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Gemeinde Emmen: Gesamtrevision der Ortsplanung, 2022

Vorprifungsbericht

gemass 88 12 und 19 des Planungs- und Baugesetzes

Sehr geehrte Frau Gemeindeprasidentin
Sehr geehrte Ratsmitglieder

Mit Schreiben vom 16. Mai 2022 ersuchen Sie um die Vorpriifung der gesamthaft revidierten
Richt- und Nutzungsplanung. Dazu dussern wir uns wie folgt:

A. EINLEITUNG

1 Ausgangslage

Die letzte gesamthafte Ortsplanungsrevision der Gemeinde Emmen stammt aus dem Jahr
1997 (RRE Nr. 1716 vom 4. Juli 1997). Seither genehmigte der Regierungsrat mehrere Pla-
nungsanderungen. Da in den letzten Jahren zudem Uibergeordnete Vorgaben, namentlich das
eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG) und das kantonale Planungs- und Baugesetz
(PBG), geandert wurden, ist in sachlicher und zeitlicher Hinsicht eine gesamthafte Uberprii-
fung der Richt- und Nutzungsplanung zweckmassig. Der kommunale Handlungsbedarf, die
Zielsetzungen sowie die einzelnen Planungsschritte der vorliegenden Gesamtrevision kénnen
dem Planungsbericht entnommen werden.

2 Beurteilungsdokumente

Im Anhang sind die zur Priifung eingereichten Dokumente aufgefiihrt.
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Der Planungsbericht fiir die vorliegende Revision geniigt den gestellten Anforderungen ge-
mass Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV). Die eingereichten Unterlagen sind voll-
standig und zweckmassig dargestellt.

3 Priifverfahren

Folgende, von der Dienststelle Raum und Wirtschaft (rawi; zustandiger Projektleiter: Chris-
toph Lampart, Tel.-Nr. direkt 041 228 51 77) zur Vernehmlassung eingeladenen Stellen haben
sich schriftlich zur Revisionsvorlage gedussert:

— Dienststelle Immobilien (Immo),

— Dienststelle Landwirtschaft und Wald (lawa),

— Dienststelle Raum und Wirtschaft, Abteilung Baubewilligungen (rawi-bew),

— Dienststelle Umwelt und Energie (uwe),

— Dienststelle Verkehr und Infrastruktur (vif),

— Hochschulbildung und Kultur, Abteilung Denkmalpflege und Archdologie (BKD-da),
—  Bundesamt fiir Strassen (ASTRA), Abteilung Strasseninfrastruktur,

— Gemeindeverband Luzern Plus,

—  Verkehrsverbund Luzern (VVL),

—  Luzerner Wanderwege (LWW).

An den Bereinigungsbesprechungen vom 28. November und 6. Dezember 2022 wurde das
Vernehmlassungsergebnis mit der Gemeinde besprochen. Die Unterlagen wurden anschlies-
send bereinigt. Der vorliegende Prifbericht basiert auf den bereinigten Unterlagen gemass
Auflistung im Anhang. Fiir die nicht erledigten Antridge kann der notwendige Uberprifungs-
und Anpassungsbedarf der Ziffer B. entnommen werden.

B. BEURTEILUNG

1 Wiirdigung der Vorlage

Die vorliegende Gesamtrevision der Ortsplanung basiert auf dem stadtebaulichen Gesamt-
konzept, welches die Gemeinde Emmen im Jahr 2019 erarbeitet hat. Als strategisches Pla-
nungsinstrument zeigt dieses die angestrebte raumliche Entwicklung bis zum Zeitraum 2040-
2050 auf und zielt damit etwas iber den Planungshorizont einer Ortsplanung (Rund 15 Jah-
ren; Art. 15 Abs. 1 RPG) hinaus. Im Vordergrund der Gesamtrevision stehen die Starkung der
Standortqualitaten, eine qualitativ hochwertige Siedlungsentwicklung nach Innen, lebens-
werte Quartiere, ein attraktives und durchlassiges Verkehrsnetz sowie die Sicherung und Auf-
wertung von Frei- und Erholungsraumen.

