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1. Ausgangslage
1.1 Aktuelle Ortsplanung

Die heute geltenden kommunalen Instrumente (Bau- und Zonenreglement,
Zonenplane sowie Erschliessungsrichtplan) der Gemeinde Ruswil stammen
aus dem Jahr 2010. In der Zwischenzeit wurden folgende Teilanderungen
vorgenommen (in Klammern Jahr der Genehmigung):

- Umzonung Parz. Nr. 1745, Wolfsmatt (2011)

- Einzonung Parz. Nr. 94, Blindei (2011, nicht genehmigt)

— Einzonung Parz. Nr. 631, Under Schwerzi (2013)

— Einzonung Parz. Nr. 2309, Paradisli (2013)

— Auszonung Parz. Nr. 907, Buholz (2018)

- Einzonung Schutzenhaus, Parz. Nr. 1232, Ruswil (2018)

- Ein-/Auszonung Parz. Nr. 992 und 2525, Werthenstein (2018)

- Erweiterung Sonderbauzone E, Under Rot (2018)

— Umnutzung Sonderbauzone A, Hochweid (2019)

Es handelte sich ausschliesslich um ortlich beschrankte Anderungen. Un-
ter dem Aspekt der veranderten Ubergeordneten Gesetze und Planungen
soll die Ortsplanung nun grundlegend revidiert werden.

1.2 Herausforderungen

Basierend auf der Analyse, welche mit dem Siedlungsleitbild erarbeitet
wurde, werden verschiedene Herausforderungen fur die Gemeinde Ruswil
erkannt:

Die verschiedenen Ortsteile der Gemeinde treten als raumlich unabhangi-
ge Siedlungsgebiete in Erscheinung und orientieren sich teilweise funkti-
onal in andere Richtungen. Die jeweiligen Unterschiede sind einerseits als
Starke zu bewahren und zu nutzen. Gleichzeitig soll die Gemeinde aber zu
einem «Gesamten» weiterentwickelt werden.

Aufgrund der vorhandenen Infrastruktur weist die Gemeinde gute Voraus-
setzungen flr ein Bevolkerungswachstum auf. Dazu sind Verdichtungs-,
Umstrukturierungs- und Erneuerungsgebiete zu evaluieren. Verdichtungen
sollen primar an raumplanerisch geeigneten, gut erschlossenen Orten
forciert werden. Langfristig ist aber auch wieder eine Aussenentwicklung
(Siedlungserweiterungen) ein Thema.

Damit die Lebensqualitat in Ruswil weiter gehalten bzw. verbessert wer-
den kann, ist neben einer quantitativen insbesondere auch eine qualitati-
ve Innenentwicklung mit angemessener Eingliederung in das Ortsbild von
grosser Bedeutung. Neben der bereits laufenden Erneuerung der beste-
henden Bausubstanz sind unter anderem folgende Elemente relevant:

— ein breiter, qualitatsvoller Wohnungsmix,
— die Aufwertung des 6ffentlichen Strassenraums sowie
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- attraktive Verbindungen zu den OV-Haltestellen, den 6ffentlichen Ein-
richtungen und in die Naherholungsgebiete.

Die Herausforderung im Ortskern liegt darin, die historische Bausubstanz,
welche insbesondere am Hauptplatz teilweise unter Denkmalschutz steht,
zu erhalten und mit geeigneter Nutzung zu beleben. Damit soll der Orts-
kern als Wohn-, Arbeits- und Begegnungsort gestarkt werden und seine
historische Bedeutung zurtckerlangen.

Auch in den Dorfzentren von Werthenstein und Riuediswil besteht ein Po-
tenzial zur Erneuerung. Die richtigen Prozesse sind anzustossen, um eine
Weiterentwicklung zu initiieren.

Um den Hauptplatz in Ruswil sowie auf den angrenzenden Abschnitten
der Kantonsstrasse besteht die grosse Herausforderung darin, dem Stra-
ssenraum trotz dem auch in Zukunft relativ starken Verkehrsaufkommen
ein ortsbaulich attraktives Gesicht zu geben. Die siedlungsvertragliche
Verkehrsabwicklung ist dabei zentral.

Der Natur- und Landschaftsraum stellt in Ruswil ein zentrales Element

dar. Dem Schutz und der Aufwertung der Landschaftsrgume kommt eine
grosse Bedeutung zu. Eine wichtige Herausforderung ist das Vermitteln
zwischen Nutzungsansprichen der Landwirtschaft, Freizeit und Naherho-
lung sowie den Schutzanspriichen von Okologie und Lanschaftsschutz. Die
Nutzungskonflikte sind nach Moglichkeit zu vermeiden.

Die Gemeinde Ruswil ist dem Regionalen Entwicklungstrager (RET) Regi-
on Luzern West angegliedert, wahrend weitere Gemeinden des Rottals
(Buttisholz und Grosswangen) dem RET Region Surseee-Mittelland ange-
héren. Zusammen mit den Gemeinden Wolhusen und Werthenstein wurde
der Versuch unternommen, einen Regionalen Entwicklungsplan (REP)
aufzustellen. Wahrend der Bearbeitung wurde jedoch klar, dass sich die
funktionsraumliche Orientierung nicht ausschliesslich nach Werthenstein
bzw. Wolhusen richtet. Aufgrund dessen wurde beschlossen, situativ die
geeigneten Partner bei Uberkommunalen Zusammenarbeiten zu suchen.

Seit der letzten Ortsplanungsrevision erfolgten auf Ubergeordneter ge-
setzgeberischer Ebene verschiedene Anderungen, die im Rahmen der
vorliegenden Revision zu berlcksichtigen sind und teilweise umfangreiche
Anpassungen an den Planungsinstrumenten bedingen:

— Teilrevision kantonaler Richtplan: Mit dem aufgrund der 1. Etappe der
Revision des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung vom 22. Juni 1979
(Raumplanungsgesetz, RPG) teilrevidierten kantonalen Richtplan 2015
wurden die Vorgaben des RPG konkretisiert, namentlich der Zersied-
lungsstopp und die Siedlungsentwicklung nach innen. FUr die Beur-
teilung von Neueinzonungen sind kunftig die demografischen Wachs-
tumswerte des Richtplans entscheidend. Innerhalb der rechtskraftigen
Bauzonen konnen sich die Gemeinden jedoch unabhéngig von den
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Wachstumswerten des Richtplans und damit auch starker entwickeln.
Die geanderten Vorgaben des kantonalen Richtplans sind im Rahmen
der Ortsplanungsrevision zu berucksichtigen.

— Teilrevision PBG/PBV 2014: Die am 1. Januar 2014 in Kraft getretene Teil-
revision des Planungs- und Baugesetzes vom 7. Marz 1989 (PBG) und
der Planungs- und Bauverordnung vom 29. Oktober 2013 (PBV) diente
in der Hauptsache der Ubernahme der Begriffe und Messweisen der
Interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) in das Luzernische Planungs- und Baurecht.

Namentlich I6sen die Uberbauungsziffer (UZ) und/oder die Grinfla-
chenziffer die bisherige Ausnutzungsziffer (AZ) ab. Weiter beinhaltet die
Revision u.a. folgende Themen: FOrderung der Verflgbarkeit von Bau-
land und Siedlungsentwicklung nach innen; Abstands-, Geschoss- und
Hohenvorschriften; Inhalt, Erlass und Anderung von Bebauungs- und
Gestaltungsplédnen. Die Gemeinde Ruswil muss das revidierte PBG im
Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision umsetzen.

— Teilrevision PBG/PBV 2018: Im Fokus der am 1. Januar 2018 in Kraft
getretenen Teilrevision des PBG und der PBV stand die Umsetzung des
Mehrwertausgleichs.

— Revision Gewasserschutzgesetzgebung: Gemass Art. 36a des Gewasser-
schutzgesetzes vom 24. Januar 1991 (GSchG) sind entlang der ober-
irdischen Gewasser (Fliessgewdasser und Seen) Gewasserrdume aus-
zuscheiden. Als Frist fur diese Festlegung gilt der 31. Dezember 2018
(Ubergangsbestimmung zur Anderung vom 4. Mai 2011 der Gewdasser-
schutzverordnung vom 28. Oktober 1998). Die Gewasserraume sind im
Rahmen der Ortsplanungsrevision festzulegen.

1.3 Zielsetzung

Der Gemeinderat mochte die Ortsplanung umfassend den aktuellen Ver-
héltnissen anpassen. Dazu hat der Gemeinderat von Ruswil fur die Gesam-
trevision der Ortsplanung folgende wesentlichen Ziele formuliert:

— Es soll eine qualitative Entwicklung und ein moderates Wachstum
ermoglicht werden. Dafur sind langfristig geeignete Siedlungserweite-
rungsgebiete zu bestimmen und eine Vereinfachung der Bauvorschrif-
ten zugunsten der Innenentwicklung zu prufen.

— Die historische Bausubstanz des Ortskerns von Ruswil soll massvoll
erhalten und mit geeigneter Nutzung belebt werden, damit der Ortskern
als Wohn-, Arbeits- und Begegnungsort gestarkt wird. Auch in den Dorf-
zentren von Werthenstein und Ruediswil ist Potenzial zur Erneuerung
vorhanden und soll Uber geeignete Prozesse initiiert werden.
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— Aufgrund der Verkehrsbelastung und der Erhaltung der Attraktivitat des
Ortskerns von Ruswil soll um den Hauptplatz in Ruswil und den angren-
zenden Abschnitten der Kantonsstrasse eine ortsbaulich attraktive,
siedlungsvertragliche Verkehrsabwicklung umgesetzt werden.

- Das attraktive Landschaftsbild soll erhalten und die Landschaftsraume
(Landwirtschaft, Naherholung und Okologie) geschiitzt und aufgewertet
werden. Die Gewasserraumplanung soll nach den kantonalen Vorgaben
umgesetzt werden.

— Die neue Ortsplanung soll auf das revidierte kantonale Planungs- und
Baugesetz (PBG) und den kantonalen Richtplan abgestimmt sein.



Gemeinderat
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2. Organisation und Ablauf der Revision
2.1 Projektorganisation
FUr die Ortsplanungsrevision gilt folgende Projektorganisation:

Der Gemeinderat ist fur die strategische Fuhrung verantwortlich. Er wird
regelmassig Uber den Stand der Ortsplanungsrevision informiert. Er ist
insbesondere zustandig fur die Freigabe der Planungsinstrumente zur Mit-
wirkung sowie fur die Verabschiedung der Planungsinstrumente zuhanden
der Beschlussfassung durch die Stimmberechtigten (Urnenabstimmung).

Die Ortsplanungskommission (OPK) unterstutzt den Gemeinderat bei der
ErfUllung seiner ortsplanerischen Aufgaben. Die OPK dient als beratendes
Begleitgremium, welches dem Gemeinderat Antrdge unterbreitet. Die Mit-
glieder vertreten die Anliegen ihrer Interessengruppe. Die OPK setzt sich
wie folgt zusammen:

— Rolf Beglinger, Prasident der OPK*

- Rolf Marti, Gemeinderat Ressort Bau & Infrastruktur*

- Thomas Glanzmann, Gemeinderat Ressort Bildung*

— Ueli Zihimann, Leiter Infrastrukturprojekte (bis Dezember 2020)*

— Michael Duss, Leiter Bau & Infrastruktur (ab Oktober 2019)*

— Remi Amstutz, Vertreter Sigigen

— Heinz Bachmann-Bieri, Ortsgemeinschaft Ruediswil

— Franz Bucheli, SVP Ruswil

— Guido Duss, Ortsgemeinschaft Werthenstein

- David Eggenschwiler, SP Ruswil

— Michael Emmenegger, Gewerbeverein

— Peter Gabriel, Bauern und Bauerinnenverein Rottal (BBVR)

- Werner Kunz, Los! Ruswil

- Heinz Lutolf, CVP Ruswil

— Werner Schmidli, Korporation Dorf Ruswil

— Pirmin Wandeler, FDP Ruswil (bis Oktober 2020)

— Jakob Roos, FDP Ruswil (ab Marz 2020)

— David Stettler, ecoptima ag (Planungsleiter)*

— Thomas Achermann, ecoptima ag (Stv. Planungsleiter)*

Der OPK-Ausschuss ermoglicht eine effizientere Organisation, indem er
die Planungsleitung ubernimmt und die Unterlagen und Antrage zuhanden
der OPK vorbereitet. Die Mitglieder sind in der Liste der OPK mit * mar-
kiert.

Der Ortsplaner, das Planungsbiro ecoptima ag in Bern, erarbeitete die
Planungsinstrumente und unterstitzte die Gemeinde bei Bedarf. Die Pro-
jektleitung wird durch David Stettler wahrgenommen, die stellvertretende
Projektleitung durch Thomas Achermann. Die Ortsplaner sind Mitglied der
OPK ohne Stimmrecht.

ecoptima
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Die BevoOlkerung wird in die Erarbeitung der revidierten Ortsplanung
eingebunden. Im Rahmen der Erarbeitung des Siedlungsleitbilds (Phase 1)
konnten sich Interessierte an zwei Workshops an der inhaltlichen Erar-
beitung beteiligen und sich im Rahmen der Mitwirkung zu den Entwdrfen
aussern. Die Planungsinstrumente der Nutzungsplanung (Phase 2) werden
der Offentlichkeit zur Mitwirkung unterbreitet. Im Rahmen der Offentli-
chen Auflage kdnnen Betroffene Einsprache erheben. Die Stimmbevdlke-
rung beschliesst an der Urnenabstimmung die revidierten Planungsinstru-
mente.

Die nachfolgende Darstellung visualisiert die obrigen Gremien, erganzt
durch die Massnahmen zum Einbezug der Offentlichkeit.

Organe Organe Hauptaufgabe
Stimmberechtigte Ausschuss OPK
(Planungsleitung) Vorbereitung der

OPK-Sitzungen und

- Vorsitz Antrége z. Hd. OPK

- GR Ressort Bau / Infrastruktur
- Leiter Bau & Infrastruktur
- Ortsplaner

Gemeinderat (GR)

Offentlichkeit

- Grundeigentiimergesprache

Ortsplanungskommission (OPK) ~ Infoveranstaltung/ Partizipation
Orientierungsversammiung
- Flyer in alle Haushalte
- Mitwirkung
Auftragnehmer )
g Kantonale und regionale Verfahrensbegleitung

Fachstellen

- ecoptima ag
- weitere bei Bedarf

Abb. 1 Projektorganisation

2.2 Vorgehen: Revision in zwei Phasen

Die Revision der Ortsplanung wurde in zwei Phasen gegliedert:

1. Phase: Siedlungsleitbild

In dieser im April 2019 abgeschlossenen Phase ging es darum, eine
Grundlage zu erarbeiten, in welcher die kurz-, mittel- und langfristigen
Entwicklungsabsichten der Gemeinde aufgezeigt werden. Die Entwick-
lungsziele wurden politisch konsolidiert, die konzeptionellen Aussagen
in einem Konzeptbericht und in einer Konzeptkarte konkretisiert. Das
Siedlungsleitbild ist nicht grundeigentimerverbindlich, sondern stellt ein
behdrdenverbindliches Instrument ohne Rechtsanspruch dar.

2. Phase, Erarbeiten der Planungsinstrumente

Im Rahmen der 2. Phase wurden die im Siedlungsleitbild formulierten Ent-
wicklungsabsichten in die grundeigentimerverbindliche Nutzungsplanung,
Zonenplan und Bau- und Zonenreglement (BZR), umgesetzt.
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Die potenziellen Einzonungsgebiete wurden evaluiert. Mit den Grund-
eigentumern und Planern des potentiellen Auszonungsgebiets wurden
diverse Gespache und Korrespondenz gefuhrt. Zugunsten einer hohen
Siedlungsqualitat wurde fur die Einzonung zusammen mit der Grundeigen-
timerschaft ein Bebauungskonzept erarbeitet, welches die Grundlage fur
die Festsetzungen im Zonenplan und BZR bilden.

Des weiteren wurden diverse Ein- und Umzonungsbegehren geprift und
bei positiver Beurteilung in die vorliegende Planung integriert.

2.3 Umfang der Revision

Die Revision der Ortsplanung umfasst folgende Dokumente (mit * markier-
te Dokumente sind durch die Stimmberechtigten zu verabschieden):

Grundeigentimerbindliche Planungsinstrumente

— Zonenplan, bestehend aus:
Zonenplan Siedlung, 1:2'500, Ruswil Dorf und Ruediswil*
Zonenplan Siedlung, 1:2'500, Werthenstein, Sigigen und weitere Orts-
teile*
Zonenplan Ruswil, 1:10'000*
Zonenplan Gewasserraum, Teil Nord, 1:5'000*
Zonenplan Gewasserraum, Teil Sud, 1:5'000*

— Bau- und Zonenreglement (BZR)*

— Verordnung Uber den Mehrwertausgleich bei Auf- und Umzonungen

gemass §8§ 105 ff. PBG vom 14. Oktober 2020

Behordenverbindliche Planungsinstrumente

- Siedlungsleitbild, Analyse & Konzept vom 3. April 2019

— Kommunaler Verkehrsrichtplan, bestehend aus:
Bericht inkl. Massnahmen
Verkehrsrichtplan, Teil Strassen / motorisierter Verkehr
Verkehrsrichtplan, Teil Fuss- und Veloverkehr

Orientierende Unterlagen

— Planungsbericht nach Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV)

— Bericht zur Ausscheidung der Gewasserraume

— Betriebliches Konzept zur Schaffung einer Speziallandwirtschaftszone
im Gebiet Neubode, ecoptima ag, 26. Marz 2020

— Bebauungskonzept WindbuUel, Schlussbericht, Zeitraum Planungen AG,
14. Oktober 2020

- Gutachten Fruchtfolgeflachen zur Einzonung Windbuel, Vogt Planer, 21.
Februar 2021

— Kantonaler Vorprufungsbericht vom 22.11.2011

— Mitwirkungsberichte (Teil 1-3)

— Botschaft zur Beschlussfassung

ecoptima
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3. Verfahren

3.1 Ubersicht Verfahrensablauf

Planungsschritt Zeitraum
Erarbeitung Siedlungsleitbild 2018
Genehmigung Siedlungsleitbild durch Gemeinderat 03.04.2019
Ausarbeitung der Planungsinstrumente April 2019 -

September 2020

Verabschiedung der Unterlagen durch den Gemeinderat 14. Oktober 2020

zuhanden der Offentlichen Mitwirkung und der kantonalen

Vorprufung

Offentliche Mitwirkungsauflage 16. November 2020
- 28. Februar 2021

Offentliche Informationsveranstaltungen 28. und 30. Nov. 2020

Sprechstunden 10. und 15. Dez. 2020,

12.und 29. Januar 2021
9. Februar 2021

Kantonale Vorprufung Nov. 2020 — Nov. 2021
Bereinigung aufgrund Mitwirkung und Vorprufung Sommer 2021

— April 2022
Gemeinderat beschliesst Freigabe zur 6ffentlichen Auflage 6. Mai 2022
Offentliche Auflage (30 Tage) 7. Juni - 6. Juli 2022
Informationsveranstaltung im Rahmen der 6ffentl. Auflage 7.Juni 2022
Einspracheverhandlungen Sept. 2022 - Jan. 2023
Verabschiedung des Dossiers inkl. Botschaft durch den 11. Januar 2023

Gemeinderat zur 2. 6ffentlichen Auflage

2. Offentliche Auflage 30. Jan. — 28. Febr. 2023
Verabschiedung der Botschaft durch den Gemeinderat 29. Mérz 2023
zur Urnenabstimmung

Orientierungsversammliung 30. Mai 2023
Beschlussfassung durch die Urnenabstimmung 18. Juni 2023
Genehmigung durch den Regierungsrat anschliessend

3.2 Mitwirkungs- und Vorpriifungsverfahren

3.2.1 Information und Mitwirkung der Bevoélkerung

Nach dem Entwurf der Planungsinstrumente und der Verabschiedung
durch den Gemeinderat wurde die Revision der Ortsplanung der Bevolke-
rung vom 16. November 2020 bis 28. Februar 2021 zur 6ffentlichen Mitwir-
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kung aufgelegt. Die Bevolkerung, Grundeigentimer, Parteien und weitere
interessierte Kreise erhielten eine Mitwirkungsmaoglichkeit.

Anregungen und Einwendungen konnten schriftlich angebracht werden.
Daflr stellte die Gemeinde den Interessierten ein Mitwirkungsformular
bereit. Es bestand auch das Angebot, wahrend Sprechstunden mit Vertre-
tern der Ortsplanungskommission spezifische Themen und Anregungen zu
besprechen. Insgesamt wurden 33 Sprechstunden vom Dezember 2020 bis
Februar 2021 durchgefuhrt.

Mitwirkungseingaben

Im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung gingen rund 125 Eingaben zu den
Planungsinstrumenten ein. Davon stammen ca. 100 von Privatpersonen,
16 von Firmen, funf von Parteien und zwei von Vereinen oder Verbanden.
Die Mitwirkungseingaben sowie die jeweilige Stellungnahme des Gemein-
derats werden in mehreren Mitwirkungsberichten zusammengefasst.
Diese sind thematisch wie folgt gegliedert:

- Teil 1: Bau- und Zonenreglement, Zonenplan

— Teil 2: Schutzzonen/ -objekte, Zonenplan Gewasserraum

— Teil 3: Verkehrsrichtplan, Leitbild Dorfkern Ruswil

Die wichtigsten Mitwirkungseingaben bezogen sich auf folgende Themen:

- Dorfzone: Bezuglich der Hohenvorgaben in den Dorfzonen sind unter-
schiedliche Haltungen erkennbar. Wahrend flr die einen die HOhenbe-
schrankung der Dorfzone B zu hohe Bauten zulésst, beurteilen andere
die Situation gerade umgekehrt. Die Regelung wurde daher nochmals
Uberprift.

