflicht,

d) bei Erlass oder Anderung eines Bebauungsplanes.
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Anstatt eine finanzielle Mehrwertabgabe zu leisten, ist es fur die Félle b), ¢) und
d) maglich, einen verwaltungsrechtlichen Vertrag zwischen der Gemeinde und
der Grundeigentimerschaft zu schliessen. Der Vertrag ermoglicht, dass Mehr-
werte in Form von Verpflichtung und Leistungen durch die Grundeigentimer-
schaft abgegolten werden kénnen. Zum Beispiel kann sich die Grundeigentimer-
schaft an Infrastrukturbauten oder an der Aufwertung des offentlichen Raumes
beteiligen (vgl. § 105a PBG).

Gemass § 105 Abs. 2 PBG sind Gemeinwesen im Sinne von § 5 des Gesetzes Uber
die Grundstickgewinnsteuer nicht Mehrwertabgabepflichtig (Zum Beispiel Kirch-
gemeinde oder Einwohnergemeinde).

Fallig werden die allfalligen Abgaben erst, wenn das Grundstick Uberbaut oder
verkauft wird.

Bestimmung des Mehrwertes:

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

Im Rahmen der Vorprufung wird der genaue Mehrwert noch nicht ermittelt. Es
findet aber eine Abschatzung statt, ob bei einer Ein- oder Umzonung der Tatbe-
stand der Mehrwertabgabe voraussichtlich erfillt ist. Entsprechend wird die Ge-
meinde mit der Grundeigentimerschaft Gesprache fuhren und gegebenenfalls
einen Vertrag ausarbeiten. Mit der Rechtskraft der Baubewilligung oder dem Ver-
kauf des Grundstuckes wird die Mehrwertabgabe fallig.

Weitere Bestimmungen gemass PBG werden fallspezifisch jeweils erlautert und
bertcksichtigt.

Mehrwertausgleich in Romerswil

Da keine Einzonungen vorgenommen werden, fallt auch kein Mehrwert mit Tat-
bestand a) an.

Im Falle des Gebiets Niffel / Birge kommt der Sachverhalt ¢) gemass Kapitel
9.2.1 zum Tragen. Auf den Parzellen Nr. 472 (Teil) im einen Fall bzw. Nr. 440,
932, 986 und 987 im anderen Fall kommt es zu Anpassungen der Nutzungsvor-
schriften (Aufzonung). Sie sind einer Gestaltungsplanpflicht unterstellt. Ein allfal-
liger Mehrwert kann nach Vorliegen der jeweiligen Gestaltungsplane bestimmt

werden.
Grundstticks-Nr. Gemeinwesen Sachverhalt
472 (Teil) nein Q)
440, 932, nein )
C
986, 987
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Larm

Durch die Revision der kommunalen Planungsinstrumente werden keine nen-
nenswerten neuen Larmquellen bzw. keine neuen larmempfindlichen Nutzungen
geschaffen.

Im Sinne des Vorsorgeprinzips gemass USG, wird fur das Gestaltungsplanpflicht-
gebiet «Niffel / Birge» in den erganzenden Gestaltungsplanbestimmungen (Art.
36 Abs. 7 BZR) festgehalten, dass eine dichte Wohnnutzung anzustreben ist, die
im Ubergang zur Arbeitszone in ihrer Bebauungsstruktur und Bauweise so ge-
staltet sein muss, dass fur die angrenzenden Arbeitsnutzungen bezuglich
Larmemissionen keine Nachteile entstehen. Eine derartige Bestimmung ist bei-
spielsweise auch im Luzerner Gemeindegebiet Littau in Kraft (vgl. Art. 20 Abs. 5
des Bau- und Zonenreglements der Gemeinde Littau vom 29. Oktober 2008).

Geruchsabstandlinien (FAT)

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

Nicht ionisierende Strahlung, Storfallverordnung

Auf dem Gemeindegebiet von Rémerswil sind keine Anlagen mit Personenge-
féhrdung gemass Storfallverordnung vorhanden.