Im Rahmen der Erarbeitung der Unterlagen zur Gesamtrevision der Ortsplanung wurden die
Schwerpunkte der kiinftigen raumlichen Entwicklung friihzeitig erkannt, mit Betroffenen erér-
tert und richtungsweisend formuliert. Die Unterlagen zur Gesamtrevision der Ortsplanung
wurden vom 6. Mai bis 4. September 2022 zur 6ffentlichen Mitwirkung freigegeben. Der Ein-
bezug der Bevolkerung, Unternehmen, Vereine und von interessierten Kreisen wurde vorbild-
lich Gber eine eigene Projektwebsite (https://qualitaet-emmen.ch) mit verschiedenen Veran-
staltungen durchgefiihrt.
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Der Gemeinde Emmen ist es gelungen, basierend auf quartierbasierten Analysen mit viel En-
gagement eine sorgfaltige und beispielhafte Planungsgrundlage fir ihre kiinftige Entwicklung
zu erarbeiten. Das im Zonenplanentwurf vorgesehene Wachstum findet im Wesentlichen in-
nerhalb der bestehenden Bauzone statt. Vorschriften zur qualitatsvollen Verdichtung
(Koordinationsaufgabe [KA] S2-3 des kantonalen Richtplans 2009, teilrevidiert 2015 [KRP]) sind
im Bau- und Zonenreglement (BZR) u.a. in Art. 3 (Bauen mit Qualitat), Art. 4 (Stadtbildkommis-
sion), Art. 7 (Qualitatssichernde Verfahren) und — mittelbar — Art. 63 (Schutz vor Warmeeinwir-
kung) vorgesehen. Diese werden begrusst. Dartiber hinaus halten wir fest, dass die Umsetzung
der aufgezeigten Massnahmen von der Gemeinde mit der notwendigen Sorgfalt dauerhaft un-
terstiitzt und begleitet werden muss. Nur so kann der eingeschlagene Weg der qualitatsorien-
tierten Innenentwicklung konsequent weitergegangen und umgesetzt werden.

2 Zonenplan

Sonderbauzone Rainmiihle

Aus kantonaler Sicht ist die RPG-Konformitat fir die seit zwei Planungsperioden bestehende,
isolierte Sonderbauzone fraglich. Zudem ist die Sonderbauzone relativ gross und die Abgren-
zung zur Nichtbauzone erscheint willkurlich. Weiter fehlen im BZR minimale Grundmasse fir
(Neu-)Bauten. Ohne diese Anpassungen kann eine Genehmigung aus heutiger Sicht nicht
ohne Weiteres in Aussicht gestellt werden.

Antrag: Die Ziele und der Zweck der Sonderbauzone sind auf ihre Rechtmassigkeit hin zu
prifen und die Bauzone ist auf das Mihleensemble zu reduzieren. Im BZR sind zudem mini-
male Grundmasse fir (Neu-)Bauten festzulegen.

Waldfeststellung

Eine Waldfeststellung zur Festlegung des statischen Waldrandes ist dort notwendig, wo
Bauzonen an den Wald grenzen (Art. 10 Abs. 2a des Bundesgesetzes tGiber den Wald [WaG]).
Dies trifft auf mehrere Parzellen in der Gemeinde zu.

Antrag: Die erforderlichen Waldfeststellungen sind zu veranlassen und die Waldfeststellungs-
plane sind koordiniert mit den weiteren Unterlagen zur Gesamtrevision der Ortsplanung 6f-
fentlich aufzulegen.

3 Teilzonenplan Gewasserraum

Die Festlegung der Gewasserraume wurde gemass den kantonalen Vorgaben erarbeitet, in
den Planen Ubersichtlich dargestellt und im Planungsbericht nachvollziehbar erlautert. Die
Gewasserraumbreiten entsprechen bis auf die nachfolgende Ausnahme den gesetzlichen
Vorgaben.

Antrag: Fur die Gewasser ID 143058, 143059 und 953259 ist in der Freihaltezone Wildtierkor-
ridor des Wildtierkorridors LU 23 ein erweiterter Gewasserraum von 18 m festzulegen.
4 Bau und Zonenreglement

Hinweis vorab
Da verschiedene Artikel gestrichen werden sollen, ist die Artikelnummerierung am Ende zu
bereinigen.
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Art. 6 Abs. 2 Flugsicherheit (neue Bestimmung)

Die Bestimmung sieht vor, dass die jeweilige UZ erhéht werden soll, wenn die zuléssige
Gesamthohe aufgrund der Hindernisfreihalteflache des Militarflugplatzes nicht ausgeschopft
werden kann. Gemdss den Erlauterungen soll die Erhéhung der UZ (iber einen Volumen-
vergleich vorgenommen werden. Diese «variable» UZ ist in dieser Form unzuléssig, da zu
unbestimmt.