- Die Unterscheidung in zwei Arbeitszonen A und B wurde in Frage
gestellt. Aufgrund von betrieblichen Bedurfnissen und unter Wahrung
der Offentlichen Interessen an einer guten Eingliederung sollen in allen
Arbeitszonen Abweichungen von den Baumassen moglich sein.

— Gebiet «Zlckerain»: Die Grundstlcke im «Zlckerain» werden auf Antrag
der Grundeigentimer von der Wohnzone A in die Wohnzone B aufge-
zont.

- Gewasserraum: Einzelne Grundeigentlimer/-innen bzw. Bewirtschafter/-
innen stellten den Antrag, die Breite des Gewdasserraums zu verringern
oder bei gewissen Abschnitten gar ganz auf den Gewasserraum zu ver-
zichten. Die Antrdge wurden Uberpruft und nach Ricksprache mit dem
Kanton soweit moglich bertcksichtigt. Der Handlungsspielraum flr die
Gemeinde flr solche Anpassungen ist relativ gering.

— Einzelbaume, Hecken und Feldgeholze: Die Festlegung der Naturobjekte
wurde Uberpraft und punktuell im Zonenplan angepasst.

- Verkehrsrichtplan: Die Massnahme M10 «Kleine Umfahrung Spyrweg»
wurde von diverser Seite kritisiert. Daher wurde sie komplett Gberar-
beitet. Die Gestaltung des Knotens beim Unteren Dorfplatz wird neu als
eigenstandige Massnahme M16 geflhrt. Zudem wird eine neue Katego-
rie «Fuss- und Veloverbindung » aufgenommen.
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Bereinigungen infolge der Mitwirkung

Das BZR wurde aufgrund der Mitwirkung insbesondere in folgenden Punk-
ten angepasst (vgl. auch orientierendes BZR mit Anderungen gegenuber
dem Stand der Mitwirkung/vVorprufung):

Art. 4 (Qualitatssichernde Verfahren): Die Bestimmungen werden prazi-
siert.

Art. 6 und 7 (Dorfzonen): Die Bestimmung der zuldssige Nutzung des
Erdgeschosses entlang der Kantonsstrassen (Abs. 6) wird gelockert.
Wohnungen sind nicht per se ausgeschlossen.

Art. 7 (Dorfzone B): Die Dorfzone B umfasst unterschiedliche Situa-
tionen in Ruswil Dorf, RUediswil und Werthenstein. Dadurch ist eine
identische, fur alle Orte passende HOhenbeschrankung in Metern
(geméss Entwurf max. Gesamthdhe von 13.5 m) schwierig. Daher wird
nun darauf verzichtet; der bisherige Abs. 5 wird geldscht. Stattdessen
wird die zulassige HOhe situativ bestimmt. Als qualitatives Kriterium ist
die Eingliederung der Bauten ins Ortsbild massgebend. Diese Praxis hat
sich bereits heute innerhalb der Dorfzonen in Ruswil Dorf bewahrt.
Art. 8 (Wohnzonen): Fur die Situationen entlang der RUediswiler-,
Schwerzi- und Neuenkirchstrasse wird eine neue Regelung erganzt:
talseitig dieser Strassen darf von der maximal zulassigen Gesamt- und
FassadenhOhe abgewichen werden, wenn dies der Eingliederung der
Bauten entlang der Strasse dienlich ist. Eine Mehrausnitzung darf da-
durch aber nicht generiert werden.

Art. 12 (Arbeitszonen): Auf die Unterscheidung zwischen zwei Arbeits-
zonen A und B wird verzichtet. Somit kdnnen in allen Arbeitszonen Bau-
ten realisiert werden, die héher als 15 m sind, sofern dies betrieblich
erforderlich und mit den 6ffentlichen Interessen vereinbar ist.

Art. 31 (Landschaftsschutzzone): Die Pflicht zu gleichwertigen Ersatz-
massnahmen bei Eingriffen wird im BZR verankert.

Art. 34 (Geo-Elemente): Die Bestimmung wird an die kantonale Muster-
bestimmung angeglichen.

Art. 45: Die Bestimmung fUr Terrassenbauten wird so angepasst, dass
diese in allen Wohnzonen statt nur in der Wohnzone A zuldssig sind.
Art. 59: Die Ausnahmeregelung wird besser auf das Ubergeordnete
Recht abgestimmt.

Anhang 4: Die ergdnzenden Bestimmungen zur Wohnzone Erhaltung
«Sonnebergli» werden auf Antrag der Eigentimer gelockert.

Anhang 6: Die maximal zuldssigen Abweichungen im Rahmen des
Gestaltungsplans gegenuber der Grundnutzung wurden fur das Gebiet
«Moosguetpark» Uberprift und leicht angepasst. In der Konsequenz
wird das Gundstuck Nr. 2573 von der Wohnzone B in die Wohnzone A
umegezont.
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Der Zonenplan wurde aufgrund der Mitwirkung insbesondere in folgenden

Punkten angepasst:

— Umzonung im Gebiet «Zlckerain» von der Wohnzone A in die Wohnzone
B.

— Verzicht auf Unterscheidung von zwei Arbeitszonen (siehe oben).

— Dachgestaltung im Gebiet «Roseberg»: Flr die Grundstlicke Nr. 750,
1855 und 1861 gilt neu die Sonderregelung Dachgestaltung B statt A.
Dadurch kann wie bisher die Firstrichtung der Schragdacher frei ge-
wahlt werden. Flachdachbauten sind jedoch nicht zulassig.

— Der Gewasserraum wurde an diversen Stellen angepasst:

In einzelnen Fallen wird bei kunstlich angelegten und bei sehr klei-
nen Gewassern auf die Ausscheidung des Gewdasserraums verzich-
tet. Diese werden im Bericht zur Ausscheidung des Gewasserraums
dokumentiert.

Fur weitere Details siehe Mitwirkungsbericht, Teil 2.

Auf die Anpassungen im Verkehrsrichtplan und im Leitbild Dorfkern Ruswil
wird hier nicht weiter eingegangen. Diese sind im Mitwirkungsbericht
(Teil 3) erlautert.

3.2.2 Kantonale Vorpriifung

Parallel zur 6ffentlichen Mitwirkung erfolgte die Vorprifung durch das
kantonale Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement (BUWD). Der Kanton
nahm mit Vorprdfungsbericht vom 22. November 2021 zur revidierten Orts-
planung Stellung. Das BUWD hat sich grundséatzlich positiv zu den revidier-
ten Planungsinstrumenten gedussert. Die Vorbehalte, Antréage und Hinweise
gemass Vorprufungsbericht wurden ausgewertet und die Planungsinstru-
mente soweit erforderlich bereinigt.

Das BZR wurde aufgrund der kantonalen Vorprifung insbesondere in fol-
genden Punkten angepasst (vgl. auch orientierendes BZR mit Anderungen
gegenuber dem Stand der Mitwirkung/Vorprufung):

- Art. 29: Die Bestimmung der Freihaltezone Wildtierkorridor wird an die
kantonale Musterbestimmung angeglichen.

— Art. 30: Die Mdglichkeit der Umnutzung von bestehenden Bauten inner-
halb der Weilerzone wird praziser geregelt.

— Art. 35: Der Umgang mit Kulturdenkmalern wird mit dem zusatzlichen
Abs. 3 prazisiert.

— Art. 53: Eine neue Bestimmung bezuglich Bauen im Gefahrenbereich
der Erdgashochdruckleitung wird nach Absprache mit der kantonalen
Dienststelle uwe erganzt.

— Art. 55: Die Bestimmung bezlglich Baubewilligungen in larmbelasteten
Gebieten wird an die Bestimmung des Muster-BZR angeglichen.

- Auf die von der Gemeinde gewunschte Regelung der Bastandesgarantie
muss verzichtet werden. Dies sei im Ubergeordneten Recht abschlie-
ssend geregelt. Der Art. 59 (Stand Vorprufung/Mitwirkung) wird ersatz-
los gestrichen.

ecoptima



Anpassungen am
Zonenplan

Gemeinde Ruswil 16
Revision der Ortsplanung
Planungsbericht

Der Zonenplan wurde aufgrund der Vorprufung insbesondere in folgenden

Punkten angepasst:

— Weilerzone: Die Ausdehnung der Weilerzone im Gebiet Buholz wird re-

duziert. Damit gleicht sie wieder starker der heutigen Ausdehnung.

— Der Gewasserraum wurde an diversen Stellen angepasst:
Entlang des Bielbachs im Gebiet Freiegg / Bielbachmatte wird der
Gewasserraum auf die Gebiete mit erheblicher Gefdhrdung durch
Hochwasser abgestimmt.
Entlang der Kleinen Emme wurde der Gewasserraum auf das Hoch-
wasserschutzprojekt aus dem Jahr 2010 abgestimmt.
Entlang der Kleinen Emme wird in dicht Uberbauten Gebieten der Ge-
wasserraum an die bauliche Gegebenheit (d.h. die Fassadenfluchten
der Hauptbauten) angepasst.
Entlang der Kleinen Emme wurde bei Hartefallen in Absprache mit
den kantonalen Dienststellen der Gewasserraum festgelegt.
Bei Kantonsstrassen wird der Gewdasserraum auf die Grenze der Ver-
kehrsanlage angepasst.

Weitere wesentliche Anderungen aufgrund der Vorprifung sind nicht
erforderlich.

3.2.3 Weitere Anpassungen

Wahrend der Mitwirkung bzw. der Vorprufung ergaben sich aufgrund neuer
Erkenntnisse der Gemeinde weitere Anderungen im Zonenplan und im
BZR:

— Spezielle Wohnzonen: Die beiden Gebiete «Under Schwerzi» und «Hei-
mat» werden der Speziellen Wohnzone zugewiesen, um mit massge-
schneiderten Zonenbestimmungen das bestehende Bebauungskonzept
umzusetzen. Fur die beiden Gebiete werden gebietsspezifische Vorga-
ben im Anhang 5 des BZR festgelegt.

— Der neue Fuss- und Veloweg zum Schulhaus Ruediswil auf dem Grund-
stlck Nr. 509 wird in eine 4 m breite Grinzone umgezont.

— Entlang der Kleinen Emme wird der Gewasserraum neu nach der soge-
nannten «Baulinienldsung» ausgeschieden. In Art. 28 Abs. 4 BZR wird
die Bestimmung zur Baulinie erganzt. Naheres dazu ist im Bericht zur
Ausscheidung der Gewasserraume erlautert.

— Art. 45 (Terrassenbauten): Der Umgang mit Sockelgeschossen wird ein-
deutiger geregelt. Die erlauternde Skizze im BZR-Anhang wird entspre-
chend angepasst.

— Art. 49 (Dachgestaltung): Erganzend wird die zulassige Nutzung der
Flachdacher geregelt.

— Art. 50 (Begrunung): Steingarten ohne 6kologischen Nutzen werden
verboten.
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3.3 Auflageverfahren

3.3.1 Erste o6ffentliche Auflage

Die revidierte Ortsplanung wurde vom 7. Juni bis 6. Juli 2022 Offentlich
aufgelegt. Gegenstand des Auflageverfahrens nach § 61 PBG mit Einspra-
chemdglichkeit waren:

— Bau- und Zonenreglement

— Zonenplan Siedlung 1:2'500, Ruswil Dorf, Ruediswil

— Zonenplan Siedlung 1:2'500, Werthenstein, Sigigen und weitere Ortsteile
— Zonenplan 1:10°000, ganze Gemeinde

— Zonenplan Gewasserraum 1:5'000, aufgeteilt in die PIdne Nord und Sud

Gegenstand des Auflageverfahrens nach § 13 PBG mit Ausserungsmog-
lichkeit war:
— Kommunaler Verkehrsrichtplan

Einsprachen und Eingaben zur ersten 6ffentlichen Auflage

Wahrend der Offentlichen Auflage sind 13 Einsprachen mit teils mehreren
Antragen zum Zonenplan und/oder Bestimmungen des Bau- und Zonenre-
glements eingegangen. Die Gemeinde hat mit den Einsprechenden Ver-
handlungen gefuhrt. Die Anliegen wurden berutcksichtigt, sofern sie nicht
im Widerspruch zu den Zielen der Revision beziehungsweise den Uberge-
ordneten Vorgaben stehen.

Wo eine gutliche Einigung mit den Einsprechenden zustande kam, musste
in der Regel der Zonenplan und/oder das Bau- und Zonenreglement ange-
passt werden. Drei Einsprachen wurden nachfolgend zurickgezogen.

Ausserungen zum Verkehrsrichtplan

Wahrend derselben Frist lag auch der Kommunale Verkehrsrichtplan 6f-
fentlich auf. Da es sich um ein behordenverbindliches Planungsinstrument
handelt, waren keine Einsprachen im rechtlichen Sinne mdglich, sondern
Ausserungen. Es haben vier Parteien von dieser Moglichkeit Gebrauch
gemacht. Die Hauptanliegen bezogen sich auf die Massnahme einer Ent-
lastungsstrasse sowie die Umgestaltung der daran angrenzenden Knoten
an der HellbUhlerstrasse bzw. beim unteren Dorfplatz. Auch mit diesen
Parteien hat die Gemeinde Gesprache gefuhrt. Die Anliegen wurden alle-
samt im Rahmen der Mitwirkung in dhnlicher Form bereits gedussert. In
der nachfolgenden Uberarbeitung des Verkehrsrichtsplans wurden die An-
liegen berlcksichtigt, soweit dies die Gemeinde als zweckmassig erachtet.
Auf weitere Anderungen aufgrund der erneuten Ausserungen wird daher
verzichtet.

Anderungen nach der ersten 6ffentlichen Auflage

Die Anderungen nach der ersten 6ffentlichen Auflage sind in der Botschaft
zur zweiten Offentlichen Auflage ausfihrlich beschrieben und begrindet.
Nachfolgend sind die wichtigsten Anderungen zusammengefasst:
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Der Zonenplan wurde in folgenden Punkten angepasst:

— Gebiet Rebhalde: Auf die Umzonung von der Dorfzone in die Wohnzone
wird verzichtet. Die drei betroffenen Parzellen werden nun der Dorfzo-
ne B zugewiesen.

— Gebiet Rabstock: Die Flache der neu ausgeschiedenen Grinzone wird
von 2'069 m2 auf 1'008 m2 reduziert.

- Gebiet Albrachte, Werthenstein: Zwei Teilflachen der Parzelle Nr. 2367
werden in die Wohnzone A statt in die Grinzone umgezont.

— Gebiet Rutmatt: Der Gewasserraum wird basierend auf einer Verein-
barung zwischen den betroffenen Grundeigentimern asymmetrisch
ausgeschieden.

Das BZR wurde in folgenden Punkten angepasst:

— Grunzone: Die zuldssige Nutzung innerhalb der Grinzone mit Nutzungs-
zweck Nr. 4 (Spielflache, Aufenthaltsbereich) wird prazisiert.

— Die zulassige Hohenkote im Baubereich A5 innerhalb der Speziellen
Wohnzone «Under Schwerzi» wird reduziert.

- FUr das Gebiet Grindel, welches einer Gestaltungsplanpflicht unterliegt,
wird in Anhang 6 BZR analog zu den anderen Gebiete mit Gestaltungs-
planpflicht der Zweck und ergédnzende Bestimmungen festgelegt. Dies
wurde bisher verpasst.

Ergebnisse der Einspracheverhandlungen

Mit den Einspracheverhandlungen und den vorgenommenen Anderungen,
die zur zweiten Offentlichen Auflage gelangten, konnten funf Einsprachen
vollstandig gutlich erledigt werden. Aus der ersten Auflage verbleiben
noch sieben unerledigte Einsprachen.

3.3.2 zweite o6ffentliche Auflage

Flr die Anderungen nach der ersten o6ffentlichen Auflage wurde das Ein-
spracheverfahren im Rahmen einer zweiten 6ffentlichen Auflage vom 30.
Januar bis 28. Februar 2023 wiederholt.

Wahrend der zweiten 6ffentlichen Auflage sind keine Einsprachen einge-
gangen.

3.3.3 Ubersicht iiber den Stand der Einsprachen

Aus der ersten Auflage verbleiben von den insgesamt 13 Einsprachen
noch sieben unerledigte Einsprachen, Uber welche die Stimmberechtigten
zu befinden haben. Die verbliebenen Einsprachen (mit Antrag und Be-
grundung) sowie die Erwagungen und Antrage des Gemeinderats an die
Stimmberechtigten sind in der Botschaft zur Urnenabstimmung vom 18.
Juni 2023 dargestellt.
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3.4 Beschlussfassung

Die Stimmberechtigten haben am 18. Juni 2023 die Méglichkeit, an der
Urne Uber die grundeigentimerverbindlichen Planungsinstrumente abzu-
stimmen. Die Planung wird vorgéangig an der Orientierungsversammiung
vom 30. Mai 2023 vorgestellt. Die Planungsinstrumente werden anschlie-
ssend dem Regierungsrat zur Genehmigung eingereicht.

Der Kommunale Verkehrsrichtplan wird durch den Gemeinderat beschlos-
sen.
3.5 Genehmigung durch den Regierungsrat

Die Genehmigung der revidierten Ortsplanung obliegt nach § 20 Abs.1 PBG
dem Regierungsrat.
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4. Strategische und konzeptionelle Grundlagen
4.1 Siedlungsleitbild

Im Siedlungsleitbild (SLB) ging es insbesondere darum, die mittel- bis
langfristigen Entwicklungsabsichten in den Bereichen Siedlung, Landschaft
und Verkehr aufzuzeigen. Der Planungshorizont des SLB ist das Jahr 2035.

Die Ortsplanungskommission hat eine Analyse der Ausgangslage sowie
der gesetzlichen Rahmenbedingungen vorgenommen und Varianten der
rdumlichen Entwicklung bis 2035 gepruft. Dabei wurden auch die Erkennt-
nisse der 6ffentlichen Workshops vom 23 April 2018 und 16. Juni 2018
berucksichtigt. Zum Entwurf des SLB hat zwischen dem 29. Oktober 2018
und dem 6. Januar 2019 die Offentliche Mitwirkung stattgefunden. Die
einzelnen Anregungen aus der Mitwirkung und der Umgang mit diesen
Anregungen wurden in einem separaten Mitwirkungsbericht zusammenge-
fasst und veroffentlicht.

Nach dem Beschluss des SLB durch den Gemeinderat wird der Teil «Kon-
zept » fUr die Behdrden der Gemeinde Ruswil verbindlich sein, wédhrend
der Teil «Analyse» erlauternden Charakter hat.

In neun Leitsatzen sind im SLB die wichtigsten Grundsatze fur die zukinf-
tige rdumliche Entwicklung festgehalten:

1. «Die Gemeinde wachst moderat und gestaltet ihre raumliche Entwick-
lung aktiv, verantwortungsbewusst und selbstkritisch. Sie tragt die
regionale Entwicklung mit.»

2. «Die Ortsteile Ruswil, RUediswil, Sigigen und Werthenstein bewahren
und pflegen ihre charakteristischen Merkmale. Neue Uberbauungen
werden qualitatsvoll realisiert.»

3. «In der Gemeinde steht der Bevolkerung auch in Zukunft eine vielfaltige
Infrastruktur fr den taglichen und periodischen Bedarf zur Verfugung.
Die Ortsteile Ruswil und Ruediswil bilden mit ihrer Infrastruktur und
dem Dienstleistungsangebot ein Zentrum der Versorgung in der Regi-
on.»

4. «Die Gemeinde ist ein attraktiver Arbeitsort mit regionaler Ausstrah-
lung. Die Gemeinde unterstitzt die wirtschaftliche Entwicklung im
Rahmen ihrer Méglichkeiten.»

5. «Ruswil geht haushalterisch mit dem Boden um und bewaltigt ihr
Wachstum in erster Linie mit einer Siedlungsentwicklung nach innen.
Nachverdichtungen erfolgen quartiervertraglich, qualitatsvoll und an
gut erschlossenen Lagen.»

6. «Zuklnftige Siedlungserweiterungen erfolgen zentrumsnah, sind fur alle
Verkehrsarten gut erschlossen und erfolgen orts- und landschaftsbild-
vertraglich.»

7. «Alle Ortsteile der Gemeinde Ruswil sind gut erreichbar und untereinan-
der vernetzt. Der Verkehr in den Siedlungsgebieten wird siedlungsver-
traglich und sicher organisiert.»
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8. «Die Gemeinde zeichnet sich durch eine vielfaltige Kulturlandschaft aus.
Sie bleibt landwirtschaftlich gepragt, tragt Sorge zu ihrem Landschafts-
bild und achtet auf den Schutz der Naturwerte.»

9. «Ruswil tragt die Energiewende mit der Forderung von erneuerbaren
Energien, einer umweltfreundlichen Mobilitat und einer effiziente Nut-
zung der Ressourcen mit.»

Konzeptinhalte Gegliedert nach den neun Grundséatzen sind im Kapitel «Konzept» die
Strategien und eine Auswahl an Massnahmen festgehalten, mit denen die
Zielsetzungen erreicht werden sollen.

Es wird darauf verzichtet, im vorliegenden Planungsbericht die Strategien
und Massnahmen zu wiederholen. Fur diese Inhalte wird auf die Doku-
mente zum SLB verwiesen. An dieser Stelle sollen lediglich die Konzept-
karten Nutzungen fur die verschiedenen Ortsteile aufgefihrt werden.