Altlasten

Aus den Zonenplanmassnahmen ergeben sich keine Konflikte mit belasteten
Standorten.

Landschafts-, Natur- und Denkmalschutz

Mit dem bereinigten Bau- und Zonenreglement werden die Anforderungen hin-
sichtlich Landschafts-, Natur- und Denkmalschutz auf einen aktuellen und zeit-
gemassen Stand gebracht.

Fruchtfolgeflachen

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision kommt es in Rémerswil zu keiner Beein-
trachtigung von Fruchtfolgeflachen.
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Weitere Planungsinstrumente

9.1

9.2
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Erschliessungsrichtplan

Der Erschliessungsrichtplan datiert aus dem Jahr 2009. Der Erschliessungsricht-
plan wurde gepruft — da es im Rahmen der aktuellen Ortsplanungsrevision zu
keinen neuen Einzonungen kommt, sind auch weiterhin alle Bauzonen ,grob”
erschlossen. Aus diesem Grund wird auf die Uberarbeitung des Erschliessungs-
richtplanes fur die ganze Gemeinde aktuell verzichtet.

Verkehrsrichtplan

Ein Verkehrsrichtplan liegt vor. Er stammt aus dem Jahr 2008 und legt Haupt-
oder Verbindungsstrassen, Erschliessungsstrassen, Fusswegverbindungen, wei-
tere Wegverbindungen ausserhalb des Siedlungsgebiets, Kreisverkehrsanlagen
und die Standorte offentlicher Bushaltestellen fest. Die Anderungen in der aktu-
ellen Revision der Ortsplanung machen keine Anpassungen des Verkehrsricht-
plans erforderlich.
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10.  Berucksichtigung Ubergeordneten Rechts

10.1

10.2

plan:team

Sachplane und Konzepte des Bundes

Die Gesamtrevision der Gemeinde Rdmerswil ist im Einklang mit und somit ohne
Widerspruch zu den Sachplanen und Konzepten des Bundes.

Kantonaler Richtplan 2015

Der kantonale Richtplan wurde im Jahr 2015 teilrevidiert. Die Grundsatze des
Kantonalen Richtplans wurden bei der Erarbeitung der Ortsplanung bertcksich-
tigt.

Dies sind insbesondere:

. Neue angepasste Gemeindekategorien in R1-5

. Neue Dichtevorgaben fur Bauzonen in R1-5

. Umgang mit Siedlungsgebiet und Vorgaben fur Reservebauzonen in S1-1

Im Folgenden werden die wichtigsten Berthrungspunkte zwischen den raumord-
nungspolitischen Zielsetzungen des Kantonalen Richtplans und der Ortsplanung
Romerswil aufgezeigt:

Z2-2: Haushalterische Bodennutzung
Mit der Verdichtung am richtigen Ort und kompensatorischen Einzonungen wird
der Zielsetzung der haushalterischen Bodennutzung Rechnung getragen.

Z2-3: Forderung Siedlungs- und Wohnqualitat
Das Bau- und Zonenreglement starkt die Gemeinde dabei, Siedlungs- und
Wohnqualitat zu fordern und wertvolle Grinraume zu erhalten.

Z3-1: Abstimmung der Entwicklung von Siedlung, Verkehr und Umwelt

Es wird an gut erschlossenen, zentrumsnahen Lagen verdichtet. Damit wird die
Zielsetzung der Abstimmung der Entwicklung von Siedlung, Verkehr und Umwelt
gestiitzt.

Z4-1: Biodiversitat und Landschaft
Die Auszonung einer Weilerzone in die Landwirtschaftszone fuhrt dazu, dass es
zu keiner weiteren Uberbauung in einer peripheren Lage der Gemeinde kommt.

S1-4: Kommunales Siedlungsleitbild

Die Gemeinde Romerswil erstellte im Rahmen der Ortsplanungsrevision ein
Siedlungsleitbild, welches die kurz- und mittelfristigen Entwicklungsstrategien
der Gemeinde aufzeigt und sich auf ein bedarfsgerechtes Wachstum stutzt.
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