Antrag: Fiir die massgebenden Gebiete ist entweder die zulassige UZ bereits unter
Berlicksichtung der Hindernisfreihalteflache grossziligig festzulegen oder — wie dies in
anderen Gemeinden aus anderen Griinden praktiziert wird — es sind verschiedene UZ und
Gesamthohen (UZ X in Kombination mit Gesamthdhe X, UZ Y mit Gesamthdhe Y etc.)
verbindlich festzulegen.

Art. 11 Abs. 4 Uberbauungsziffer

Die Bestimmung ist auf Kleinbauten gemass § 112a Abs. 2c PBG zugeschnitten. Sie wurde nun
um den Einschub «mit Ausnahme von Freizeitraumen gemass Art. 66 Abs. 1» erganzt. Gemass
Erlauterungen soll diese UZ 4 demnach auch fiir Freizeitrdume geméss Art. 66 Abs. 1
massgebend sein. Diese Freizeitraume enthalten nicht nur Nebennutzflachen und sind
demnach keine Kleinbauten gemass PBG.

Antrag: Wir beantragen, folgende Formulierung zu Gibernehmen: «Fir Bauten, die eine
Gesamthohe von 4.5 m nicht Uberschreiten und nur Nebennutzflachen enthalten, sowie fur
Freizeitraume gemass Art. 66 Abs. 1, gilt in allen Zonen mit Uberbauungsziffer zusatzlich die
separate Uberbauungsziffer 4.»

Art. 23 Abs. 2 Wohn- und Arbeitszone War-A, War-B und War-C

Wir weisen darauf hin, dass in Mischzonen reine Wohnbauten der Larmschutz-Verordnung
(LSV) widersprechen, da Wohnzonen im Grundsatz der Empfindlichkeitsstufe (ES) Il zuzuwei-
sen sind (Art. 43 LSV).

Antrag: Die Festlegung eines Gewerbe- und/oder Wohnanteils fiir die Wohn- und Arbeitszo-
nen zu prifen. Mindestens jedoch ist eine Ausnahmeregelung aufzunehmen, wonach mit ei-
nem erhohten Wohnanteil (bis zu 100 %) in Mischzonen verscharfte Larmschutzanforderun-
gen einhergehen mussen.

Art. 26 Abs. 2 Abstimmung Nutzung und Verkehr in der Arbeitszone
Antrag: Da der Begriff der Geschossflache im neuen PBG nicht mehr verankert ist, ist der
Begriff der anrechenbaren Gebaudeflache (aGbF; § 12 Abs. 2 PBV) zu verwenden.

Art. 29 Spezialzone Riffigweiher (neue Bestimmung)

Abs. 1 und 3: Abs. 1 suggeriert, es handle sich bei der Spezialzone um eine Erhaltungs- und
Erneuerungszone. Gemass Abs. 3 sind Neubauten allerdings zuldssig, wenn auch «im
Ausmass der bewilligten und realisierten Bauvolumen]...]». Damit besteht folgende
Unklarheit: Handelt es sich bei diesen zuldssigen Neubauten «nur» um Ersatzbauten oder um
zusatzliche Bauten, die sich aber hinsichtlich Volumen am Bestand zu orientieren haben?
Ebenfalls unklar ist, ob die zusatzlichen 10% Gesamthdhe und aGbF nur alternativ oder
kumulativ gewahrt werden. Mit der aktuellen Formulierung gehen wir davon aus, dass der
Bonus kumulativ gewahrt wird.
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Antrag: Die Bestimmung ist umzuformulieren. Handelt es sich um eine reine Erhaltungs- und
Erneuerungszone, beantragen wir, die Bestimmung aus dem kantonalen Muster-BZR zu
Ubernehmen. Sollen Neubauten zuldssig sein, beantragen wir, die Bestimmung wie folgt
umzuformulieren:

" Die Spezialzone Riffigweiher dient hauptsdchlich dem Erhalt |...].