Gemeinde Ruswil

Ortsteile Ruswil und Riiediswil
Siedlungsleitbild

Konzeptkarte Nutzung
Planungshorizont 2035

Nutzungen (ST-Zustand 2018, generalisiort)
BEE  wornen

B aveten

B vischnutzung

B cemzone

Al offentiche zwecke / sport- und Freizeitaniagen
Bl crinone
Bl sonderbauzone

W weller

Bauzonenreserven (IST-Zustand 2018 geméss LUBAT, bereinigt
vonen

T et

T schnutang

T remone

Potenzielle Innenentwickiungsgebiete
W77 emeusrung weiterentwickiung / Umstrukturierung
Potenzlelle Ein-/Um- und Auszonungsgeblete (neue Nutzung)

Potenzielles Einzonungsgebiet Wohnen und
sffentiiche Nutzung

Potenzielles Einzonungsgebiet Arbeiten
D2  rotensite soncerbauzone

Qualitative Elemente
. Siechungsbegrenzungsinie
%4 renaten
s cungirel
BEE  cutwertng suassenvaum
©  nosesaungioon
uniatrung
L] Haltestelle Bus / Bahn
O verlegungHaltestelle

®  Pakeride

Abb. 2 Siedlungsleitbild, Konzeptkarte Nutzung, Ortsteile Ruswil und Ruediswil
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Gemeinde Ruswil
Ortsteile Sigigen, Buholz,
Holz und Werthenstein

Siedlungsleitbild
Konzeptkarte Nutzung
Planungshorizont 2035

Nutzungen (ST-Zustand 2018, generalisiert)
BEE  womnen

Wl v

Bl wischnuzung

Bl cernone

U oftentiiche zwecke / Sport- und Freizeitaniagen
Bl crinone

B sonderbausone

B veier

Bauzonenreserven (IST-zustand 2018 geméss LUBAT, bereinigt)

Wohnen

T et

Potenzielle Innenentwicklungsgebiete

U77]  emeuerung r weiterentwicklung / umstrukturierung

Potenzielle Ein-/Um- und Auszonungsgebiete (neue Nutzung)

X Zuordnung ins Landwirtschaftsgebiet prifen
(potenzielles Auszonungsgebiet)

Qualitative Elemente
- Siedlungsbegrenzungslinie
% ebaen

L] Haltestelle Bus / Bahn

O veregung alestlle bus. Bam

xs Gemeindegrenze

Abb. 3  Siedlungsleitbild, Konzeptkarte Nutzung, Ortsteile Sigigen, Buholz, Holz und Werthenstein

Stellungnahme Die kantonale Dienststelle Raum und Wirtschaft (DS rawi) stimmt in ihrer

des Kantons Stellungnahme vom 24. Januar 2020 dem Siedlungsleitbild mehrheitlich zu.
Sie begrusst, dass sich die Gemeinde innerhalb des bestehenden Sied-
lungsgebiets entwickeln will. Die qualitatsvolle Siedlungsentwicklung nach
innen wird angestrebt. Damit wird grundsatzlich den Vorgaben des Bundes
sowie des Kantons entsprochen.

Die DS rawi fordert, die Massnahmen inhaltlich noch zu konkretisieren und
mittels Umsetzungsagenda zu prézisieren. Auf Siedlungserweiterungsge-
biete an den Hanglagen (insbesondere das Erweiterungsgebiet Aschland)
soll langfristig verzichtet werden. Daher sollen die Siedlungsbegrenzungs-
linien hangaufwarts auf die bestehenden Bauzonengrenzen gelegt wer-
den. Die DS rawi beantragte daher, das Siedlungsleitbild entsprechend zu
bereinigen und erneut zur Stellungnahme einzureichen.

Die Gemeinde Ruswil hat daraufhin die Stellungnahme ausgewertet und
punktuelle Korrekturen im SLB vorgenommen. Das vom Gemeinderat
verabschiedete SLB wurde der DS rawi zur Kenntnisnahme eingereicht. In
gewissen Punkten wurde keine Ubereinstimmende Haltung erreicht. Die
nicht abgestimmten Inhalte des SLB entfalten fur den Kanton keine bin-
dende Wirkung. Die nun erarbeiteten Planungsinstrumente tangieren aus
Sicht der Gemeinde jedoch keine dieser umstrittenen Punkte.
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4.2 Leitbild Dorfkern Ruswil

Mit dem Leitbild fur den Dorfkern Ruswil wurde eine Grundlage erarbeitet,
welche den Umgang mit der schitzens- und erhaltenswerten Bausubstanz
und -stuktur im Bezug auf die Entwicklung des Ortskerns Ruswil richtungs-
weisend definiert.

Mit der «Dorfkernerneuerung Ost» wurden in Ruswil neuer Wohnraum und
neue Verkaufsflachen geschaffen, wodurch auch die angrenzenden Bauten
und Verkaufslokale und somit der Dorfkern insgesamt profitieren sollen.
Diese Erneuerungen betrafen teils auch schitzens- oder erhaltenswerte
Bausubstanz. Daneben sind weitere Bauprojekte geplant, die teilweise
schitzens- oder erhaltenswerte Bausubstanz betreffen. Bei der Beurtei-
lung von Bauprojekten im Dorfkern sind die verschiedenen Interessen
(Denkmalschutz, Siedlungsentwicklung nach innen, Verkehr, Wirtschaftlich-
keit u.a.) abzuwagen. Bisher existiert kein behoérdenverbindliches Instru-
ment, welches eine Entscheidungsgrundlage flr diese Abwagung bildet.

Die Gemeinde ist bestrebt, das Ortsbild von Ruswil zu erhalten und den
Dorfkern wieder starker zu beleben. Mit dem Leitbild Dorfkern Ruswil sol-
len die Entwicklungsziele flur den Dorfkern — gestltzt auf die angestrebte
Entwicklung gemass Siedlungsleitbild — konkretisiert und die gewlnschte
bauliche Entwicklung aufgezeigt werden. Im Rahmen der Ortsplanungsre-
vision werden anschliessend der Zonenplan und das BZR im Bereich Dorf-
kern wo notig angepasst. Es gilt unter anderem, die Konformitat mit dem
eidgendssischen Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(ISOS) zu Uberprifen, gegebenenfalls herzustellen, dem allfalligen Schutz-
status Bedeutung zu verleihen und den Empfehlungen des ISOS gerecht zu
werden.

Der Dorfkern von Ruswil verflgt Gber eine bemerkenswerte Grosse, ist
aber gleichzeitig kompakt gebaut und reich an baulichen Zeitzeugen aus
unterschiedlichen Epochen. Den historisch gewachsenen Mittelpunkt im
Dorf bildet der Mauritiusbrunnen. Darum herum spannen die Volumen
eine Abfolge aus engen Gasschen und weiten offentlichen Platzen auf. Die
wiederkehrenden Platzsituationen mit 6ffentlichem Potential liegen alle
innerhalb eines Umkreises von 300 Metern und sind gut zu Fuss erreich-
bar. Eine Starkung der Aufenthaltsqualitat an diesen bestehenden Platzsi-
tuationen wurde zur Belebung des Dorfkerns beitragen.

Da wichtige Verkehrsachsen durch den Ortskern fUhren, ist er relativ
starkem Durchgangsverkehr ausgesetzt. Dieser mindert aktuell die Auf-
enthaltsqualitat. Insbesondere am Dorfplatz um den Mauritiusbrunnen ist
die Strasse je nach Tageszeit fir Fussganger/-innen schwer zu queren.
Fehlende Querungsmaoglichkeiten, «schwierige Ecken» sowie unubersicht-
liche Situationen schranken die Bewegungsfreiheit der Fussganger/-innen
zusatzlich ein, da teils Umwege in Kauf genommen werden mussen. Eine
Neugestaltung des Strassenraums kdnnte diese Trennwirkung reduzieren
und die Situation verbessern.
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Die Ortliche Platzsituationen haben stark identitatsstiftenden Charakter.
Deshalb ist auf diesen eine hohe Aufenthaltsqualitat, trotz zum Teil hohem
Verkehrsaufkommen, anzustreben. Durch eine durchdachte Stellung der
Gebaude werden Raume aufgespannt, die zu einer Steigerung der Qualitat
des Aussenraumes beitragen. Diese Raumsituationen sind den Platzsitu-
ationen untergeordnet. Dennoch sind sie lokal relevant und sollen mag-
lichst beibehalten werden.
Gemass Bauinventar des Kantons Luzern schltzens- oder erhaltenswerte
Bauten sind in ihrer Substanz oder Struktur zu erhalten (siehe untenste-
hende Abbildung). Gebiete, deren Bausubstanz ihren Zweck nicht mehr
erfullen und/oder deren Nutzung das Potenzial der Lage nicht ausschop-
fen, kbnnen durch eine Umstrukturierung eine Neuinterpretation des
Raumes aufgewertet werden. Bei inventarisierten Gebauden, die sich in
einem Gebiet mit Entwicklungspotenzial befinden, sollen im Rahmen einer
Interessenabwagung ein Abbruch zur Diskussion gestellt werden.

|

Gemeinde Ruswil Legende
n
Leitbild Dorfker @ srumen Bausubstanz
Konzeptidee - Skizze /4% Platzsituation @B crhaltenswerte Substanz
September 2020 143 Raumsituation 27 erhaltenswerte Struktur
) Fussverbindungen [ Gebaude bestehend
ecoptima
- Verkehrsachsen ZZ'r Abbruch zur Diskussion

= Teilraum
®# Entwicklungspotenzial

Abb. 4  Skizze Konzeptidee Leitbild Dorfkern Ruswil
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Vorgehen Die ortsbauliche Analyse und die Leitidee sind in Form eines Berichts do-
kumentiert. Der Konzeptentwurf wurde von der Fachinstanz Ortsbild Rus-
wil" und der Ortsplanungskommission zur Kenntnis genommen und vom
Gemeinderat verabschiedet. Im Rahmen der Vorprufung wurde das Leitbild
dem zusténdigen kantonalen Gebietsdenkmalpfleger Marcus Casutt zur
Stellungnahme unterbreitet. Im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung zur
Ortsplanungsrevision konnten sich Interessierte zum Leitbild dussern.

Die Ruckmeldungen aus der Mitwirkung und Vorprufung wurden ausge-
wertet. Aus Prioritadtsgriinden erfolgt die Uberarbeitung des Leitbilds Dorf
Ruswil unabhéngig zur Revision der Ortsplanung bis spatestens Ende
2023.

1 Die Fachinstanz Ortsbild Ruswil berat die Gemeinde in architektonischen und stadtebaulichen Fragen und beurteilt
Bauvorhaben und Planungen (Auftrag basierend auf Art. 60 Abs. 3 BZR)
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4.3 Siedlungserweiterung Windbiiel

4.3.1 Bebauungskonzept

Flr das im Siedlungsleitbild bezeichnete Siedlungserweiterungsgebiet
«WindbuUel» wurde durch den Grundeigentimer ein Bebauungskonzept
erarbeitet, welche in Varianten die mégliche zuklnftige Bebauung des
Areals aufzeigen.

Die Gemeinde mochte im Rahmen der OP-Revision an gut erschlossener,
zentrumsnaher Lage im Ortsteil Ruswil eine Siedlungserweiterung vorneh-
men. In einem ersten Schritt kdnnen rund 9'500m? eingezont werden. Das
Areal WindbUel mit einer Gesamtflache von rund 2 ha grenzt zweiseitig

an das Siedlungsgebiet an. In einer Planungsvereinbarung mit der Grund-
eigentumerschaft wurden die wesentlichen Rahmenbedingungen fur die
Planung und Entwicklung des Areals festgehalten. Aufgrund der aktuell
hohen Bautatigkeit im Ortsteil Ruswil wurde unter anderem vereinbart,
dass die einzuzonende Flache grundsatzlich nicht vor 2029 Uberbaut wer-
den soll. Ob in einem nachsten Schritt auch die restliche Flache eingezont
werden kann, ist derzeit noch nicht klar.

Die Bebauung des Areals Windbuel soll eine angemessene Dichte ge-
wahrleisten unter gleichzeitiger Rucksichtnahme auf die gebaute und
landschaftliche Umgebung. In Varianten war aufzuzeigen, mit welchen
Lésungen bezlglich Typologien, Bebauungsformen, Erschliessungen, Frei-
raum- und Aufenthaltsqualitdten sowie Umweltthemen wie Uberschwem-
mungsgefahren, dkologische Aufwertungsmassnahmen, Larmeinwirkungen
u.a. umgegangen wird. Ausserdem war aufzuzeigen, wie die restliche
Parzellenflache von gut 1 ha dereinst entwickelt werden kénnte.

Um eine hohe Qualitat sicherzustellen, wurde die Fachinstanz der Gemein-
de bei der Entwicklung der Bebauungskonzepte einbezogen. Die Ortspla-
nungskommission konnte zum Bebauungskonzept Stellung nehmen. Der
Schlussbericht wurde vom Gemeinderat zur Kenntnis genommen. Die im
Bericht enthaltenen «Regeln fur die Entwicklung» haben wegleitenden
Charakter. Sie werden als Grundlage fur den spateren Gestaltungsplan
beizuziehen sein.

In drei Varianten wurden mogliche Bebauungsformen fur das Areal Wind-
blel aufgezeigt. Der eingedolte Bach am Rand des Areals wird freigelegt;
zu den Gewassern wird zur Gewahrleistung des Hochwasserschutzes ein
gebUhrender Abstand eingehalten. Die Zufahrt fur alle Varianten erfolgt ab
der Erschliessung Windbuelfeld, die Parkierung in einer Tiefgarage.

Ein Vergleich der konzeptionellen Ansatze hat gezeigt, dass eine Entwick-
lung von West (1. Etappe) nach Ost (2. Etappe) angestrebt werden sollte.
Eine Uberbauungsziffer von 0.25 gemass den Regelbauzonen wird auch
fur das Gebiet Windbuel als angemessen erachtet. Die Bauten sind in der
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baulichen HOhe unterschiedlich zu gestalten, wobei eine maximale Ge-
samthohe von 14.0 m nicht Uberschritten werden sollte.

Die Typologien gemass Bebauungskonzepten werden aufgrund des langen
Planungshorizonts von 7-9 Jahren im Rahmen der weiteren Projektent-
wicklung zu Uberprifen sein.

Abb. 5  Bebauungskonzept Variante 1 geméass Schlussbericht «Entwicklung Gebiet Windbuel»

4.3.2 Umsetzung in der Nutzungsplanung

Der westliche Arealteil wird der Wohnzone B mit Gestaltungsplanpflicht
zugeteilt. Im Rahmen des Gestaltungsplans kdnnen die Gesamthdhe um
10% und die Fassadenhdhe um 3.0 m erhdht werden, um die gemass
Bebauungskonzepten empfohlenen Gebaudehdhen umsetzen zu kénnen.
Entlang des Bielbachs wird eine grosszugige Grinzone ausgeschieden,
um den Gewasserraum zu sichern und den Schutz vor Hochwasser zu
gewahrleisten. Die wichtigen Ubergeordneten Grundsatze aus den «Regeln
fur die Entwicklung» werden im Bau- und Zonenreglement als Anforderun-
gen an den Gestaltungsplan festgehalten.

4.3.3 Kulturlandschutz und Fruchtfolgeflachen

Gemass Bodengutachten (Vogt Planer, 9. Juli 2020) weist die Einzonungs-
flache Fruchtfolgeflachen-Qualitat auf. Kulturland und Fruchtfolgeflachen
sind zu erhalten. Kulturland darf nach § 39a Abs. 3 PBG nur unter ge-
wissen Bedingungen einer Bauzone zugewiesen werden. Inwieweit dies
zutrifft, wird nachfolgend dargelegt:
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a) Einhaltung der Vorgaben des Bundesrechts und des kantonalen
Richtplans

Die Einzonung steht nicht im Widerspruch zu Bundesrecht. Die Ziele und
Planungsgrundsétze nach Raumplanungsgesetz werden eingehalten (vgl.
Ziff. 13.2). Insbesondere die Vorgaben flr Einzonungen nach Art. 15 Abs. 4
RPG werden eingehalten. Der Nachweis dazu wird anhand der Anforderun-
gen aus dem kantonalen Richtplan erbracht. Im kantonalen Richtplan ist
bezuglich der kompensatorischen Ein- und Auszonung die Koordinations-
aufgabe S1-7 relevant. Dass diese Vorgaben eingehalten werden, ist unter
Ziff. 13.3.2 dargelegt.

b) Beschrankung der beanspruchten Flache auf das Notwendige und
optimale Nutzung nach dem Stand der Erkenntnisse

Der Bedarf an der Einzonung ergibt sich aus dem Umstand, dass eine
flachengleiche Kompensation mit der Auszonung «Halde» vorgenommen
wird. Es ist gemass heutiger Praxis fur sogenannte Kompensationsgemein-
den nicht moglich, eine Auszonung vorzunehmen und die flachengleiche
Einzonung zu einem spateren Zeitpunkt zu beantragen. Folglich liegt es im
Interesse der Gemeinde, die Kompensation flachen- und zeitgleich vorzu-
nehmen, um ihr Entwicklungspotenzial nicht zu gefahrden.

c) Vermeiden von Zerschneidung von Landwirtschaftsflachen

Die Erweiterung grenzt im Norden und Westen an das bestehende Sied-
lungsgebiet an und ist sudlich durch den Bielbach begrenzt. Es werden
keine Landwirtschaftsflachen zerschnitten.

d) Schaffen von moglichst kompakten und dichten Siedlungen mit
qualitatsvollen und 6kologisch wertvollen Freiraumen

Anhand des Bebauungskonzepts wird der entsprechende Nachweis er-
bracht.

e) Vornehmen einer umfassenden Interessenabwagung

Das Gebiet «Windbuel» grenzt an zwei Seiten an den Siedlungskdrper. Es
erganzt somit das bestehende Quartier. Die Lage und Topographie des
Areals ermoglicht im Vergleich zum Gebiet «Halde» eine dichtere Bebau-
ung. Durch die kompensatorische Auszonung wird zudem ein wesentli-
cher Beitrag zur Mobilisierung der Baulandreserven geleistet. Ohne die
Kompensation ware die Auszonung «Halde» aus wirtschaftlicher Sicht flr
die Gemeinde Ruswil schwieriger zu 16sen. Mit dem Risiko einer Entscha-
digung der Grundeigentimer/-innen des Areals «Halde» als Folge einer
allfalligen materiellen Enteignung liesse sich wohl keine Mehrheit bei
den Stimmberechtigten zum Vorhaben finden. Folglich besteht ein ho-
hes o6ffentliches Interesse am Baulandabtausch. Der mit der Einzonung
verbundene Verlust an Kulturland / FFF im Gebiet «WindbUel» ist somit
gerechtfertigt.

Die Voraussetzungen gemass § 39a Abs. 3 PBG gelten insbesondere auch
bei der Beanspruchung von Fruchtfolgefladchen. Dartber hinaus ist nach
§ 39¢ Abs. 3 PBG folgendes nachzuweisen:
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a) die Beanspruchung der FFF ist durch Uberwiegende 6ffentliche Inter-
essen gerechtfertigt
siehe oben unter d)

b) Es wurden Varianten und Alternativen ohne Beanspruchung von
Fruchtfolgeflachen gepruft.

Im Rahmen der Erarbeitung des Siedlungsleitbilds wurden potenzielle
Siedlungserweiterungsgebiete eruiert. Das Siedlungsgebiet Ruswil ist bei-
nahe vollstandig von FFF-Kontingentsflachen umgeben. Alle drei gemass
Siedlungsleitbild zur Auswahl stehenden potenziellen Erweiterungsgebiete
Wohnen umfassen folglich FFF-Kontingentsflachen. Das Gebiet «wWindbuel»
erhielt im Laufe der OP-Revision gegenlber den anderen beiden poten-
ziellen Einzonungsgebieten den Vorrang.

Werden Fruchtfolgeflachen (in diesem Fall durch die Einzonung) bean-
sprucht, sind diese gemass § 39¢c Abs. 5 PBG flachengleich zu kompen-
sieren. Die Auszonungsflache «Halde» weist keine FFF-Qualitat auf. Daher
kommt nur die Verbesserung von degradierten Boden als Kompensations-
massnahme in Frage.

Die Firma Vogt Planer wurde daher beauftragt, ein FFF-Kompensations-
konzept zu erarbeiten. Aufgrund der Tatsache, dass das Gebiet «Windbuel»
frihestens 2029 bebaut werden soll, geht es in erster Linie darum, die in
Frage kommenden Flachen fur Bodenverbesserungen mittels Absichts-
erklarung zu sichern. Im Vordergrund stehen aktuell Massnahmen zur
Bodenverbesserung im Gebiet Ruediswilermoos. In diesem Gebiet sind
genugend Flachen bekannt, die flr eine Bodenverbesserung in Frage kom-
men. Mit dem Grundeigentimer wurde vertraglich eine Flache von rund

1 ha auf dem Grundstick Nr. 526 zur Kompensation der FFF gesichert.

Flr die Umsetzung der Kompensation gilt eine Frist von 5 Jahren ab Ge-
nehmigung der OP-Revision. Eine allfallige Abtiefung des Kompensations-
konzepts zum Kompensationsprojekt geméass BUWD-Merkblatt «Erhalt und
Kompensation von Fruchtfolgeflachen» vom Juli 2019 kann daher spater
erfolgen.

ecoptima



Gemeinde Ruswil 30
Revision der Ortsplanung
Planungsbericht

5. Anderungen im Zonenplan

5.1 Neue Zonensystematik

Bisheriger Zonenplan

DI Dorfzone |

oll} Dorfzone Il

D-RUA  Dorfzone Ruediswil A

D-RUB  Dorfzone Ruediswil B

D Wwe Dorfzone Werthenstein

w2 zweigeschossige Wohnzone
Ww2B 2Zweigeschossige Wohnzone B
W2C zweigeschossige Wohnzone C
w3 dreigeschossige Wohnzone

W3B dreigeschossige Wohnzone B

wa viergeschossige Wohnzone

GWB dreigeschossige Gewerbe- und Wohnzone B
W /l GWA dreigeschossige Gewerbe- und Wohnzone A
_ Ar Arbeitszone

SbA Sonderbauzone A

SbB Sonderbauzone B

Wz R Weilerzone Ritmatt

SbD Sonderbauzone D
SbE Sonderbauzone E
(74 Zone fur offentliche Zwecke

ZpFA Zone fur Sport- und Freizeitanlagen

Gr Griinzone

Wz B/H  Weilerzone Buholz und Holz

Dp Deponiezone

Nichtbauzonen

Lw Landwirtschaftszone

UG A Ubriges Gebiet A
Gewasser

ucc Ubriges Gebiet C

I I I I I FrA Freihaltezone A

—
»

Landschaftsschutzzone

|

Naturschutzzone

Abb. 6 Ubersicht zur bisherigen und neuen Zonensystematik

Neuer Zonenplan

D-A Dorfzone A

D-B Dorfzone B

W-A Wohnzone A

I I I I I I I W-S Spezielle Wohnzone

W-B Wohnzone B

W-C wohnzone C
W-E Wohnzone Erhaltung
M-A Mischzone A

M-B Mischzone B

A Arbeitszone

SbA Sonderbauzone A
SbB Sonderbauzone B
sbC Sonderbauzone C
SbD Sonderbauzone D
SbE Sonderbauzone E

(74 Zone fir offentliche Zwecke

A

B

C

D

E

I

747774 spra Zone fur Sport- und Freizeitaniagen
_ Gr Griinzone

l:‘ Gr Gw Grlinzone Gewasserraum ((iberlagernd)
vz Verkehrszone

Nichtbauzonen

Wz Weilerzone

Lw Landwirtschaftszone

Skw Speziallandwirtschaftszone
UG A Ubriges Gebiet A

(Verkehrsflache / Gewéasser)

UG c Ubriges Gebiet C

I I I I | FrA  Freihaltezone A

FrB Freihaltezone B ((iberlagernd)

s ——
b
- D:I:” Ls Landschaftsschutzzone

Ns  Naturschutzzone
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Mit der Ortsplanungsrevision werden verschiedene bestehende Zonen
zusammengefasst oder weiter unterteilt sowie einzelne Zonen neu ge-
schaffen. Daruber hinaus werden die bestehenden Bauzonen umbenannt:
Aufgrund der Aufhebung der «Geschosse» mit der PBG-Revision 2014 wird
neu eine «geschossneutrale» Bezeichnung flr diese Zonen verwendet.

Die vorstehende Abbildung zeigt die Anderungen in der Zonenystematik
der Grundnutzung auf:

Die Dorfzone | (DI) wird zur Dorfzone A (D-A) umbenannt.

Die Dorfzone Il (DIl), Dorfzone Ruediswil A (D-RU A), Dorfzone Ruediswil
B (D-RU B) und die Dorfzone Werthenstein (D We) werden in der neuen
Dorfzone B (D-B) zusammengefasst.

Die 4-geschossige Wohnzone (W4) wird zur Wohnzone C (W-C).

Die 3-geschossige Wohnzone (W3) sowie die 3-geschossige Wohnzone
B (W3B) werden in die Wohnzone B (W-B) zusammengefasst.

Die 2-geschossige Wohnzone (W2), A (W2A) und B (W2B) werden zu
einer Wohnzone A (W-A).

Neu geschaffen wird die Spezielle Wohnzone (W-S) und die Wohnzone
Erhaltung (W-E).

Die 3-geschossige Gewerbe- und Wohnzone A (GWA) wird zur Mischzo-
ne A oder B (M-A / M-B). Die einzigen zwei Grundstucke innerhalb der
3-geschossige Gewerbe- und Wohnzone B (GWB) werden der Mischzone
A (M-A) zugeordnet.

Die Sonderbauzonen bleiben weitgehend unverandert. Ausnahme ist
die bisherige Weilerzone Rutmatt (Wz R), die zur Sonderbauzone C
(Sb-C) umbenannt wird.

Die Grunzone (Gr) innerhalb der Weilerzone im Gebiet Buholz wird neu
ebenfalls der Weilerzone zugewiesen. Der Umgebungsschutz wird statt-

dessen mit einer Uberlagernden Freihaltezone B (Fr B) sichergestellt.

Die Grunzone Gewasserraum (Uberlagernd, Gr Gw) und die Verkehrszo-
ne (VZ) werden neu geschaffen.

Die Deponiezone wird ersatzlos aufgehoben.

Im Gebiet Neubode wird neu eine Speziallandwirtschaftszone (SLw) aus-
geschieden.
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- Das Ubrige Gebiet A (UG A) und Gewdasser werden gemass der Erfas-
sungsrichtlinie zusammengefasst und als Ubriges Gebiet A (Verkehrsfla-
che/Gewasser) bezeichnet.

— Die Freihaltezone Gewasserraum (Uberlagernd, Fr Gw) und Wildtierkorri-
dor (Oberlagernd, Fr Wk) werden neu geschaffen.

Die Ubrigen Zonentypen bleiben bestehen.
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5.2 Einzonungen

Gebiet «Windbiiel»

3

Abb. 7 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 8 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone heute Zone kinftig Erlduterung

Landwirtschafts- Wohnzone B / Das Gebiet «Windbuel» wird im Siedlungsleitbild als potenziel-
zone (LWZ), dreige-  Grunzone mit les Siedlungserweiterungsgebiet bezeichnet. Mit der Revision
schossige Gewerbe/ Gestaltungsplan- soll eine Teilflache des Areals von 9'813 m? in die Wohnzone B
Wohnzone Pflicht ein- respektive umgezont werden: 369 m? angrenzend an die

bestehende Strasse werden aus der Gewerbe- und Wohnzone
umgezont, die restliche Flache aus der Landwirtschaftszone ein-
gezont. 1'210 m2 werden der Grunzone zugeteilt. Die Bebauungs-
konzepte gemass Kap. 4.1 zeigen eine mogliche Bebauung des
Areals auf. Die im Rahmen der Konzeptbearbeitung festgelegten
«Regeln fur die Entwicklung» sollen bei der spateren Bearbeitung
des Gestaltungsplans als Grundlage beigezogen werden.

Gebiet ARA

Abb. 9  Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 10 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand
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Erlduterung

Landwirtschafts-
zone (LW2)

Zone flr offentli-
che Zwecke (62)

Das Abwasser aus Ruswil wird klnftig in die ARA Blindei gelei-
tete. Die Gemeinde beabsichtigt, das Grundstuck fur Ver- und
Entsorgungsdienstleistungen sowie fur Lagerzwecke zu nutzen
(Tierkorpersammelstelle, Salzlager, Grungut etc.). Dazu ist eine
Einzonung erforderlich. Eine allfallige Drittnutzung innerhalb
dieser Nutzungsart ist denkbar.

Gemass der Arbeitshilfe Bauzonendimensionierung ist fur diese
Falle keine Kompensation erforderlich.

Zone heute

Gebiet «Schulhaus Werthenstein»

BN
Abb. 11 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 12 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone kunftig

Erlauterung

Ubriges Gebiet A

Zone flr offentli-
che Zwecke (62)

Der bisher dem Ubrigen Gebiet A zugewiesene Parkplatz des
Schulhauses Werthenstein Unterdorf wird der Zone fur offentli-
che Zwecke zugewiesen.

Gemass der Arbeitshilfe Bauzonendimensionierung ist fur diese
Falle keine Kompensation erforderlich. Der Bedarf begrindet
sich durch die heute bestehende Nutzung durch die Schule.

Gebiet «Chli Ey», Ortsteil Werthenstein

Abb. 13 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand

Abb. 14 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand
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Zone heute Zone kunftig Erlduterung
Landwirtschafts- Verkehrszone Die versiegelten und durch das Gasthaus «Zur Emme» als Park-
zone (LWZ2) (V2) platz genutzten Flachen der Parzellen Nrn. 1031 und 2211 wer-
den von der Landwirtschaftszone in die Verkehrszone eingezont.
Es handelt sich um eine Zuweisung der Verkehrsflache innerhalb
des Siedlungsgebiets zur Verkehrszone und ist nach S1-1 keine
Erweiterung des Siedlungsgebiets. Eine Kompensation der Einzo-
nung ist nicht erforderlich.
5.3 Umzonungen
5.3.1 Dorfzonen
Gebiet «Farb»
“ \)Se /1/,
] - ,/“ /% [ ] ,/}'
> \r v
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Abb. 15 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 16 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand
Zone heute Zone kinftig Erlduterung
Dorfzone | (DI) Dorfzone B Der Bereich beim schitzenswerten Objekte «Farb» wird in die
(D-B) Dorfzone B umgezont, weil die Zonenbestimmungen der Dorfzo-

ne A unangemessen scheinen, zumal das Gebiet nicht innerhalb
der Baugruppe des Ortskerns liegt. Das Gebiet wird zusammen
mit dem angrenzenden Areal der ehemaligen Landi weiterentwi-
ckelt. Eine gleiche Zonenzuordnung soll dies vereinfachen.
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Abb. 17 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand

Zone heute Zone kunftig Erlduterung
Dorfzone Il (DII) Dorfzone A Die Grundstlcke liegen innerhalb der Baugruppe «Dorf» gemass
(D-A) dem Bauinventar. Die Zuweisung zur Dorfzone A ist daher aus

Interessen des Ortsbildschutzes angemessen.

&

Gebiet «Spyrweg»

Abb. 19 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 20 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone heute Zone kinftig Erlauterung
Dreigeschossige Dorfzone B Die bestehende Baullcke innerhalb des aufzuhebenden Gestal-
Wohnzone (W3) (D-B) tungsplans «Spyrweg» soll unter Berucksichtigung der ange-

strebten Entwicklung entlang des Spyrwegs Uberbaut werden.
Daher erscheint die Umzonung in die Dorfzone B als angemes-
sen.
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5.3.3 Wohnzonen

Gebiet «Brunnehof/Laubenweg/Schlosshalde/Neuenkirchstrasse»
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Abb. 21 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 22 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone heute Zone kunftig Erlauterung
Zweigeschossige Wohnzone B Das Gebiet «Brunnehof/Laubenweg/Schlosshalde/Neuenkirch-
Wohnzone (W2) (W-B) strasse» liegt unmittelbar am Zentrum. Aufgrund der Lage und

dem Alter der Bausubstanz ist eine Erneuerung und Weiterent-
wicklung erwlinscht. Daher wird das Gebiet in eine Wohnzone
mit hoherer Dichte aufgezont.

Abb. 23 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 24 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone heute Zone kunftig Erlduterung

Dreigeschossige Wohnzone C Die Zonierung im Gebiet «Rebstockstrasse» wird an die gemass
Wohnzone (W3) / (W-C) / ehemaligem Gestaltungsplan «Ober Rebstock» realisierten Bau-
viergeschossige Wohnzone A ten angepasst. Dabei wird die Parzelle Nr. 2444 vollstandig der
Wohnzone (W4) (W-A) Wohnzone C, die sudlich gelegenen zweigeschossigen Bauten

(Parz. Nrn. 2452, 2453, 2503, 2563 und 2564) der Wohnzone A
zugewiesen. Die im Rahmen des Gestaltungsplans erfolge Nut-
zungsubertragung wird somit durch die Zonierung erkennbar.
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Gebhiet «<Under Rebstock»

(==

Abb. 25 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 26 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone kunftig

Erlduterung

Dreigeschossige
Wohnzone (W3)

Wohnzone A
(W-A)

Die Parzelle Nr. 1652 wird ausgehend vom baulichen Bestand
von der dreigeschossigen Wohnzone (W3) in die Wohnzone A (W-
A) umgezont. Mit der Abzonung der beiden Teil-Grundstucke (456
und 1652) wird zudem ein sanfter Ubergang von der Bauzone zur
Landwirtschaftszone geschaffen bzw. gewahrt.

Zone heute

Zone kunftig

Chrummenacher

d

Erlauterung

Zweigeschossige
Wohnzone (W2)

wohnzone B
(W-B)

Das Gebiet «Zlckerain» wurde basierend auf dem gleichnamigen
Gestaltungsplan Uberbaut. Der im Rahmen des Gestaltungsplans
gewahrte Ausnltzungszuschlag sowie die Verteilung der Ausnut-
zung fuhrte zu zwei hoheren Bauten auf den Parzellen Nrn. 2547
und 1740. Die neu geschaffene Wohnzone B wird dabei den im
Gestaltungsplan festgelegten Hohen flr diese Parzellen gerecht.
Im Rahmen der Mitwirkung beantragten die Grundeigentimer am
Zlckerain die Aufstufung in die Wohnzone B entlang der gesam-
ten Strasse im Sinne einer Gleichbehandlung. Der Antrag wird
von Seite der Gemeinde gutgeheissen.
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Gebiet «Freiehof»

I~

Abb. 29 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 30 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone heute Zone kunftig Erlduterung

Viergeschossige Wohnzone C Die Zonenabgrenzung innerhalb der Parzelle Nr. 2567 wird der
Wohnzone (W4) / (W-C) / effektiven Bebauung bzw. des realisierten Gestaltungsplans
Dreigeschossige Wohnzone B angepasst. Einhergehend wird dieser aufgehoben.

Wohnzone (W3) (W-B)

Zone heute

Gebiet «Meierhéfliring»

ierhofli

R /)

Abb. 31 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 32 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone kinftig Erlduterung

Zweigeschossige
Wohnzone (W2)

Wohnzone B Die Zonenzuordnung im Gebiet «Meierhofliring» wird an den Be-
(W-B) stand und den aufzuhebenden Gestaltungsplan angepasst.

39
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Gebiet «Meierhofli»

25 314 Tl

235
Tandliache

Meierhofli

Abb. 33 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 34 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone heute Zone kunftig Erlduterung
Dreigeschosige Wohnzone A Die Zonenzuordnung im Gebiet «Meierhofli» wird an den Bestand
Wohnzone (W3B) (W-A) und den aufzuhebenden Gestaltungsplan angepasst.
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Abb. 35 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 36 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone heute Zone kunftig Erlduterung

Dorfzone Wohnzone B Die Parzelle Nr. 528 befindet sich abseits des eigentlichen Dorf-
RiUediswil B (W-B) kerns von Ruediswil. Im Weiteren wurde auf dem Grundstick
(D-RU B)

eine reine Wohnuberbauung realisiert, von welcher das Ostliche
Gebaude erst kurzlich fertiggestellt wurde. Daher wird das Areal,

den angrenzenden Grundstlcken entsprechend, in die Wohnzone
B Uberfuhrt.
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Gebiet «Riiedelguet» (Moosguetpark)

528

Riedelguet

Abb. 37 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 38 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone heute Zone kunftig Erlduterung

Dreigeschossige Wohnzone A Die Zonierung im Gebiet «Rledelguet» wird an das Bebauungs-

Wohnzone B (W3B)  (W-A) / konzept des bestehenden und gleichnamigen Gestaltungsplans
Wohnzone B angepasst. Die neugeschaffene Wohnzone A wird dabei den
(W-B) im Gestaltungsplan festgelegten Héhenkoten flr die Parzellen

Nrn. 2573, 2574, 2575 und 2576 gerecht.

e /

Abb. 39 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 40 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone heute Zone kunftig Erlduterung
Dreigeschossige Wohnzone A Der umzuzonende Bereich des Quartiers «Under Neuhus» war
Wohnzone (W3) (W-A) bis anhin Teil eines Gestaltungsplans, welcher im Rahmen der

vorliegenden Ortsplanungsrevision aufgehoben werden soll, da
der entsprechende Perimeter komplett bebaut ist. Der Gestal-
tungsplan definierte fur das Quartier unterschiedliche Hohen-
masse. Die im vorliegenden Teilgebiet zulassigen Baumasse
entsprechen der neuen Wohnzone A, wonach das Quartier in
diese umgezont wird.
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970 970

Horuti Horuti

( \
Abb. 41 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand

Zone heute Zone kunftig Erlduterung

Dreigeschossige Wohnzone B Die Zonenzuordnung im Gebiet «Schwarzmatte» wird an den
Gewerbe- und (W-B) Bestand (reine Wohnnutzung) und den aufzuhebenden Gestal-
Wohnzone A (GWA) tungsplan angepasst.

5.3.4 Wohnzone Erhaltung

Gebiet «Spyr»
V q

)gmatt

Abb. 43 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 44 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone heute Zone kunftig Erlauterung
Dreigeschossige Wohnzone Erhal- Die Uberbauung Spyr ist in ihrer Struktur zu erhalten. Sie
Wohnzone (W3) tung (W-E) basiert auf einem Bebauungskonzept, welches im Gestaltungs-

plan «Spier» festgelegt ist. Dieser soll aufgehoben werden. Die
gangigen Wohnzonen sind als Folgeregelung ungeeignet. Daher
wird eine Umzonung in die neu geschaffene Wohnzone Erhaltung
vollzogen.
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Gebiet «<Sonnebergli»

Zone kunftig
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Erlduterung

Zweigeschossige
Wohnzone (W2)

Wohnzone Erhal- Die Uberbauung Sonnebergli ist in ihrer Struktur zu erhalten,

tung (W-E)

mit Ausnahme der beiden Grundsttcke Nr. 2201 und 2209. Die
Uberbauung basiert auf einem Bebauungskonzept, welches im
Gestaltungsplan «Sonnebergli» festgelegt ist. Dieser soll aufge-
hoben werden. Die gdngigen Wohnzonen sind als Folgeregelung
ungeeignet. Daher wird eine Umzonung in die neu geschaffene
Wohnzone Erhaltung vollzogen.

Zone heute

5.3.5 Spezielle Wohnzonen

Gebiet «Under Schwerzi»

Zone kunftig

) e ) od 3 3 5N ‘.
Abb. 47 Ausschnitt Zone AUS

Erlauterung

Zweigeschossige
Wohnzone C (W2C)

Spezielle Wohn-
zone

Die Zonierung im Gebiet «Under Schwerzi» wird an das Bebau-
ungskonzept des bestehenden und gleichnamigen Gestaltungs-
plans angepasst. Hierfur wird eine Spezielle Wohnzone geschaf-
fen. Dadurch lassen sich die im Gestaltungsplan vorgegebenen
Baubereiche und Hohenvorgaben sowie andere wesentliche
Elemente in der Nutzungsplanung «massgeschneidert» festlegen.
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Abb. 49 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 50 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone kunftig Erlauterung

Zweigeschossige
Wohnzone (W2)

Spezielle Wohn-  Die Zonierung im Gebiet «Heimat» wird an das Bebauungskon-

zone zept des bestehenden und gleichnamigen Gestaltungsplans
angepasst. Hierfur wird eine Spezielle Wohnzone geschaffen. Da-
durch lassen sich die im Gestaltungsplan vorgegebenen Baube-
reiche und Héhenvorgaben sowie andere wesentliche Elemente
in der Nutzungsplanung «massgeschneidert» festlegen.

5.3.6 Mischzonen

Gebiet «Buholzstrasse»

N

524 524

Abb. 51 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 52 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone heute Zone kiinftig Erlauterung
Dreigeschossige Mischzone A Die Grundstlcke innerhalb der bisherigen GWA entlang der Bu-
Gewerbe- und (M-A) holzstrasse werden ihrem baulichen Bestand entsprechend der

Wohnzone A (GWA)

neu geschaffenen Mischzone A zugewiesen.
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Gebiet «Horiiti»

| AAINX

Abb. 53 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 54 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone kunftig

Erlduterung

Dreigeschossige
Gewerbe- und
Wohnzone A (GWA)

Mischzone A
(M-A)

Die Grundstlcke innerhalb der bisherigen GWA bei Hohruti
werden ihrem baulichen Bestand entsprechend der neu geschaf-
fenen Mischzone A zugewiesen. Daraus ergibt sich eine Abstu-
fung gegenuber der bisherigen GWA entlang der Buholzstrasse,
welche der Mischzone B zugeordnet werden. Dies ist dadurch
begrundet, dass die Ostlichen Gebiete auf einer Gelandekuppe
liegen und hohere Bauten als bestehend nicht erwlnscht sind.

Zone heute

Gebiet «Bachliweg»

SN SIS

Abb. 55 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 56 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone kinftig

Erlduterung

Dreigeschossige
Gewerbe- und
Wohnzone A (GWA)

Mischzone A
(M-A)

Die Grundstlcke am Bachliweg, welche heute effektiv eine
Mischnutzung aufweisen, werden in einer Mischzone belassen,
wahrend die Ubrigen Parzellenflachen der Arbeitszone zuge-
wisen werden. Die Zonenzuordnung in die Mischzone A erfolgt
aufgrund des baulichen Bestands, welcher diese Masse einhalt.