2 unverdindert

3 Zuscitzliche Neubauten sind [...]. Die 10% zuscitzliches Bauvolumen kénnen entweder in

der GesamthéGhe oder in der anrechenbaren Gebdudefldche genutzt werden. [Alternativ:

Die 10% zusdtzliches Bauvolumen kénnen sowohl in der Gesamthéhe als auch in der

anrechenbaren Gebdudefldche genutzt werden.]

4> unverdndert.

Abs. 4a: § 14a PBV gilt ohnehin und muss hier nicht gesondert erwahnt werden.
Antrag: Absatz 4a ersatzlos streichen.

Art. 49 Geotopschutz
Antrag: Wir beantragen, die Formulierung aus dem Muster-BZR vollstandig und unverandert
zu Ubernehmen.

Art. 51 Bebauungs- und Gestaltungsplanpflichtgebiete gemdss Zonenplan

Abs. 5: Die Kosten von Sondernutzungsplanen werden in § 66 PBG geregelt. Im Grundsatz
gilt, dass die Kosten fir die Ausarbeitung und den Erlass von Bebauungsplanen von der
Gemeinde getragen werden. Sie kdnnen den Grundeigentimern tberbunden werden, wenn
ihnen erhebliche Vorteile erwachsen. Es widerspricht diesem Grundsatz, die Kosten im BZR
den Grundeigentimern voraussetzungslos und vollstandig zu Uberbinden. Dass mit
Bebauungsplanen zumeist erhebliche Vorteile fur die Grundeigentiimerschaft verbunden
sind, und die Kosten letztlich vollumfanglich Gberwalzt werden kdnnen, vermag daran nichts
zu andern.

Antrag: Wir beantragen, Abs. 5 ersatzlos zu streichen.

Art. 58 Reklamen (vollstdndig liberarbeitete Bestimmung)

Gemass § 4 der Reklameverordnung kdnnen die Gemeinden in ihren BZR soweit notwendig
erganzende Vorschriften tGber Reklamen erlassen. Wir stellen diese Notwendigkeit bei den
Absatzen 2 und 3 Satz 1 in Frage, zumal sich die aufgefiihrten Definitionen Uberschneiden
und die Abgrenzung unklar ist (beispielsweise ist die Einordnung von kommerziellen oder
offentlichen Veranstaltungen unter mehrere Kategorien moglich). Wir sind der Ansicht, dass
eine Rechtsgrundlage fir den Erlass einer Verordnung und fir das Einverlangen eines
Reklamekonzepts genligen sollte.

Antrag: Wir beantragen, Abs. 2 und 3 Satz 1 ersatzlos zu streichen.

Art. 59 Anlagen zur Energiegewinnung (neue Bestimmung)

Wir weisen darauf hin, dass das eidgendssische Recht in Art. 18a RPG und Art. 32a ff. RPV
Bestimmungen zu Solaranlagen auf Dachern enthalt. Gemass Art. 18 Abs. 1 RPG bedirfen in
Bau- und Landwirtschaftszonen auf Dachern «gentigend angepasste» Solaranlagen keiner
Baubewilligung nach Art. 22 Abs. 1 RPG. Es besteht indes eine Meldepflicht. Was als
«genligend angepasst» gilt, wird in Art. 32a RPV definiert. Gemass Art. 18a Abs. 2 RPG kann

2112.1656 / VPB_emme_OPGR 2022 Seite 5von 8



das kantonale Recht bestimmte, dsthetisch wenig empfindliche Typen von Bauzonen
festlegen, in denen auch andere Solaranlagen ohne Baubewilligung erstellt werden kénnen.
Zudem kann es in klar umschriebenen Typen von Schutzzonen eine Baubewilligungspflicht
vorsehen. Schliesslich bediirfen Solaranlagen auf Kultur- und Naturdenkmalern von
kantonaler oder nationaler Bedeutung stets einer Baubewilligung (Art. 18a Abs. 2 RPG).
Ansonsten gehen die Interessen an der Nutzung der Solarenergie auf bestehenden oder
neuen Bauten den asthetischen Anliegen grundsatzlich vor (Art. 18a Abs. 4 RPG). Die
Rechtsetzungskompetenz der Kantone und Gemeinden ist daher im Bereich von Solaranlagen
auf Dachern erheblich eingeschrankt. Insbesondere sind zuséatzliche, generelle dsthetische
Vorgaben fir Solaranlagen auf Dachern auf kommunaler Stufe nicht erlaubt. Art. 59 Abs. 1
BZR, wonach sich Anlagen zur Energiegewinnung gut in die Gesamtwirkung des Gebaudes
und der Umgebung einzugliedern haben, vermag daher fiir Solaranlagen auf Dachern keine
zusatzlichen Gestaltungsvorgaben zu entfalten.