Zone heute

Gemeinde Ruswil 46
Revision der Ortsplanung
Planungsbericht

5.3.7 Arbeitszonen

Gebiet «Bachliheim»

481

48

Tafelehus Etzenerle

Zone kunftig Erlauterung

Dreigeschossige
Gewerbe- und
Wohnzone A (GWA)

Arbeitszone Ein Grossteil des Areals der Kurmann Technik AG wird von der
dreigeschossigen Gewerbe- und Wohnzone A in die Arbeitszo-
ne Uberfihrt, da der entsprechende Teil der Parzelle Nr. 2089
ohnehin rein gewerblich genutzt wird. Einhergehend wird der
Gestaltungsplan «Bachliguet», welcher die gesamte Parzelle
umfasst aufgehoben. Die neue Arbeitszone wird den ehemaligen
Baumassen gemass Gestaltungsplan gerecht.

Zone heute

5.3.8 Zonen fiir 6ffentliche Zwecke / Sport und Freizeit

Gebiet «Alt-Schulhaus»

i 15y u
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Abb. 59 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 60 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone kunftig Erlauterung

Zweigeschossige
Wohnzone W2

Zone fur Offentli- Auf dem Grundstlck Nr. 339 befindet sich das Alt-Schulhaus,

che Zwecke (0Z) welches 2017 saniert und erweitert wurde. Grundeigentimerin
ist die ROm.-kath. Kirchgemeinde Ruswil.
Im Alt-Schulhaus sind die Ludothek, eine Spielgruppe und
Gruppenrdume flr Jugendgruppen untergebracht. Das angren-
zende Grundstlck Nr. 338 umfasst den zugehoérigen Aussenraum.
Dieser soll weiterhin frei gehalten werden. Die heutige Nutzung
hat vorwiegend einen 6ffentlichen Zweck, was auch der Grund
der Umzonung ist.
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Gebiet «Béirematt»i
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Abb. 61 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 62 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone heute Zone kunftig Erlduterung

Zone fur 6ffentliche Zone fur Sport- Die Mehrzweckhalle und Sporthalle Wolfsmatt sowie die an-
Zwecke (02) und Freizeitanla- grenzenden Sportpldtze werden umgezont. Die Anlagen werden
gen (ZSF) Uberwiegend von Vereinen genutzt.

5.3.9 Umgang mit Weilerzonen

Gebiet «Riitmatt»

Riitmatt RUtmatt

Ritmatt Riitmatt

Abb. 63 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 64 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone heute Zone kiinftig Erlduterung

Weilerzone RUtmatt Sonderbauzone  Die ehemals der Weilerzone RUtmatt zugewiesenen und bebau-

(Wz R) C (Sbh-C) ten Teilparzellen Nrn. 2310 und 2285 werden in die Sonderbau-
zone C umgezont. Die Umzonung ist aufgrund der PBG-Revision
2014 erforderlich, da die Weilerzonen seither nicht mehr als
Bauzonen gelten. Die Umzonung basiert auf der Beurteilung ge-
mass dem Regionalen Teilrichtplan der Region Luzern West. Jene
Flachen, welche keinen Bezug zum Betrieb des Guest House der
SIGA AG haben, werden der Landwirtschaftszone zugewiesen.

Weilerzone RUtmatt Landwirtschafts- Die mehrheitlich unliberbauten und teilweise als Hof genutzten
(Wz R) zone (LWZz) Flachen werden von der Weilerzone in die Landwirtschaftszone
umgezont.
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Gebiet «Buholz»

Buholz

Rodelhus

li ) @

Abb. 66 Aussch

Abb. 65 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand nitt Zonenplan neuer Zustand

Zone kunftig Erlauterung

Landwirtschafts-
zone (LW2)

Weilerzone (Wz) Im Gebiet Buholz wurde der Perimeter der Weilerzone Uberprift
und insbesondere beim Schloss und der langen Scheune ange-
passt.

Im Weiteren wird der Umgebungsschutz der Kulturobjekte mit
der neu geschaffene Freihaltezone B anstelle der Grinzone si-
chergestellt. Die Grlinzone ist nicht mehr opportun, da diese im
Gegensatz zur Weilerzone als Bauzone gilt.

Zone heute

Gebiet «Holz»

Abb. 67 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 68 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone kunftig Erlduterung

Landwirtschafts-
zone (Lwz)

Weilerzone (Wz) Im Gebiet Holz wird die 6stliche Zonengrenze der Weilerzone
vereinfacht. Dadurch werden bestehende Gartenanlagen und
Parkierungsflachen in die Weilerzone integriert, wahrend rein
landwirtschaftlich genutzte Nebenbauten in die Landwirtschafts-
zone zu liegen kommen.

Aufgrund des entsprechenden Antrags im Rahmen der Vorpru-
fung wurde der Perimeter nochmals Uberpraft und im Bereich
der Parzelle Nr. 1555 angepasst.
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5.4 Auszonung

Gebiet «Halde»

\ —
Abb. 69 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 70 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone kunftig Erlduterung

Zweigeschossige
Wohnzone (W2)

Landwirtschafts- Das Gebiet «Halde» umfasst eine Flache von 9'353 m? auf dem

zone (LWZ2) Grundstuck Nr. 2079. Im Sinne einer kompensatorischen Auszo-
nung bildet es das Gegenstuck zur flachengleichen Einzonung
«Windbuel».

Im Rahmen der angelaufenen Ortsplanungsrevision beabsichtigt die Ge-
meinde Ruswil im Gebiet «Halde» (Ortsteil Werthenstein) das Grundstick
Nr. 2079 auszuzonen. Das Grundstuck wurde vor 1975 eingezont. Bereits
2010 anlasslich der letzten Ortsplanungsrevision sollte das Grundstuick
ausgezont werden, die Gemeindeversammlung unterstutzte aber die
Einsprache des Eigentimers auf Nichtauszonung unter der Bedingung
einer Uberbauung innerhalb 5 Jahren. Der Gemeinderat kommt nun dem
Beschluss der Gemeindeversammlung vom 30. Marz 2010 sowie dem
aktuellen Siedlungsleitbild vom 3. April 2019 nach, wonach das Grund-
stlick auszuzonen ist. Die gleiche Flache, rund 0.94 ha, soll gleichzeitig im
Gebiet «WindbUel» eingezont werden.

Das Grundsttck Nr. 2079 liegt innerhalb der zweigeschossigen Wohnzone
W2 und untersteht der Gestaltungsplanpflicht nach Art. 31 BZR. Bis zum
heutigen Zeitpunkt wurde das Grundstlck weder Uberbaut noch verkauft.
Ein rechtskraftiger Gestaltungsplan liegt noch nicht vor, ebenfalls ist

die Erschliessung noch nicht geklart. Wiederholt wurden der Gemeinde
Entwirfe zu moéglichen Erschliessungen oder Uberbauungen unterbreitet,
welche den Anforderungen an einen Gestaltungsplan aus Sicht der Ge-
meinde jedoch nicht gentgten.

Die Gemeinde hat daher Gesprache mit den Grundeigentimern und dem
Planer geflhrt. Diese haben sich bereiterklart, das Grundstlck auszonen
zu lassen unter der Bedingung einer Entschadigung. Im Zuge einer kom-
pensatorischen Auszonung besteht nach § 105d Abs. 2 PBG die Moglich-
keit, die Mehrwertabgabe der Einzonung fur die Entschadigung der Aus-
zonung einzusetzen. Von dieser Moglichkeit wird Gebrauch gemacht. Die
Details der gutlichen Einigung werden in einer Vereinbarung zwischen der
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Gemeinde, den Grundeigentimer der Einzonungsflache Windblel und der
Auszonung Halde geregelt. Dem Kanton Luzern (BUWD) wird die Vereinba-
rung unterbreitet. Er hat den Bedingungen der gutlichen Einigung zuzu-

stimmen. FUr weitere Details zur Mehrwertabgabe wird auf das Kapitel 12

verwiesen.

5.5 Grenzarrondierungen

Gebiet «Totenkapelle»

Abb. 71 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand

Zone kunftig Erlduterung
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Abb. 72 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zweigeschossige
Wohnzone C (W2C)

Zone fur Offentli- Die Abgrenzung der Zonengrenze wird an die Parzellierung an-

che Zwecke (67)

gepasst, respektive die bisher der zweigeschossigen Wohnzone

C zugewiesene Teilparzelle wird der Zone fur Offentliche Zwecke

zugewiesen.

Zone heute

Gebiet «Kirche St. Mauritius»
|~

Abb. 73 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand

Zone kunftig Erlauterung

Abb. 74 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zweigeschossige
Wohnzone C (W2C)

Zone fur Offentli- Die Abgrenzung der Zonengrenze wird an die Parzellierung an-

che Zwecke (67)

gepasst, respektive die bisher der zweigeschossigen Wohnzone

C zugewiesene Teilparzelle wird der Zone fur Offentliche Zwecke

zugewiesen.
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Gebiet «Pfarreiheim»

&

Abb. 75 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 76 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone kunftig

Erlduterung

Zone flr o6ffentliche
Zwecke (62)

Wohnzone A
(W-A)

Das Grundstlck des ehemaligen Arztehauses wird vollstadndig
der Wohnzone zugewiesen. Die Parkplatze auf dem Grundstlck
Nr. 2478 sind im Besitz des Kantons Luzern und werden der
Verkehrszone zugewiesen. Dadurch reduziert sich die Zone fur
Offentliche Zwecke beim Pfarreiheim.

Zone heute

Gebiet «Grosshus»

Zwinghiisli

Sigigen Zwinghiisli Sigigen

S—T

Abb. 77 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 78 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone kunftig

Erlduterung

Zweigeschossige
Wohnzone (W2)

Landwirtschafts-
zone (LWz)

Im Bereich der Parzelle Nr. 2078 im Ortsteil Sigigen wird die
Bauzone an die Parzellierung angepasst bzw. es wird eine kleine
Teilflache von der zweigeschossigen Wohnzone W2 in die Land-
wirtschaftszone ausgezont. Im Gegenzug wird eine kleine Teilfla-
che von der Landwirtschaftszone in die Wohnzone A eingezont.

Auf weitere, kleinere Grenzarrondierungen, die keine wesentliche Bedeu-
tung fur die betroffenen Grundeigentimer haben, wird hier nicht weiter

eingegangen.

51
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5.6 Ein- und Umzonungen in die Griinzone

Mit der Gesamtrevision werden einige Auszonungen aus der Grlnzonen
sowie diverse Ein- und Umzonungen in die Griinzone vorgenommen:

Auszonung

Buholz, Teilparzellen Nrn. 2509, 2410, 901 und 900
Da Weilerzonen neu zu den «Nichtbauzonen» gezahlt werden, wird eine
Grlnzone (welche nach wie vor eine Bauzone darstellt) zur Freihaltung
des Umgebungsbereichs innerhalb des Weilers «Buholz» als unzweck-
massig erachtet. Diese wird durch die Freihaltezone B abgel0st, welche
den selben Zweck wie die bisherige Grunzone erfullt (vgl. Abb. 69 und
Abb. 70).

Holz, Teilparzelle Nr. 1555

— Analog den Erlduterungen hiervor, wird die Grinzone im Osten des Wei-
lers «Holz» nicht 1dnger benotigt. Diese wird durch die Freihaltezone B
abgeldst, welche den selben Zweck wie die bisherige Grunzone erflllt.

1555 \ 1655

Ober Holz Ober Holz

Abb. 79 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 80 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand
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Ortsteil (Teil-)Parz. Nr. Gebiet Zweck Bemerkung Zone bisher

Ruediswil 2263 Riedmatt 3/6 GP «Grindel» A
509 Schulhaus 6 inkl. neuer Fussweg Lwz
2043 Ober Neuhus 4 - W2
2134 Ober Neuhus 4 - W2
2135 Ober Neuhus 4 - w2
2135, 484 Ober Neuhus 3 - W2

Ruswil 1851 Roseberg 4/6 GP «Roseberg» W2
2423 Ob de Chile 4 GP «Am Roseberg» W2c
2469 Studerain 2/4 GP «Studerain» w2c
2323 Chormatte 2/3/4  GP «Chormatte» W2c
139 Feldli 3/4 GP «Feldli» W2
304 Sonnebergli 4 GP «Sonnebergli» W2
2191 Sonnebergli 4 GP «Sonnebergli» W2
1331 Goldschrutifeld 4 GP «Goldschrutifeld stud» w2
2465 Goldschratifeld 4 GP «Goldschrutifeld Sud» W2
2309, 544, 2249  Paradisli 2/3 GP «Paradisli Ost» W2
2116 Meierhofliring 4 - W2
2318 Rabstock 4/7 GP «Ober Rabstock» w4
2391 Stiereweid 3/6 GP «Gewerbezone A

Schitzeberg»

2511 Freiehof 4 - W4
2250 Bielbach 1/3/4  GP Bielbach w4
1822, 1736, Zlckerain 4/6 GP «ZUucke» W2
1735, 1734
2519, 1270 windbuel 3/6 GP «Windbuel» GWA

Werthenstein 957 Rain 1 - Lwz
1878 Halde 1/3 - LWz
2370, 2371, 2367 Albrachte 1 GP «Albrachte» LWZ / W2
2367, 1006, 1007 Albrachte 1/6 - D We / W2
1657, 1005 Buechwaldlistr. 1/6 - LWz
1291, 2211, 1031 Chly Ey 1/3 - LWz
1291, 1029, 1030, Kleine Emme 1/3 - Lwz
1026, 1940, 1023,
2494, 1022

Sigigen 1385 Rain 1/6 GP «Rain» W2

Die zuldssigen Zweckbestimmungen der Grinzonen werden anders gere-
gelt. Bisher wurde fur jede Grunzone der Zweck kurz im Anhang des BZR
genannt. Neu werden sieben verschiedene Zwecke definiert und den Ge-
bieten zugeordnet. Es ist moglich, dass eine Grinzone mehreren Zwecken
gleichzeitig dient. So kann eine lange Liste im BZR-Anhang vermieden

werden. Folgende Zwecke / Nutzungen werden unterschieden:
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. Freihaltung Umgebung

. Freihaltung Waldrand

. Freihaltung Gewasserraum

. Spielflache, Aufenthaltsbereich

. Retentionsanlage (zur Siedlungsentwasserung)

. Siedlungsdurchgrinung / Begrinung des Siedlungsrands
. Unterirdische Parkierung

N OO0 BWwWN -

Von grésserer Tragweite sind die Einzonungen im Ortsteil Werthenstein.
Entlang des Bahntrassees, der Kantonsstrasse und der Kleinen Emme wer-
den neue Grlnzonen ausgeschieden, die vorwiegend dem Zweck dienen,
die bestehenden Grunstrukturen zu sichern und dadurch die Siedlungs-
durchgrinung und -randgestaltung zu erhalten.

Abb. 81 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 82 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

5.7 Aufhebung der Deponiezone im Gebiet «Bergen»

Der Betrieb der Deponie im Gebiet «Bergen» ist seit 2020 abgeschlossen.
Die Flachen sind rekultiviert. Die Deponiezone ist daher nicht mehr notig.
Die Flache wird wieder der Landwirtschaftszone zugewiesen. Die bisheri-
gen BZR-Bestimmungen der Deponiezone werden aufgehoben.

5.8 Ausscheidung der Gewdsserraume

Die gednderte Gewdsserschutzgesetzgebung des Bundes verlangt von
den Kantonen, die erforderlichen Gewdasserrdume zur Gewahrleistung der
natlrlichen Funktionen der Gewasser, zum Schutz vor Hochwasser und
fir die Gewassernutzung in der Nutzungsplanung festzulegen (Art. 36a
GSch@). Der Kanton hat die Festlegung des Gewdasserraums an die Ge-
meinden delegiert (§ 11a der Kantonalen Gewasserschutzverordnung vom
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23. September 1997). Im Rahmen der vorliegenden Revision werden die
Gewasserraume entlang der Fliessgewasser innerhalb und ausserhalb des
Siedlungsgebiets mittels Uberlagernden Grinzonen Gewasserraum bzw.
uberlagernden Freihaltezonen Gewasserraum ausgeschieden (im Detail
siehe separaten Bericht zur Ausscheidung der Gewasserraume). Far die
Nutzung und Bebauung entlang der Gewasser gelten klnftig die im Zonen-
plan festgelegten Gewasserraume in Verbindung mit den entsprechenden
BZR-Bestimmungen.

5.9 Ausscheidung der Verkehrszonen und -flachen

Das revidierte PBG verlangt die Ausscheidung von Verkehrszonen und
-flachen, welche die Flachen fur den Strassen-, Bahn- und Flugverkehr
umfassen. Gemass § 11 PBV zahlen zu den Strassenflachen die Flachen
der Grund-, Grob- und Feinerschliessung, nicht jedoch die Hauszufahrten.
Damit kénnen Erschliessungsstrassen — unabhangig davon, ob sie dffent-
lich oder privat, ausparzelliert oder Bestandteil von angrenzenden Grund-
stlicken sind — grundsatzlich nicht mehr der Bauzone zugewiesen werden,
sondern mussen der «Verkehrszone» zugewiesen werden. Ubergeordnete
Strassen ohne Erschliessungsfunktion sowie Bahntrassees sind in der
Regel der «Verkehrsflache» zuzuweisen. Im revidierten Zonenplan werden
die Verkehrszonen und -flachen auf Grundlage der kantonalen Richtlinie
«Darstellung der Verkehrszonen (§ 52 PBG) und Verkehrsflachen in den
Zonenplanen» vom Januar 2019 ausgeschieden.

5.10 Ausscheiden einer Speziallandwirtschaftszone

5.10.1 Ausgangslage

Die bisherige Entwicklung des bodenunabhangigen Gemusebaus der
Gebruder Blaser Agrokulturen war im Sinne der inneren Aufstockung nach
Art. 37 Raumplanungsverordnung (RPV) moglich. In den nachsten Jahren
soll der Gemusebaubetrieb am Standort Neubode, Ruswil um weitere Pro-
duktionsflachen und Okonomiegebdude erweitert werden (neue Werkstatt,
und Gewachshauser). Dadurch kann weiterhin eine rationelle und zeitge-
maéasse Produktion und Aufbereitung der Produkte flr die verschiedenen
Abnehmer gewahrleistet werden.

Bauten und Anlagen, welche Uber eine innere Aufstockung hinaus gehen,
kbnnen nach Art. 16a Abs. 3 im RPG nur innerhalb einer Speziallandwirt-
schaftszone bewilligt werden. Um die weiteren Entwicklungen zu ermog-
lichen, wird im Nutzungsplanungsverfahren eine Ausscheidung in eine
Speziallandwirtschaftszone angestrebt.
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5.10.2 Betriebliches Konzept

Im betrieblichen Konzept zur Schaffung einer Speziallandwirtschaftszone
wird der Bedarfsnachweis erbracht und der Standort auf seine Eignung
gepruft. FUr Details wird auf das Konzept verwiesen (vgl. Beilage).

Abb. 83 Neue Speziallandwirtschaftszone im Gebiet Neubode

5.10.3 Fruchtfolgeflachen

Entgegen der Aussage im betrieblichen Konzept handelt es sich im nordli-
chen Bereich der Betriebserweiterung um Boden mit FFF-Qualitat.

Neubode

Abb. 84 FFF Kontingentsflachen Abb. 85 Situation FFF gemd&ss Bodenkartie-
grin: FFF rung (Stand August 2020):
braun: FFF zu 100 % anrechenbar
grau: keine FFF
Zudem kann man gemass dem 2020 Uberarbeiteten Sachplan FFF Flachen
unter den Gewachshausern nicht mehr an das FFF-Kontingent anrechnen.
Folglich ist der FFF-Verlust im ndrdlichen Bereich der Erweiterungsflache
vollstandig zu kompensieren.
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Fruchtfolgeflachen sind nach § 39¢ PBG zu erhalten. Unter gewissen Vor-
aussetzungen durfen sie jedoch beansprucht werden:

a) die Voraussetzungen gemass § 39a PBG (Erhaltung des Kulturlandes)
werden sinngemass erflllt

Der § 39a PBG bezieht sich auf Zuweisungen von Kulturland zu einer Bau-
zone. Im vorliegenden Fall ist aber keine Einzonung vorgesehen. Insofern

ist § 39a PBG hier irrelevant.

b) die Beanspruchung der FFF ist durch Uberwiegende 6ffentliche Inter-
essen gerechtfertigt

Die Sicherung der Erndhrungsbasis ist von hohem Interesse. Dabei spielen
auch intensivere Produktionsformen in Gewachshausern eine Rolle. Mit
dieser Form kann witterungsunabhangiger Gemuse produziert werden.
Die Nachfrage der Konsumenten nach regional produziertem Gemuse
steigt nicht zuletzt aufgrund der besseren Okobilanz gegeniiber ahnlich
produziertem Gemduse aus dem Ausland. Insofern ist es wichtig, dass auch
regional die entsprechenden Produktionsbedingungen ermoglicht werden.

c) Es wurden varianten und Alternativen ohne Beanspruchung von
Fruchtfolgeflachen gepruft.

Im Rahmen der Erarbeitung des betrieblichen Konzepts wurden Varianten
und Alternativen gepruft (siehe Beilage).

Insgesamt wird daher die Beanspruchung der Fruchtfolgeflache als ver-
tretbar erachtet. Die Kompensation dieser Flachen erfolgt, wenn sie effek-
tiv beansprucht werden, d.h. im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens.

5.11 Uberpriifung der Naturschutzzonen und -objekte

Es wurde Uberpruft, ob die kommunalen Naturschutzzonen mit den
Bundesinventaren und dem Inventar der regionalen Naturobjekten (INR)
Ubereinstimmt.

Der Naturschutz-Beauftragte der Gemeinde, René Hardegger hat die
Naturschutzobjekte und -zonen auf ihre Aktualitat und Vollstandigkeit hin
uberpruoft.

5.11.1 Abgleich der kommunalen Naturobjekte

Die kommunalen Naturobjekte und Einzelbdume sind noch aktuell und
wurden im Zonenplan nicht angepasst. Die im Zonenplan orientierend
dargestellten Hecken, Feldgehdlze und Uferbestockungen wurden auf-
grund diverser Mitwirkungseingaben Uberprift und soweit erforderlich
angepasst.
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5.11.2 Abgleich mit den Bundesinventaren

Im Gemeindegebiet von Ruswil befinden sich folgende Objekte eines Bun-
desinventars:

- Forenmoos im Sigiger Wald (Hoch- und Ubergangsmoor, Objekt Nr. 455):
Das Schutzgebiet ist bereits heute mit einer Naturschutzzone (mehr-
heitlich im Wald) geschutzt. Der Perimeter des Inventarobjekts deckt
sich nicht 1:1 mit jenem der Naturschutzzone. Da die Festsetzung im
Zonenplan von 2010 jedoch janger ist als das Inventar (von 1991), wird
dies nicht gedndert.

- Brante (Trockenwiese/-weide, Objekt Nr. 4809):
Das Objekt liegt vollstandig in der Naturschutzzone. Es besteht kein
Anpassungsbedarf.

- Forenwaldli (Amphibienlaichgebiet, Objekt Nr. LU425):
Der Bereich A (Kernzone) liegt vollstandig in der Naturschutzzone
(teilweise im Wald). Der Bereich B (Pufferzone) ist nur unmittelbar am
Bereich A mit der Naturschutzzone gesichert. Dies wird als vertretbar
erachtet.
Geandert hat die Waldflache gemass den Daten der amtlichen Vermes-
sung. Die Grundnutzung bzw. die Uberlagerte Naturschutzzone werden
auf die aktuelle Situation angepasst.
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Abb. 86 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 87
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5.11.3 Abgleich mit dem Inventar regionaler Naturobjekte (INR)

Im Gemeindegebiet von Ruswil befinden sich folgende Objekte des INR:

— Fliessgewasser (Heiterbach, Deckehonigbach, Stampfibach, Bielbach,
Rot, Kleine Emme, Rotbach): Mit dem Ausscheiden des Gewasserraums
wird der Schutz der Fliessgewasserr erhoht.

— Feuchtgebiete Gauchrutiweier im Sigigerwald: Es besteht eine Natur-
schutzzone

- Trockenstandort Chesslerhisli: Es besteht eine Naturschutzzone

— Reptilienvorkommen Rainbode: Es besteht eine Naturschutzzone

— Geologisch-geomorphologischen Objekte von regionaler Bedeutung:
(Morénen, Rundhocker, Drumlins, Findlinge, etc.): Die Objekte werden
orientierend im Zonenplan dargestellt und mit Art 35 BZR geschitzt. Die
Objekte entsprechen in ihrer Geometrie dem kantonalen Geodatensatz.

Die Objekte sind somit weiterhin angemessen im Zonenplan geschitzt.

5.11.4 Neue Naturschutzzone

Basierend auf der Vereinbarung zwischen den Grundeigentimern und der
Lebensraumstiftung Ruswil vom 9. Januar 2012 wird im Gebiet Ballmoos
auf den Grundstlcken Nr. 251 — 254 eine neue Naturschutzzone ausge-
schieden.

195

2499

S 2502 7 5 \

Abb. 88 Neue Naturschutzzone im Gebiet Ballmoos

5.12 Neue Freihaltezone Wildtierkorridor

Gemass der Koordinationsaufgabe L1-3 «Wildtierkorridore und wildtier-
wechsel-Bereiche» des kantonalen Richtplans 2009, teilrevidiert 2015 sind
die bedeutendsten Verbindungen zwischen Populationsraumen zu erhal-
ten und aufzuwerten.

Bei der Uberprifung der Korridore durch die Dienststelle Landwirtschaft
und Wald (DS lawa) 2018 wurde festgestellt, dass die «hohe Durchlassig-
keit» in Wildtierwechselbereichen seit 2007 stark abgenommen hat. Flur
die Raumsicherung wurden daher Freihaltezonen definiert. Dies sind die
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zentralen Bereiche mit dem hdchsten Potential flr Wildtierwechsel. Sie
entsprechen gemass der DS lawa der minimalen Flachenausdehnung, die
notwendig ist, damit der Wildtierkorridor mindestens als Wechselgebiet
dienen kann. Die Freihaltezonen wurden durch einen Experten im Feld
und die Befragung der lokalen Jagdgesellschaft definiert.

Im Sinne der Koordinationsaufgae L1-3 ist es Aufgabe der Gemeinde, die
Freihaltezonen verbindlich in der Nutzungsplanung umzusetzen. Daher
werden die neuen Freihaltezone Wildtierkorridor, basierend auf dem
Vorschlag der DS lawa, im Zonenplan ausgeschieden und im BZR mit einer
entsprechenden Bestimmung festgelegt.

5.13 Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision werden auf Grundlage von § 75
Abs. 1 PBG folgende Gebiete mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt:
- Dorfkern Stdwest (Areal Landi)

— Zentrum Ruediswil (ehem. Rottal-Metzg)

— Chaltebrunne (Rubag-Areal)

— Windbuel (Einzonungsgebiet)

— Under Schwerzi*

— Leinstrasse*

— RUedelguet (Moosguetpark)*

- Heimat 2*

— Schwarzguetli*

— Autoverwertungsbetrieb*

— Kleintieranlage*

— Golfanlage Under Rot*

Die mit * markierten Gebiete hatten bereits bisher eine Gestaltungsplan-
pflicht (nach Art. 31 BZR alt: Zone mit Gestaltungsplanpflicht oder in den
Bestimmungen der jeweiligen Sonderbauzone). Die ubrigen, im bisherigen
Zonenplan festgelegten Zonen mit Gestaltungsplanpflicht werden aufge-
hoben, da die Gebiete mittlerweile Uberbaut sind.

Die erganzenden Vorschriften zu den Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht,
welche gemass § 75 Abs. 1 PBG zu erlassen sind, finden sich in einem
neuen Anhang 6 zum BZR.
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6. Anderungen des Bau- und Zonenreglements (BZR)
6.1 Systematik

Der Aufbau des neuen BZR entspricht weitestgehend dem bisherigen.
Dieser lehnt sich an dem Aufbau des PBG und der PBV. Die umfassen-
den Hinweise auf das PBG wurden geldscht. Daraus haben sich gewisse
Uberschriften eriibrigt oder wurden umbenannt. Das BZR ist in folgende
Abschnitte unterteilt:

A. Planungsvorschriften
I. Allgemeine Bestimmungen
Il. Zonenbestimmungen

B. Bauvorschriften
I. Erschliessung
II. Abstande
IIl. HOhenmasse
IV. Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
V. Sicherheit
VI. Schutz der Gesundheit

C. GebuUhren, Straf- und Schlussbestimmungen
Anhénge (1 - 8)

6.2 Ubergeordnetes Recht

Das Ubergeordnete Recht geht vor und ist in jedem Fall vorbehalten. Das
BZR regelt grundsatzlich nur, was nicht schon auf eidgendéssischer und
kantonaler Ebene geregelt ist. Zur besseren Orientierung der Rechtsan-
wendenden im «Paragrafendschungel» wird unter einzelnen Artikel-Num-
mern auf die massgebenden Bestimmungen des PBG verwiesen.
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6.3 Neues H6hensystem: Gesamt- und Fassadenh6éhen

6.3.1 Rahmenbedingungen

Das revidierte PBG und die neue PBV sehen in Bezug auf die Regelung
der Bauhohen grundlegende Anderungen vor. Diese bedingen eine umfas-
sende Umstellung des bisherigen Hohensystems, welches sich aus einer
Kombination aus Geschosszahl und Bestimmungen zur Geschosshohe, zu
den Dach- sowie den Untergeschossen kennzeichnete. Folgende Anderun-
gen des PBG und der PBV sind mit der Revision umzusetzen:

— Die «Geschossigkeit» wird aufgehoben, d.h. planungsrechtlich gibt es
klinftig keine Unter-, Voll- und Dachgeschosse mehr. Damit kGnnen den
einzelnen Zonen auch keine Geschosszahlen mehr zugewiesen werden.

— FUr jede Bauzone ist grundsatzlich eine Gesamthdhe festzulegen (§ 139
PBG). Nach dieser bemisst sich kinftig der Grenzabstand (§§ 122 und
139 Abs. 1 und 2 PBG).

- Erganzend kOnnen insbesondere aus gestalterischen Grunden (Dach-
gestaltung) Fassadenhdhen festgelegt werden, die bei Bedarf weiter
spezifiziert werden kdnnen (z.B. nur traufseitig; § 139 Abs. 3 PBG).

— Werden Fassadenhohen festgelegt, so gilt fUr die Dachgestaltung die
Dachnorm, d.h. die Dachkonstruktion oder ein zurlckversetzter Gebau-
deteil dirfen eine Ebene, die von der zulassigen Fassadenhdhe aus mit
einem Winkel vom 45° ansteigt, nicht Uberschreiten (§ 35 PBV).

— Im Weiteren kann die Zurtckversetzung des «obersten Geschosses»
(Attikageschoss) geregelt werden (§ 139 Abs. 4 PBG, § 36 PBV).

6.3.2 Vorgehen zur Festlegung der Gesamt- und Fassadenhdhen

Bei der Uberfiihrung des bisherigen Messsystems (Geschosszahl und
Geschosshohe) ins neue Messsystem (Gesamthohe und Fassadenhdhe)
wurde in folgenden Schritten vorgegangen:

1. Analyse der nach bisherigem Recht maximal realisierbaren Gesamt-
und Fassadenh6hen

2. Analyse der effektiv realisierten Gesamthohen je Zonentyp

3. Umsetzung des neuen Messsystems im BZR

6.3.3 Schritte zur Festlegung des neuen Messsystems

Schritt 1: Analyse der realisierbaren Gebaudehdhen

Aufgrund der Ausgangslage resp. der bisherigen Bestimmungen von PBG/
PBV und der bisherigen Regelungen im BZR wurden die heute realisierba-
ren Gesamt- und Fassadenhdhen je Zone ermittelt und den entsprechen-
den neuen Zonen zugewiesen. Dabei wurden die neuen zulassigen Maxi-
malhdhen so festgelegt, dass die bestehenden Bauten wieder realisiert
werden konnte. In den nachfolgenden Abbildungen wird dies fir die ehe-
malige Wohnzone W2 bzw. die neue Wohnzone A exemplarisch aufgezeigt:
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Abb. 89 Heute mdgliche Bauten in der Wohnzone W2 aufgrund der heutigen Bestimmungen im
BZR sowie den bisherigen Regelungen im PBG und der PBV
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Abb. 90 Kunftig mégliche Bauten in der Wohnzone A aufgrund der neuen Bestimmungen im
BZR (Gesamthdhe, Fassadenhdhe, Zurlickversetzung oberstes Geschoss)

Weitere Skizzen zu den Wohnzonen (A - C) sind im Anhang 2 aufgeflhrt.
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Schritt 2: Analyse der effektiv realisierten Gesamthohen

In einem zweiten Schritt wurde gepruft, welche Gesamt- bzw. Fassaden-
hohen je Zonentyp und Gebaude in Ruswil effektiv realisiert sind. Dazu
wurde der Geodatensatz der Gebdude als 3D-Modell (swissBUILDINGS3D)
verwendet, aus welchem die jeweiligen Hohenangaben enthnommen wer-
den konnten.

Im Rahmen dieser Analyse sollte insbesondere erkannt werden, wie stark
sich die realisierte Gesamthdhe je Gebdude und Zonentyp unterscheidet.
Ferner wurde anhand der gewonnenen Erkenntnisse die gemass Schritt 1
definierten HOhenmasse fur die kunftigen Zonen verifiziert.
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Abb. 91 Streuung der realisierten Gesamthéhen je Zonentyp
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Abb. 92 Verteilung der realisierten Gesamthohe in der bisherigen Wohnzone W2
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Die Analyse fuhrte im Wesentlichen zu folgenden Erkenntnissen:

— Die verschiedenen zweigeschossigen Wohnzonen (W2, W2B und W2C)
weisen bezlglich der Gesamthohe keine signifikanten Unterschiede auf.

— Die beiden dreigeschossigen Zonen (W3, W3B und GWA) weisen bezlg-
lich der Gesamthdhe keine signifikanten Unterschiede auf.

— Die Abstufung der Vollgeschosszahl (W2 / W3 / W4) ist in den gemesse-
nen Gesamthohen klar wiedererkennbar.

- In den Dorfzone | und Il sowie der Dorfzone Ruediswil B sind die Bauten
im Durchschnitt hoher als in den Ubrigen Dorfzonen.

Schritt 3: Umsetzung des neuen Messsystems im BZR

Gemass revidiertem PBG ist flr jede Bauzone eine Gesamthdhe festzule-
gen, anhand derer sich kinftig der Grenzabstand bemisst (§ 122 PBG). Die
GesamthoOhe stellt den grossten HOhenunterschied zwischen den hochs-
ten Punkten der Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegenden
Punkten auf dem massgebenden (=gewachsenen) Terrain dar (§ 139 Abs. 1
und 2 PBG).

Erganzend zur Gesamthdhe kdnnen Fassadenhbdhen festgelegt werden.
Die Fassadenhdhe stellt den grossten Hohenunterschied zwischen der
Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkonstruktion
und der dazugehorigen Fassadenlinie dar (§ 139 Abs. 3 PBG). Es kann dif-
ferenziert werden zwischen trauf-, giebel-, berg- und talseitigen Fassaden.

In Ruswil werden zur Bemessung der kinftigen BauhGhen pro Bauzone je
eine Gesamthohe festgelegt (Ausnahmen: D-A, D-B, Sb A-E, 6Z, ZSF, Gr und
VZ). Zudem wird in den Wohnzonen A - C ein Zuschlag von 1.0 m gewahrt,
sofern das entsprechende Gebaude ein Schragdach mit Firstrichtung quer
zum Hang aufweist. In den Bauzonen D-A, D-B, Sb A-E, 6Z, ZSF, Gr und VZ
ertbrigt sich die Festlegung einer GesamthoOhe, da diese entweder von
Bauten und Anlagen freizuhalten sind (bspw. Grinzone, VZ), oder die zu-
lassige Gesamthdhe im Einzelfall (bspw. Dorfzonen) festgelegt wird.

Des Weiteren wird fur die Wohnzonen A - C sowie die Mischzonen zu-
satzlich eine Fassadenhdhe definiert, welche jeweils 2.5 - 3.0 m geringer
ist. Die Regelung findet sowohl bei Schragdach- wie bei Flachdachbauten
Anwendung.

Gemass § 139 Abs. 4 PBG bzw. § 36 PBV kann die Gemeinde fur das obers-
te Geschoss Zurlickversetzungen vorschreiben. Die Pflicht zur Zurlckver-
setzung wird fur Flachdachbauten in den Wohn- und Mischzonen einge-
fahrt.
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Abb. 93 Skizze Zurlickversetzung oberstes Geschoss (§ 139 Abs. 4 PBG, § 36 PBV), rot: zurlick-
versetzte Flache, rot gestrichelt: massgebende Grundfldche

6.4 Von der Ausniitzungsziffer zur Uberbauungsziffer

6.4.1 Ausgangslage und Zielsetzungen

Neue Rahmenbedingungen

Mit der Revision des PBG wurde die bislang in den meisten Gemeinden
zur Festlegung des Nutzungsmasses verwendete Ausnutzungsziffer (Az)
abgeschafft. Neu kann die maximale und minimale Nutzung in den Bau-
zonen nur noch mittels Uberbauungsziffern (UZ) und Grinflachenziffern
bestimmt werden (§ 23 PBG). Die Uz definiert das Verhaltnis der anrechen-
baren Gebaudeflache («Fussabdruck» des Gebaudes) zur anrechenbaren
Grundstucksflache (vgl. nachf. Skizze), die Grunflachenziffer das Verhaltnis
der anrechenbaren Grunflache zur anrechenbaren Grundstucksflache (im
Detail vgl. Bestimmungen PBG/PBV und erlduternde Skizzen des BUWD).

— «Nutzfldche» (anrechenbare Geschossflache) — «Fussabdruck» des Geb&udes (anrechenbare
im Verhaltnis zum Grundstuick Gebéaudeflache) im Verhaltnis zum Grundstlick

— «Nutzflache» ergibt sich erst aus Kombination mit
Hohenmassen (realisierbare Geschosse)

Abb. 94 Vergleich Ausnlitzungsziffer (AZ) <> Uberbauungsziffer (UZ)

Da sich die Grunfldchenziffer fUr die Bestimmung des Nutzungsmasses

nur eingeschrankt eignet (insbesondere ist sie problematisch im Vollzug),
bedingt der Systemwechsel flur diejenigen Bauzonen, in denen heute eine
AZ gilt und auch kdnftig ein Nutzungsmass gelten soll, einen Wechsel von
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der Az auf die Uz. Die Grinflachenziffer kommt lediglich bei den Arbeits-
zonen als Ergadnzung zur UZ zur Anwendung.

Herausforderungen

Grundsatzlich sind bei der Uberfiihrung der AZ in die Uz folgende Heraus-

forderungen zu bewaltigen:

- Bestimmung der UZ: Ziel ist es, die UZ so festzulegen, dass ein mog-
lichst grosser Anteil des Gebaudebestandes davon erfasst wird resp.
zonenkonform bleibt und gleichzeitig nur dort ein Verdichtungspotenzi-
al Uber die heutigen Moglichkeiten hinaus geschaffen wird, wo es das
Siedlungsleitbild vorsieht.

- Die UZ-Regelung muss praktikabel in der Anwendung sein (keine zu
komplizierte Regelung) und gleichzeitig genligend gestalterische Spiel-
raume ermoglichen.

Grundsatze fiir die Umsetzung der Uz

Bei der Umsetzung der UZ sind folgende Grundsatze zu berlcksichtigen:

- Mit der Uberfuhrung der AZ in die UZ hat der Kanton eine Vereinfachung
angestrebt. Die UZ-Regelung im BZR soll daher nicht zu komplex sein.

— Besondere Siedlungsstrukturen (z.B. verdichtete Gesamtiberbauungen,
Reihenhauser, Uberbauungen mit starken Hohenstaffelungen) wer-
den zukunftig vermehrt Uber sepezifische Zonen (Spezielle Wohn- und
Mischzonen, Wohnzone Erhaltung) sowie Bebauungs- oder Gestaltungs-
pléne zu regeln sein.

- Bei der Festlegung der UZ sind sowohl der Bestand (realisierte UZ und
Hbhenmasse), die Qualitat der Siedlungsstruktur (je nach Befund ist
diese zu erhalten und/oder zu verdichten und/oder zu ersetzen) und
die aktuelle planungsrechtliche Situation (bisherige Az, bestehende
Gestaltungs- oder Bebauungsplane) zu berlcksichtigen.

6.4.2 Vorgehen bei der Festlegung der Uz

Bei der Festlegung der UZ wurde in folgenden Schritten vorgegangen:
1. Unterscheidung unterschiedlicher Siedlungstypologien

2. Analyse der Uz des vorhandenen Gebdudebestandes

3. Abschatzung des zukunftigen Nutzungspotenzials

4. Nutzungsstudien fur ausgewahlte Grundsticke

5. Umsetzung der UZ im BZR

Schritt 1: Unterscheidung unterschiedlicher Siedlungstypologien

In einem ersten Schritt wurden verschiedene Siedlungstypologien unter-
schieden, fur die jeweils ein spezifischer Ansatz weiterverfolgt wurde:
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Siedlungstypologie

Verfolgter Ansatz

Kiinftiger Zonentyp

historisch gewachsene

Verzicht auf Festlegung

Gebiete mit eher klein- einer Uz, Entwicklung an Dorfzonen
teiliger Parzellenstruktur  qualitative Anforderungen
(alte Ortskerne) knlpfen (Einordnung etc.)
Uz so festlegen, dass mass-
g Wohnzone

Gesamtuberbauungen (i.d.R
im Rahmen von Gestal-

volle Nachverdichtungen und
Erneuerungen moglich sind

tungsplanen) ohne Nach-
verdichtungsbedarf

Verzicht auf Festlegung einer
Uz, Erhalt der Quartierstruk-
turen

Wohnzone Erhaltung

Umstrukturierungsgebiete
und unbebaute Entwick-
lungsgebiete (Bauzonenre-
serven, Einzonungsgebiete
Wohnen)

Entwicklung von massge-
schneiderten Losungen
(Bebauungskonzepte) als
Grundlage fur spezifische Be-
stimmungen im BZR

Wohnzone mit Gestal-
tungsplanpflicht

vorwiegend in Einzelbau-
weise Uberbaute Wohn-
quartiere, gemischt genutz-
te Gebiete

UZ so festlegen, dass mass-
volle Nachverdichtungen und
Erneuerungen moglich sind

Wohnzonen, Misch-
zonen

Arbeitsgebiete

Anlehnen an heutige Regelung,

Verdichtung ermdglichen, qua-
litative Anforderungen

Arbeitszonen

spezifisch genutzte Gebiete
mit individuellen Bedurf-
nissen

Verzicht auf Festlegung einer
Uz, Nutzungsspezifische Be-
stimmungen

Sonderbauzonen

Schritt 2: Analyse der UZ des Bestands
Der Bestand in den Wohnzonen innerhalb der Gemeinde Ruswil wurde in
Bezug auf die bestehende Dichte (realisierte Uz) analysiert. In einer ersten
Analyse wurden flr ausgewéhlte Gebiete die massgebenden Fassadenli-
nien konstruiert, um die UZ des Bestandes zu ermitteln. In einer zweiten
Analyse wurde flachendeckend die UZ basierend auf den Daten der amtli-
chen Vermessung ermittelt. Die Ergebnisse der Analysen wurden in Planen
und Tabellen abgebildet. Ergdnzend wurde berechnet, bei welchem Wert
der UZ 80 % der Geb&dude noch zonenkonform wéaren (siehe Tab. 1).
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Grobanalyse Detailanalyse

Zone Uz Median Uz 80%-Percentil Uz Median 0z 80%-Percentil
W2 0.21 0.27 0.25 0.35

W2B 0.16 0.25 - -

w2C 0.20 0.25 0.24 0.29

W3 0.22 0.32 0.27 0.37

W3B 0.22 0.29 - -

w4 0.25 0.35 0.21 0.33

Tab. 1 Analyse der UZ des Bestandes nach Zonentyp

Uberbauungsiffer (UeZ)
0,01-015
0,16-0.20

| 021-022

023-024
[

025-027

.
T R

unbebaut in Wohn- und Mischzonen

Abb. 95 Uz-Analyse im Ortsteil Ruswil

Die Analyse fuhrte im Wesentlichen zu folgenden Erkenntnissen:

- Die Grobanalyse unterschatzt die UZ um rund 0.05 (Ausnahme W4).