Empfehlung: Wir empfehlen allerdings, die Erlauterungen zu erganzen. Zudem ist der
rechtskonforme Vollzug gemass den vorangehenden Ausfliihrungen zu gewabhrleisten. Auf
Stufe BZR-Bestimmung besteht kein Handlungsbedarf.

Art. 64 Hiitten- und Barackenbauten, Mobile Bauten

Die Nutzung insbesondere von Wohnwagen flir dauernde Wohnzwecke soll pauschal
untersagt werden. Dieses Verbot verstosst in seiner Absolutheit gegen den KRP, wonach der
Bau und Betrieb von raumlich angemessen verteilten und zweckmassig ausgestatteten Stand-
und Durchgangsplatzen flr Fahrende angestrebt wird (KA S4-4). In diesem Zusammenhang
ist auch die laufende Gesamtrevision des KRP zu beachten (vernehmlassung detail - Kanton
Luzern).

Antrag: Damit es nicht zu einer Nichtgenehmigung kommt, ist die Bestimmung so
umzuformulieren, dass Stand- und Durchgangsplatze fiir Fahrende grundsatzlich erlaubt
bleiben (nicht nur als «<Ausnahme in begriindeten Sonderféllen auf Zusehen hin»,
beispielsweise mit der folgenden Formulierung.

«" unverdéndert

¢ Nicht unter das Verbot gemdss Absatz 1 fallen Stand- und Durchgangsplitze fiir

Fahrende.

3 (bisher Abs. 2) unverdndert.

Anhang 4: Kriterien fiir Gebiete mit Bebauungsplan- und Gestaltungsplanpflicht nach Art. 51
(verbindlich)

In den Gebieten B9 Schiitzenmatt, B10 Schachenstrasse, Emmenmatt, B12 Meierh6fli Metti
und B21 Chilefeld wird die Gesamthdhe im Bebauungsplan auf Basis einer Entwicklungsstudie
und einem qualifizierten Konkurrenzverfahren nach Art. 8 BZR festgelegt. Mit dieser Regelung
wird fur vier von 21 Bebauungsplanpflichtgebieten vom Grundsatz abgewichen, wonach auf
Stufe Nutzungsplanung minimale Angaben Uber die zuldssigen Baumasse festzulegen sind.
Es wird nachvollziehbar begriindet, weshalb in diesen vier Gebieten die Festlegung einer
Gesamthdhe ausnahmsweise noch nicht maglich ist. In allen Gbrigen 17 Bebauungsplan-
pflichtgebieten wird die Gesamthohe auf Stufe BZR festgelegt. Damit bleibt die Gesamtsicht
Uber das gesamte Gemeindegebiet gewahrt, und die Rechte betroffener Grundeigentiimer-
schaften bleiben im Bebauungsplanverfahren gewahrleistet. Die vorgeschlagene Losung
erweist sich damit als genehmigungsfahig.
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5 Kommunaler Richtplan Verkehr

Die Zuteilung des Ortsteils Emmen-Dorf, des kantonalen Entwicklungsschwerpunktes (ESP)
Luzern-Nord (Seetalstrasse) sowie des Ortsteils Waldibriicke in das Gebiet C ist aufgrund der
laufenden Gibergeordneten Planungen nicht nachvollziehbar und im Sinne der Abstimmung
Siedlung und Verkehr im kantonalen ESP nicht sinnvoll.

Antrag: Der erforderliche Parkplatzbedarf ist im Rahmen der Erarbeitung der Vision fir das
ESP-Gebiet erneut zu thematisieren.