- Die «Streuung» der UZ (d.h. von sehr niedrigen bis sehr hohen Wer-
ten) ist in den analysierten Gebieten gross. Es lassen sich nur einzelne
Gebiete differenzieren, die (mehr oder weniger) durchgangig eine eher
niedrige oder eine eher hohe UZ aufweisen.

— Eine Abhangigkeit mit der bisher geltenden Grundnutzung ist nicht
erkennbar.

— Bei Doppeleinfamilienhdusern und Reihenhdusern (mit Naherbaurecht)
ist die UZ signifikant hoher.

- Wo gemeinschaftlich nutzbare Aussenflachen abparzelliert wurden,
weisen die Ubrigen (Uberbauten) Parzellen eine hohere UZ auf.

Insgesamt zeigt die GIS-Analyse ein sehr heterogenes Bild. Allein basie-
rend auf der UZ des Bestands lasst sich keine UZ festlegen, welche als
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«verninftiges» Mass der kinftig anzustrebenden baulichen Entwicklung
dienen kann. Umso mehr trifft dies zu, wenn man bedenkt, dass die Analy-
se unberucksichtigt 1asst, inwieweit fUr die einzelnen Parzellen das recht-
lich zuldssige Nutzungspotenzial Uberhaupt ausgeschopft wurde. Vielmehr
muss der Frage nachgegangen werden, wie dicht die Gebiete kinftig
Uberbaut werden sollen und welche Uz dazu die massvolle Grenze bildet.

Schritt 3: Abschéatzung des kinftigen Nutzungspotenzials

Um das klnftige Nutzungspotenzial besser abschatzen zu kénnen resp.
mit den heutigen Nutzungsmoglichkeiten vergleichen zu konnen, wurde

in Schritt 3 fur alle regularen Wohnzonen diejenige AZ berechnet, die
erforderlich wére, um dasselbe Volumen wie mit der neu festgelegten UZ
realisieren zu kbnnen. In einem iterativen Prozess, unter Berucksichtigung
von UzZ-Festlegungen in vergleichbaren Gemeinden, wurde jene UZ ermit-
telt, welche als «massvoll» erachtet wird.

BZR alt BZR neu
Zone Geschoss- AZ Zone Geschoss- Uz Uz berei- entspricht entspricht
zahl zahl nigt* ca. GFZo** ca. AZ***
W2 2+D 0.35
W2B 2+D 0.40 W-A 2+D 0.25 0.21 0.57 0.48
W2C 2+D 0.25
W3 3+D 0.55
W-B 3+D 0.25 0.21 0.78 0.66
W3B 3+D 0.45
w4 4+D 0.65 W-C 4+D 0.25 0.21 0.99 0.84

*Abzug fur Loggien, Balkone etc., differenziert flir unterschiedliche Zonentypen / **GFZo: oberirdische Geschoss-
flachenziffer (UZ x realisierbare Geschosse) / ***AZ: GFZo * 0.85

Tab. 2  Theoretische zusétzliche Nutzung nach Wechsel von der AZ zur UZ

Die Tabelle bietet einen Uberblick Uber die bisherigen und neuen Nut-
zungsmoglichkeiten in den Wohnzonen. Zu bertcksichtigen ist, dass es
sich bei den ermittelten «Vergleichs-AzZ» lediglich um Naherungswerte
resp. eine Abschatzung des Nutzungspotenzials handelt. Eine 1:1-Umrech-
nung ist nicht maéglich, da bei der Uz das Nutzungsvolumen stark von der
Gestaltung der Bauvolumen abhangt (je nach Gestaltung kdnnen Bauten
mit derselben Uz deutlich mehr oder weniger Nutzflachen aufweisen).

Schritt 4: Nutzungsstudien fir ausgewahlte Grundstiicke

Als 4. Schritt wurde anhand von Nutzungsstudien analysiert, welche Nut-
zung in Abhangigkeit von unterschiedlichen Uberbauungsziffern realisiert
werden kann.
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Heute realisiertes Bauvolumen Kiinftig mogliches Bauvolumen

1787
650 m?

Parzelle Nr.:
Flache:

= /p Uberbauungsziffer:  0.25
4 Gesamthohe: 100m

Fassadenhohetr.  7.5m

Parzelle Nr. 1783
Flache: 736 m?

P
>

A
-

PN

Heute mogliches Bauvolumen

] j Ausn(tzungsziffer: 0.35
Hohenmasse: 2VG + DG

Abb. 96 Volumenstudie, Vergleich der maximal moglichen Bauvolumen nach bisherigem BZR
bzw. neuem BZR

Wie bereits bei der Abschatzung des Nutzungspotenzials (Schritt 3) zeigt
sich, dass mit den gewahlten Baumassen insgesamt ein grosseres Bauvo-
lumen realisiert werden kann.

In Anbetracht der Absicht, nicht zu viele Bauten in einen widerrechtlichen
Zustand zu heben, werden die vorgeschlagenen UzZ-Werte als massvoll
beurteilt. Das zusatzliche Nutzungspotenzial kann als Anreiz verstanden
werden, die bestehende Bausubstanz zu erneuern und zusatzliche Wohn-
einheiten zu schaffen. Da die Hohenentwicklung mit der max. Gesamthohe
und FassadenhoOhe klarer eingeschrankt ist, wird diese langfristige Ent-
wicklung insbesondere in der Wohnzone A als quartiervertraglich erachtet.

Schritt 5: Umsetzung der Uz im BZR
Die PBV definiert in § 12ff unterschiedliche Moglichkeiten, die Uz festzule-
gen. Davon wird im BZR Ruswil wie folgt gebrauch gemacht:

«Haupt-Uz» In den Wohnzonen und Mischzonen wird eine einheitliche Uberbauungszif-
(Uz-a) fer von 0.25 festgelegt. In der Arbeitszone betragt sie 0.6. In den Ubrigen
Bauzonen wird auf eine Festlegung der UZ verzichtet.
In der Mischzone gilt eine hohere UZ von 0.35, wenn der Gewerbeanteil
Uber 30% liegt. Damit wird dem allfallig hoheren Flachenbedarf fur Gewer-
bebetriebe (insbesondere im Erdgeschoss) Rechnung getragen.

UZ bei um mind. In den Wohnzonen wird aufgrund der unterschiedlichen realisierten

3.0 m reduzierter Bauhdhen und der (auch dadurch bedingten) grossen Streuung der Uz
Gesamthohe im Bestand eine ergdnzende UZ festgelegt: Ein leicht hoherer Wert der
(UZ-b) Uz, wenn die zuldssige Gesamthdhe um mindestens 3.0 m unterschritten

wird. Die Werte sind jeweils so gewahlt, dass sich mit beiden Varianten in



separate Uz flr
Bauten nur mit
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etwa dasselbe Bauvolumen realisieren lasst. Die Differenzierung ermog-
licht damit ausserdem grossere gestalterische Freiheiten, indem Bauten
mit Dach- bzw. Attikageschoss gegenuber reinen Flachdachbauten (ohne
Attika) nicht «privilegiert» werden.

Daruber hinaus wird von den Moglichkeiten nach Planungs- und Bauver-
ordnung (PBV, § 13) zur Festlegung von zusatzlichen Uz fiir spezielle Bau-
ten Gebrauch gemacht: FUr Bauten mit Gesamthdhen bis 4.5 m, welche
nur Nebennutzflachen aufweisen (z.B. Garagen, Gartenhauschen, gedeck-
te Unterstande und dergleichen), wird gemass § 13 Abs. a PBV in allen
Wohn- und Mischzonen eine zuséatzliche separate UZ von 0.07 erméglicht,
mindestens jedoch 40 m2. Dies ermoglicht auch auf sehr kleinen Grund-
stlcken zusatzlich die Realisierung einer Doppelgarage.

Die anrechenbare Gebaudeflache fur Einstellhallen bis 3.5 m Gesamthohe,
deren Mantelflachen hochstens zur Halfte Uber das massgebende respek-
tive das tiefer gelegte Terrain hinausragen, wird gemass § 13a PBV durch
eine entsprechende Erhohung der Uberbauungsziffer ausgeglichen.

Bei Terrassenhauser ist die UZ aufgrund der seitlichen Versetzung der
Geschosse kaum einzuhalten. Um diese Bauform an Hanglagen weiterhin
zu ermoglichen, wird bei Terrassenbauten die zonengeméasse UZ fir jedes
versetzte Geschoss um 30 % erhoht.

6.4.3 Umgang mit dem Bestand (Besitzstandsgarantie)

Bestehende Bauten, welche die UZ Uberschreiten, sind von der Bestandes-
garantie nach § 178 PBG geschutzt:

«'In Bauzonen dtrfen rechtmé&ssig erstellte Bauten und Anlagen, die den
Offentlich-rechtlichen Bau- und Nutzungsvorschriften widersprechen,
erhalten und zeitgemass erneuert werden.

2 Sie durfen zudem umgebaut, in ihrer Nutzung teilweise gedndert oder
angemessen erweitert werden, wenn

a. dadurch ihre Rechtswidrigkeit nicht oder nur unwesentlich verstéarkt
wird und

b. keine Uberwiegenden Offentlichen oder privaten Interessen entgegen-
stehen.»

Da es sich bei der Einflihrung der neuen Zonensystematik (UZ anstelle AZ,
neue Hohenregelung etc.) um ein neues System handelt, liegt betreffend
die Handhabung des § 178 PBG noch keine Rechtssprechung vor. Diese
muss sich in den kommenden Jahren erst noch entwickeln.
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6.5 Ubersicht der Regelbauzonen

Die nachfolgende Tabelle zeigt fur alle Regelbauzonen die im BZR festge-
legten maximalen Gesamthdhen, die maximalen sowie minimalen Fas-
sadenhohen, die maximalen Uberbauungsziffern sowie die sich aus den
zulassigen Gesamthdhen resultierenden Grenzabstadnde (gem. § 122 PBG)
auf.

Zone GH 1" GH 272 Fh*s min. Fh*¢ 0z-a*s Uz-be GL* GA™8
Wohnzone A 10.0 m 11.0m 7.5m - 0.25 0.30 25.0m 40m
Wohnzone B 13.0m 14.0 m 10.5m - 0.25 0.29 30.0m 5.0m
Wohnzone C 16.0m 17.0m 13.0m - 0.25 0.28 35.0m 6.5m
Mischzone A 11.0m - 8.5m 6.0m 0.25 - 30.0m 4.0m
Mischzone B 14.0m : 11.5m 9.0m 0.25 : 35.0m 50m

“I: max. Gesamthdhe (Gesamthdhe 1)

2 max. Gesamthdéhe fir Bauten mit Schrégdach Firstrichtung quer zum Hang (Gesamthdhe 2)
8! max. Fassadenhohe

“: min. Fassadenhdhe fur Neu- und Ersatzbauten

*s: max. Uberbauungsziffer (UZ-a)

*6: max. Uberbauungsziffer bei um mind. 3.0 m reduzierter Gesamthéhe (UZ-b)

7: max. Gebaudeldnge

8. min. Grenzabstand

Neben dem Maximalmassen werden gestutzt auf § 39 Abs. 4 PBG im Sinne
der inneren Verdichtung resp. zugunsten einer haushalterischen Boden-
nutzung in den Mischzonen Mindestfassadenhdhen festgelegt, welche
Neu- und Ersatzbauten zwingend einzuhalten haben.
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6.6 Wichtigste Inhalte des neuen BZR

Der Inhalt des neuen BZR orientiert sich am Mindestinhalt des Muster-BZR
des Kantons. Im Einzelnen beinhaltet das neue BZR — nebst verschiede-
nen redaktionellen und formellen Anderungen - die folgenden wichtigen
neuen Bestimmungen:

6.6.1 Allgemeines

Der neue Artikel halt den Zweck des BZR fest und bildet damit den Rah-
men fur die neue Bau- und Zonenordnung. Die Formulierung entspricht
weitestgehend dem Vorschlag im Muster-BZR des Kantons.

Die Zustandigkeiten fUr Planungs- und Baubewilligungsverfahren in der
Gemeinde Ruswil werden in einem neuen Artikel auf Grundlage des
Muster-BZR geregelt. Entsprechend der kantonalen Vorgabe (§ 17 Abs. 1
Bst. a PBG) wird die Zustédndigkeit fir den Erlass des Zonenplans, des Bau-
und Zonenreglements und der Bebauungsplane den Stimmberechtigten
Ubertragen (Abs. 1). Der Gemeinderat ist zustandig fir die weiteren plane-
rischen Aufgaben, flr den Erlass von Verordnungen und Richtlinien. Dabei
kann er Aufgaben an die Gemeindeverwaltung delegieren. Der Gemeinde-
rat kann auch Fachpersonen und -gremien einsetzen, die ihn bei seiner
Aufgabe beraten. Zudem ist er ermachtigt, die Bauherrschaft zu verpflich-
ten, auf eigene Kosten Fachgutachten nachzureichen.

Bereits das bisherige BZR erméachtigte den Gemeinderat eine Bau- und
Planungskommission bzw. eine Fachinstanz einzusetzen, welche ihn bei
laufenden Planungsgeschaften bzw. in architektonischen und stadtebauli-
chen Fragen beraten (Art. 60 altBZR). Die bisherige Regelung wird ins neue
BZR Uberflhrt, wobei neu im BZR explizit festgehalten wird, in welchen
Fallen die Fachinstanz insbesondere angehort wird (Abs. 2).

Mit dem neuen Artikel zu den qualitadtssichernden Verfahren wird dem Ge-
meinderat die generelle Kompetenz erteilt, in Gebieten, an deren Entwick-
lung ein besonderes oOffentliches Interesse besteht oder als Grundlage fur
einen Gestaltungs- oder Bebauungsplan ein qualitatssicherndes Verfahren
zu verlangen (Abs. 1). Abs. 2 definiert die Anforderungen an ein solches
qualitatssicherndes Verfahren. Dies dient insbesondere auch der Rechts-
sicherheit der betroffenen Grundeigentlimer. Abs. 3 halt fest, in welchen
Fallen von den Anforderungen nach Abs. 2 abgewichen werden kann. Mit
Abs. 4 behalt sich die Gemeinde ein Mitbestimmungsrecht betreffend der
teilnehmenden Projektverfasser bzw. der Auswahl der Jurymitglieder vor.

Mit dem neuen Art. 5 wird der Erlass einer Verordnung zur Regelung der
Mehrwertabgabe bei Um- und Aufzonungen in Gebieten mit Sondernut-
zungsplanpflicht durch den Gemeinderat im BZR verankert. In Abs. 2 wer-
den die Mindestinhalte der zu erlassenden Verordnung definiert.
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6.6.2 Zonenbestimmungen

Bauzonen

Die Bestimmungen zur Dorfzone A entsprechen weitgehend den bisheri-
gen Bestimmungen zur Dorfzone | Ruswil. Neu werden jedoch zugunsten
eines lebendigen Dorfkerns und aufgrund der vorhandenen Larmimmissio-
nen auf die Strasse orientierte Wohnungen entlang der Kantonsstrasse er-
schwert (Abs. 6). Wohnungen sind im Erdgeschoss nur zulassig, wenn eine
Gewerbenutzung nachweislich nicht zweckmaéssig ist. Damit einhergehend
wird vorgegeben, dass die Hauptfassade und die Nutzung im Erdgeschoss
funktional und optisch auf den Strassenraum ausgerichtet sein mussen.

Die Dorfzone B umfasst die bisherige Dorfzone Il Ruswil sowie die bis-
herigen Dorfzonen Ruediswil A, Ruediswil B und Werthenstein. Dement-
sprechend wird der Zonenzweck in Abs. 1 neu formuliert. Die Abs. 2 bis
4 entsprechen grundsatzlich den bisherigen Bestimmungen zur Dorfzone
I Ruswil. Von einer quantitativen Festlegung der zulassigen Hohen wird
bewusst abgesehen. Abs. 5 betreffend der Zulassigkeit von Wohnungen
entlang der Kantonsstrasse entspricht der Regelung flr die Dorfzone A.

Die bisherigen zwei-, drei- und viergeschossigen Wohnzonen werden in
die neuen Wohnzonen A bis C Uberflhrt. Abs. 1 zu den zulassigen Bau-
ten, Anlagen und Nutzungen entspricht der bisherigen Regelung resp.
dem Muster-BZR. Abs. 2 legt die baulichen Maximalmasse fest. Festgelegt
werden die max. Gesamthohe (in zwei Varianten fir den «Regelfall» sowie
fur Bauten mit Schragdach und First quer zum Hang), die max. Fassaden-
hohe (vgl. zu den Héhenmassen Ziff. 7.3), die max. UZ flr «Hauptbauten»
(Uz-a fur normalhohe Gebaude bzw. Uz-b fiir solche mit einer reduzier-
ten Gesamthohe), die zusatzliche UZ fir Gebaude mit Nebennutzflachen
(UZ-NNF) (vgl. zur UZ-Regelung Ziff. 7.4) und wie bislang die max. Gebau-
delange differenziert nach Zonen. Die Absatze 3 bis 8 enthalten ergan-
zende Definitionen (z.B. Hangzuschlag, Abs. 4), Anforderungen (z.B. fur
Inanspruchnahme der Gesamthdhe 2, Abs. 3) und Ausnahmemaoglichkeiten
(z.B. flr gréssere Gebdudeldangen, Abs. 8) zu den Festlegungen nach Abs.
2.In Abs. 9 wird flr die Situationen entlang der Ruediswiler-, Schwerzi- und
Neuenkirchstrasse eine neue Regelung erganzt: talseitig dieser Strassen
darf von der maximal zulassigen Gesamt- und Fassadenhdhe abgewichen
werden, wenn dies der Eingliederung der Bauten entlang der Strasse dien-
lich ist. Eine Mehrausnutzung darf dadurch aber nicht generiert werden.

Die Wohnzone Erhaltung stellt eine neue Grundnutzungszone dar. Sie
dient der UberfUhrung von Gesamtiiberbauungen, welche auf Grundla-

ge von Gestaltungsplanen erstellt wurden und in ihrer Struktur erhalten
werden sollen, in die neue Nutzungsplanung (zu den einzelnen Umzonun-
gen vgl. Ziff. 5.3.4). Die Uberbauungen kennzeichnen sich dadurch, dass
sie in sich stimmig, angemessen dicht und gestalterisch gut aufeinander
abgestimmt sind, jedoch aufgrund der Bautypologie (insh. Reihen-/Doppel-
hduser) nur unzureichend in einer reguldren Bauzone abgebildet wer-

den kénnen. Zulassig ist die unter Art. 8 Abs. 1 definierte Wohnnutzung
(Abs. 1). Grundsatzlich ist fur Ersatzbauten, Umbauten und Sanierungen
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der vorhandene, rechtmassig bewilligte bauliche Bestand massgebend;
diese konnen bewilligt werden, sofern sie sich gut einordnen (Abs. 2). Bau-
liche Erweiterungen sind unter den Vorgaben der Abs. 3 und 4 moglich.
Bei Veranderungen ist der Bausubstanz, dem Charakter, der Gestalt und
der optischen Wirkung der Bauten Rechnung zu tragen, wobei die gebiets-
spezifischen Vorgaben gem. Anhang 4 zu berdcksichtigen sind, namentlich
die max. Gesamthdhe sowie weitere ergdnzende Bestimmungen (Abs. 5).

Die Mischzonen A und B 16sen die bisherigen dreigeschossigen Gewer-
be- und Wohnzonen ab. Abs. 1 zu den zuldssigen Bauten, Anlagen und
Nutzungen entspricht der bisherigen Regelung. Anstelle der Festlegung
eines Mindestgewerbeanteils wie bislang werden klnftig Wohnungen im
Erdgeschoss ausgeschlossen; diese kdnnen hier nur noch ausnahmsweise
bewilligt werden, sofern bestimmte Voraussetzungen erflllt sind (Abs. 2).
Abs. 3 legt die baulichen Maximalmasse fest. Festgelegt werden wie in
den Wohnzonen die max. Gesamthohe, die max. Fassadenhohe und die
max. UZ flr «Hauptbauten», die zusatzliche Uz fir Gebaude mit Nebennut-
zungen (UZ-NNF) und wie bislang die max. Gebaudelange (neu nach Zonen
differenziert).