6 Mehrwertausgleich

Wir weisen darauf hin, dass Um- und Aufzonungen mit Sondernutzungsplanpflicht (bspw.
Parzellen Nrn. 99 und 4035) geméss Art. 105 Abs. 3°* lit. a PBG mehrwertabgabepflichtig sind,
sofern mit der Planungsmassnahme ein Mehrwert von mehr als 100°000 Franken anfallt. An-
stelle der Veranlagung der Mehrwertabgabe kann die Gemeinde mit der Grundeigentiimer-
schaft einen verwaltungsrechtlichen Vertrag abschliessen (Art. 105a Abs. 1 PGB). Solche Ver-
trage regeln Rechte und Pflichten der Grundeigentiimer und des zustandigen Gemeinwesens
im Zusammenhang mit der Verwirklichung eines Planungs- und Bauvorhabens (vgl. Weglei-
tung zum Mehrwertausgleich, Kapitel 5).

C. ERGEBNIS

Die im Entwurf vorliegende Gesamtrevision der Ortsplanung kann insgesamt als gut und
weitgehend vollstéandig erarbeitet sowie als grosstenteils recht- und zweckmassig beurteilt
werden. Aufgrund der vorangehenden Ausflihrungen ergibt sich, dass sie unter Beachtung
der zuvor angefiihrten Anderungsantrage mit den kantonal- und bundesrechtlichen Grundla-
gen und Vorgaben Ubereinstimmt.

Die Vorlage kann weiterbearbeitet und fir die Beschlussfassung vorbereitet werden. Nach der
Verabschiedung sind die Unterlagen dem Regierungsrat zur Genehmigung einzureichen.

Freundliche Griisse

| (s

Fabian Peter
Regierungsrat
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Kopie an:

- Planteam S AG, Inseliquai 10, 6005 Luzern

- Dienststelle Hochschulbildung und Kultur, Abteilung Denkmalpflege und Archaologie
- Dienststelle Immobilien

- Dienststelle Landwirtschaft und Wald

- Dienststelle Raum und Wirtschaft, Abteilung Baubewilligungen

- Dienststelle Raum und Wirtschaft, Abteilung Raumentwicklung

- Dienststelle Umwelt und Energie

- Dienststelle Verkehr und Infrastruktur

- Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement, Bereich Recht

- Bundesamt flr Strassen ASTRA, Brihlstrasse 3, 4800 Zofingen

- Gemeindeverband LuzernPlus, Riedmattstrasse 14, 6031 Ebikon

- Luzerner Wanderwege, Guterstrasse 5, 6005 Luzern

- Verkehrsverbund Luzern, Seidenhofstrasse 2, Postfach 4306, 6002 Luzern

ANHANG GEPRUFTER PLANUNGSINSTRUMENTE

Folgende Planungsinstrumente wurden vorgepriift:

- Bau- und Zonenreglement (BZR) inkl. Erldauterungen, Entwurf vom 15. Juni 2023;
- Zonenplan (1:5'000), Entwurf vom 9. August 2023;

- Teilzonenplan Gewasserraum Ost und West (1:5'000), Entwurf vom 5. Juli 2023;
- Kommunaler Richtplan Verkehr, Entwurf vom 15. Juni 2023;

- Plan zur Strassenraumgestaltung (Art. 56 BZR) vom 5. Juli 2023;

- Aufhebung Baulinien Haliswil und Waldibriicke, Entwurf vom 3. Juni 2023;

- Parkplatzreglement, Entwurf vom 15. Juni 2023;

- Feldbreite Bebauungsplan, Entwurf vom 16. Juni 2023.

Als Grundlage fur die Beurteilung dienten folgende Unterlagen:

- Begleitschreiben des Gemeinderats vom 10. Juli 2023;

- Planungsbericht nach Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV) vom 11. April 2022;
- Planungsbericht Gewéasserraum vom 26. Juni 2023;

- Planungsbericht Gewasserraum mit Korrekturen vom 26. Juni 2023;

- Dokumentation Anderung Deponizone Héliswil vom 18. Juli 2023;

- Anderungsplan (1:5'000) vom 9. August 2023;

- Siedlungsleitbild Emmen vom 16. April 2014;

- Stadtebauliches Gesamtkonzept Emmen vom 11. November 2019.
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