Die max. GesamthOhe wird gegenlber der max. FirsthOhe der dreige-
schossigen Gewerbe- und Wohnzone B von 12.0 m auf 11.0 m reduziert.
Dadurch wird ein geringerer Grenzabstand nach § 122 PBG von 4.0 m statt
5.0 m zulassig.

Die Uz fir «Hauptbauten» wird in Abhangigkeit vom realisierten Gewerbe-
anteil innerhalb des Grundstlcks differenziert. So gilt ab einem Gewerbe-
anteil von 30% eine etwas héhere Uz, um einem hdheren Flachenbedarf
flr Gewerbebetriebe Rechnung zu tragen resp. um das Gewerbe innerhalb
der Mischzonen zu fordern.

Die Absatze 4 bis 7 enthalten wie in den Wohnzonen erganzende Definiti-
onen, Anforderungen und Ausnahmemaoglichkeiten zu den Festlegungen
nach Abs. 3.

Die speziellen Wohnzonen ermoglichen planerische Losungen flr be-
sondere Herausforderungen, welche mit den Regelbauzonen nicht ange-
gangen werden konnen, namentlich bei speziellen Nutzungs-, Schutz-,
Erhaltungs- und Gestaltungsanspriachen (Abs. 1). Anhang 5 des BZR legt
fur die einzelnen Zonen Zweck, Art und Mass der Nutzung sowie allfallige
Zusatzbestimmungen fest (Abs. 2).

Im Anhang 5 BZR sind die gebietsspezifischen Bestimmungen festgelegt.

Der Zonenzweck entspricht der bisherigen Regelung. Mit dem neuen Abs.
2 werden flachenintensive Bauweisen und Nutzungen ohne Zusammen-
hang mit einem Betrieb am selben Standort zugunsten einer haushalte-
rischen Bodennutzung generell ausgeschlossen (bislang waren nur freie
Lager- und Umschlagplatze ausgeschlossen). In Abs. 3 wird die bisheri-
ge Regelung zu den Wohnnutzungen ins neue BZR Uberfuhrt, wobei als
Bezugsgrosse neu die Hautpnutzflache nach SIA gilt. Die Absatze 4 zur
Bepflanzung und 5 zu Werkverkehr und Parkierung entsprechen den bis-
herigen Regelungen.
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Abs. 6 regelt die baupolizeilichen Masse fur die Arbeitszone. Es gilt wie
bislang eine Maximalhdhe (neu: Gesamthohe), eine maximale UZ sowie
eine minimale Grinflachenziffer. Die UZ wird gegenlber bislang von 0.5
auf 0.6 erhoht, da sich mit dem revidierten PBG/PBV die Berechnung der
UZ teilweise gedndert hat (nach altem Recht mussten diverse Gebaude-
teile/Nutzungen nicht angerechnet werden, z.B. vorspringende offene
Gebaudeteile, unbeheizte Verwanden, Windfange etc., nicht gewerblich
genutzte Nebenbauten, gem. § 18 Abs. 2 altPBV).

Nach Abs. 7 kann neu im Einzelfall von der UZ und der Gesamthohe abge-
wichen werden, wenn dies aufgrund der betrieblichen Bedurfnisse notig
und eine moglichst gute Eingliederung sichergestellt ist. Voraussetzung ist
eine Beurteilung einer Fachkommission nach Art. 3 BZR.

Bei den Sonderbauzonen handelt es sich um spezielle Nutzungen, die

keiner regularen Bauzone (Dorf-, Wohn-, Misch- oder Arbeitszonen, ) zuge-

ordnet werden kénnen und spezifischer Regelungen bedurfen. Namentlich
handelt es sich um folgende Zonen:

— Sonderbauzone A (Hochweid): Betrieb eines Zentrums flr begleitetes
Wohnen im Alter (Zonenbestimmungen materiell unverandert),

— Sonderbauzone B (Autoverwertungsbetrieb): Autoverwertungsbetrieb
(Zonenbestimmungen materiell unverandert),

- Sonderbauzone C (Rutmatt): Diese 10st die bisherige Weilerzone RUt-
matt ab und dient der Erhaltung, der massvollen Ergédnzung und Erwie-
terung sowie der sinnvollen Nutzung der bestehenden Gebaude. Die
bisherigen Bestimmungen werden weitgehend Ubernommen. Gestri-
chen werden einzig Inhhalte, welche neu in den Gestaltungsgrundsat-
zen (Art. 47) enthalten sind.

— Sonderbauzone D (Kleintieranlage): Erstellung und Betrieb einer Klein-
tieranlage (Zonenbestimmungen materiell unverandert).

— Sonderbauzone E (Golfanlage Under Rot): Golfanlage (Zonenbestimmun-
gen materiell unverandert).

Der bisherige Artikel zur Zone fur 6ffentliche Zwecke wird materiell unver-
andert ins neue BZR Uberfuhrt. Nutzung, Hohemass (Gesamthdhe) sowie
weitere Bau -und Gestaltungsvorschriften werden damit wie bislang im
Einzelfall durch den Gemeinderat festgelegt (Abs. 3).

Der bisherige Artikel zur Zone fur Sport- und Freizeitanlagen wird materi-
ell unverandert ins neue BZR Uberflhrt. Nutzung, Hohemass (Gesamthohe)
sowie weitere Bau -und Gestaltungsvorschriften werden damit wie bislang
im Einzelfall durch den Gemeinderat festgelegt (Abs. 3).

Die Bestimmungen zur Grinzone bleiben unverdndert. Die Zweckbestim-
mung der einzelnen Grunzonen findet sich weiterhin im Anhang zum BZR.
Da im neuen Zonenplan deutlich mehr Grinzonen ausgeschieden werden,
wurde die Systematik der Nummerierung geandert (vgl. Ziff. 5.6).
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Die Grunzone Gewasserraum (Uberlagert) ist ein neuer Zonentyp. Sie
dient der Freihaltung des Gewasserraums entlang der Fliessgewasser und
der stehenden Gewasser (Abs. 1) innerhalb der Bauzone. Sie ist anderen
Zonen Uberlagert, d.h. die von der Grinzone Gewdasserraum Uberlager-
ten Grundstucksflachen innerhalb der Bauzone gelten als anrechenbare
Grundstucksflache (Abs. 2). Die Nutzung richtet sich nach Artikel 41¢
GSchV (Abs. 3). Die Bestimmungen entsprechen dem Muster-BZR.

Bei der Verkehrszone handelt es sich um eine neue Grundnutzungszone.
Die Verkehrszone umfasst die Flachen flr den Strassen- und Bahnverkehr
innerhalb des Gemeindegebiets (zur Ausscheidung im Zonenplan vgl. Ziff.
5.9). Diese Flache der Verkehrszone wird bei der Berechnung der UZ nicht
mitgerechnet resp. sie gilt nicht als anrechenbare Grundsticksflache. Es
gilt die jeweils anwendbare Spezialgesetzgebung, in Ruswil namentlich die
Strassen- und Eisenbahngesetzgebung (Abs. 2).

Nichtbauzonen
Die Bestimmungen werden Uberarbeitet resp. mit den Bestimmungen aus
dem Muster-BZR ersetzt.

Bei der Speziallandwirtschaftszone handelt es sich um eine neue Nicht-
bauzone resp. spezielle Landwitschaftszone nach § 54 Abs. 3 PBG. Sie
dient der geplanten Erweiterung des Gemuse- und Gartenbaubetriebs, da
diese Uber die innere Aufstockung hinausgeht. Es gilt der Grundsatz, dass
sich Bauten und Anlagen optimal ins Orts- und Landschaftsbild eingliedern
mussen und an die Hofgruppe anzugliedern sind (Abs. 3). Die Absatze 4
und 5 regeln die baulichen Maximalmasse sowie den Grenzabstand. Abs. 6
regelt die Kostentragung fur die erforderlichen Erschliessungsanlagen.

Die Bestimmungen regeln das «Ubrige Gebiet» gem. § 56 PBG. Das «Ubrige
Gebiet A» (§ 56 Abs. 1 lit. a PBG: «Land, das keiner Nutzung zugewiesen
werden kann») umfasst die Verkehrsfladchen ausserhalb der Bauzonen so-
wie die Flachen der natlrlichen Gewéasser (Abs. 1). Das «Ubrige Gebiet C»
(§ 56 Abs. 1 lit. ¢ PBG) beinhaltet das von der kantonalen Verordnung zum
Schutz des Soppensees und seiner Umgebung erfasste Gebiet (Abs. 2).

Die Bestimmungen zur Freihaltezone A (Golfanlage Under Rot) werden
unverandert aus dem bisherigen BZR (bernommen. Die Freihaltezone A
stellt eine Grundnutzung dar (keine Uberlagerung).

Die Freihaltezone B ist ein neuer Uberlagernder Zonentyp. Sie dient der
Freihaltung schutzwdrdiger Kulturobjekte. Abs. 2 regelt die Zulassigkeit
von neuen Bauten und Anlagen.

Die Freihaltezone Gewasserraum ist ebenfalls ein neuer Uberlagernder
Zonentyp. Sie dient der Freihaltung der Gewasserraume ausserhalb der
Bauzone (analog der Grinzone Gewasserraum innerhalb der Bauzone).
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In Abs. 4 wird zudem die Baulinie zur Festlegung des Gewasserraums bei
Grossgewassern ausserhalb der Bauzonen geregelt. Die Bestimmungen
entsprechen dem Muster-BZR.

Die Freihaltezone Wildtierkorridor ist ein weiterer neuer Uberlagernder
Zonentyp. Sie dient der Sicherung der Wildtierkorridore resp. dem Er-

halt oder gegebenenfalls der Wiederherstellung der Durchgangigkeit der
Landschaft fir wilditere. Die Bestimmungen entsprechen weitgehend dem
Muster-BZR des Kantons.

Die Weilerzone gem. § 59a PBG stellt neu eine Nichtbauzone dar. Die Be-
stimmungen wurden in Ubereinstimmung mit dem Ubergeordneten Recht
Uberarbeitet resp. punktuell angepasst und erganzt. Als Grundlage dazu
diente die Muster-Bestimmung der Region Luzern-West.

Abs.1 regelt den Zweck und Abs. 2 und 3 die zuldssigen Nutzungen. Die
Absatze 4 bis 7 geben vor, unter welchen Bedingungen Erweiterungen und
Anderungen bestehener Bauten, Ersatzneubauten oder Neubauten zulas-
sig sind. Neubauten, die nicht landwirtschaftlich bedingt sind, sind nach
Abs. 4 dabei grundséatzlich ausgeschlossen (ausgenommen Klein- und
Anbauten). In Abs. 8 werden die wesentlichen Kriterien flr die Beurteilung
der Einordnung von baulichen Massnahmen ins Weilerbild festgehalten.

Schutzzonen und Schutzobjekte

Die Bestimmungen zur Landschaftsschutzzone werden weitgehend un-
verédndert aus dem bisherigen BZR Ubernommen. Die einzige Ergdnzung
erfolgt in Abs. 5: hier wird die Ersatzpflicht bei Eingriffen geregelt.

Die Bestimmungen zur Naturschutzzone werden abgestimmt auf die Be-
stimmungen im Muster-BZR Uberarbeitet. Die Aufzdhlung der nicht zulassi-
gen Nutzungen, Bauten und Anlagen wird ergdnzt. Bestimmungen, welche
Uber das Muster-BZR hinaus gehen, werden beibehalten (namentlich Abs.
5und 6).

Die Bestimmungen zu den Naturobjekten werden ins neue BZR Ubernom-
men. Inhalte, die bereits Ubergeordnet geregelt sind, sowie die Verweise
auf das Inventar der Naturobjekte, werden gestrichen, da die Gemeinde
bisher kein kommunales Inventar der Naturobjekte geflhrt hat. Unveran-
dert betragt der Bauabstand von Naturobjekten damit weiterhin mindes-
tens 6 m, wobei Verkehrsanlagen bis zu einem Abstand von 3 m bewilligt
werden konnen (Abs.4).

Der Hinweis auf die geologisch-geomorphologischen Landschaftselemen-
te von regionaler Bedeutung (Geotpo-Objekte) gemass dem kantonalen
Inventar ist bereits im bisherigen BZR enthalten (Art. 53 Abs. 1 altBZR). Die
neuen Bestimmungen entsprechen dem Muster-BZR. Die Geotop-Objekte
werden neu orientierend im Zonenplan dargestellt. Die Bestimmungen
gelten nur ausserhalb der Bauzone.
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Die Bestimmungen zu den Kulturdenkmalern werden Uberarbeitet und ans
ubergeordnete Recht bzw. das Muster-BZR angepasst. Der Uberarbeite-

te Artikel entspricht weitestgehend den Formulierungen im Muster-BZR
(Hinweis-Modell ohne grundeigentimerverbindliche Umsetzung im BZR).
Mit Abs. 1 wird gemass Muster-BZR auf das kantonale Bauinventar hinge-
wiesen. Erganzt wird die Bestimmung durch Hinweise auf den Einbezug
der kantonalen Denkmalpflege bei baulichen Massnahmen an schitzens-
werten Objekten oder in deren Umgebung (gem. kantonalem Recht) sowie
auf die Beratung durch die Fachkommissionen bei baulichen Massnahmen
an erhaltenswerten Objekten. Alle inventarisierten Kulturdenkmaler sind
im Zonenplan orientierend dargestellt.

ADbs. 2 legt dar, wie mit den im kantonalen Denkmalverzeichnis aufgelis-
teten Objekten, die besonders schutzwdirdig sind, umzugehen ist. Auch
fir diese Objekte ist das kantonale Recht massgebend. Namentlich ist flr
bauliche Massnahmen nicht nur eine Anhorung, sondern eine Bewilligung
der kantonalen Denkmalpflege notwendig. In Abs. 3 wird der Umgang mit
den Kulturdenkmaler in der Planungsphase prazisiert. Abs. 4 erméachtigt
den Gemeinderat, Massnahmen festzulegen und Beitrdge zu entrichten.

Mit diesem neuen Artikel wird auf das kantonale Fundstelleninventar hin-
gewiesen. Die Formulierungen entsprechen dem Muster-BZR. Die archao-
logischen Fundstellen werden im Zonenplan orientierend dargestellt.

Sondernutzungsplanung

Der bisherige Artikel zur Gestaltungsplanpflicht wird gestitzt auf das
revidierte PBG Uberarbeitet. Wie bislang werden im Zonenplan, gestltzt
auf § 75 Absatz 1 PBG, Gebiete bezeichnet, in denen nur auf der Basis
eines Gestaltungsplans gebaut werden darf. Anhang 6 enthalt pro Gebiet
ergadnzende Vorschriften zur Gestaltungsplanpflicht, insbesondere zu
den zuldssigen Abweichungen (Abs. 2). Diese kdnnen gewahrt werden,
wenn die Qualitdtsanforderungen nach § 75 Abs. 3 PBG bzw. die Gestal-
tungsgrundsatze nach Art. 47 BZR umfassend erfullt sind. Es wird jedoch
explizit festgehalten, dass kein Anspruch auf die Gewahrung der maximal
maoglichen Abweichungen besteht.

Abs. 1 regelt die Mindestflache fur einen freiwilligen Gestaltungsplan
gemass § 75 Abs. 2 PBG, bei dem von der Bau- und Zonenordnung oder
vom Bebauungsplan abgewichen werden kann). Die Mindestflache flr
einen solchen Gestaltungsplan ausserhalb der Dorfzonen wurde dabei von
5’000 m? auf 4'000 m? reduziert. Die Abs. 2 bis 6 enthalten wie bislang
generelle Vorgaben zur Gestattung von Ausnahmen, zu den Verfahren
oder zur Energie, welche flr alle Gestaltungsplane gelten (d.h. sowohl far
diejenigen innerhalb von Pflichtgebieten als auch die freiwilligen Gestal-
tungsplane).
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6.6.3 Bauvorschriften

Erschliessung

Der minimale Bedarf an Abstellplatzen (AP) flr Personenwagen fur die
Wohnnutzung wird neu anhand der realisierten Hauptnutzflache (HNF)
nach SIA-Norm 416 bemessen (Abs. 2). In den Dorfzonen betragt der
Bedarf demzufolge neu mind. 1.0 AP je 100 m? HNF (anstelle 1.5 AP je
Wohnung), in allen Ubrigen Zonen 1.4 AP je 100 m? HNF (anstelle 2 AP je
Wohnung). Der Minimalbedarf wird damit insbesondere fiir Uberbauungen
mit mehreren Wohnungen massvoll reduziert (bspw. Neubau in Wohnzone
mit 10 Wohnungen / insg. 1°'000 m? HNF: bislang 20 AP, neu mind. 14 AP).
Mit Abs. 3 wird neu der Bedarf an Besucherparkplatzen ab drei Wohnun-
gen (mind. 10%) bzw. ab zehn Wohnungen (mind. 20%) verbindlich vorge-
geben. Der hohere Prozentsatz wird angewendet, weil sich in der Praxis
zeigte, dass bei MFH oftmals die Zahl der Besucherparkplatzen unausrei-
chend ist.

Neu wird im BZR auch der Bedarf an Abstellplatzen fUr Fahrrader bei
Mehrfamilienhdusern ab drei Wohnungen bzw. bei Nutzungen mit Publi-
kums- oder Kundenverkehr geregelt; die erforderliche Anzahl bemisst sich
dabei anhand der entsprechenden VSS-Norm (Abs. 6).

Mit dem neuen Absatz 7 wird der Gemeinde die Mdglichkeit eingeraumt,
die Anzahl der Abstellplatze gestltzt auf § 94 StrG oder auf ein Mobilitats-
konzept herabzusetzen, auf mehrere Grundstlicke aufzuteilen oder ihre
Erstellung ganz zu untersagen. In den Wohnzonen B und C, der Mischzone
B sowie in Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht sind kunftig mindestens
zwei Drittel der Abstellplatze in Einstellhallen bereitzustellen; die bishe-
rige Option, diese alternativ in Garagen oder gedeckten Unterstanden
zusammenzufassen, entfallt (Abs. 8).

Die Ausgestaltung der Abstellplatze fur Motorfahrzeuge bzw. der Kurzzeit-
parkplatze fur Fahrrader bei Gebauden mit Publikums- oder Kundenver-
kehr erfolgt anhand der entsprechenden VSS-Normen (Abs. 9 und 10).

Mit diesem neuen Artikel wird der Bedarf an Abstellplatzen flr Mofas,
Roller und Motorrader geregelt. Die erforderliche Anzahl orientiert sich am
Bedarf fur Personenwagen.

Der neue Artikel ermdglicht es der Gemeinde, bei Projekten mit mehr als
30 Abstellplatzen flir Personenwagen ein Mobilitdtskonzept zu verlangen,
wenn sich erhebliche Auswirkungen auf das Ubergeordnete Verkehrsnetz
abzeichnen (Abs. 1). Ein Mobilitdtskonzept zielt darauf ab, die Verkehrs-
mittelwahl zu beeinflussen und den Anteil des motorisierten Indivdualver-
kehrs (MIV) am Gesamtverkehr zu reduzieren.

In Abs. 3 werden die Mindestinhalte eines solchen Mobilitdtskonzeptes
festgehalten. Wird der Minimalbedarf an Abstellplatzen basierend auf
einem Mobilitatskonzept unterschritten, ist keine Ersatzabgabe zu entrich-
ten (Abs. 2).

Abs. 4 regelt die Konsequenzen fur den Fall, dass die Massnahmen ge-
mass Mobilitatskonzept nicht aufrechterhalten werden.
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Die Ersatzabgabe pro fehlendem Abstellplatz wird von Fr. 4'000.- auf

Fr. 7°000.— erhOht (Abs. 2). Der Betrag orientiert sich an den Kosten, wel-
che der Bau eines Ersatzparkplatzes in etwa ausldésen wirde. Neu kbnnen
die Ersatzabgaben auch flir Massnahmen zur FOrderung einer nachhal-
tigen Mobilitat (z.B. Finanzierung Car-Sharing-Angebot, Verbesserung
Zuganglichkeit OV-Halstellen) verwendet werden (Abs. 4).

Abstande
Der Zusammenbau von Gebduden an der Grenze ist weiterhin gestattet.

HOhenmasse

Die Attikadefiniton nach Anhang 1 Ziffer 6.4 IVHB hat sich fur den Kanton
Luzern als nicht geeignet bzw. zu einschrankend erwiesen. Der Attikabe-
griff kann deshalb kinftig nicht mehr verwendet werden, weshalb neu von
Zuruckversetzung gesprochen wird: Nach § 139 Absatz 4 PBG kann die
Gemeinde fur das «oberste Geschoss» (gemeint ist damit das Attikage-
schoss) Zurlickversetzungen von der Fassade vorschreiben. Gestitzt auf
diese Bestimmung und § 36 PBV wird in den Wohn- und Mischzonen flr
Gebaude mit Flachdach (bis 8° Dachneigung) eine Zurlckversetzung des
obersten Geschosses vorgeschrieben (Abs. 1). Das heisst, die maximale
Gesamthohe kann nicht vollstandig resp. uber dem gesamten Fussabdruck
des Gebaudes konsumiert werden. Im geneigten Gelande (min. 10%) muss
das oberste Geschoss mindestens entlang der talseitige Fassade zurlck-
versetzt werden. Die Zurlckversetzung betragt wie bislang mindestens
ein Drittel der Grundflache des darunterliegenden Geschossses (Abs. 2).
Die HOhe des obersten Geschosses ist auf 3.5 m beschrankt (Abs. 3). Die
Regelung der Zuruckversetzung gilt nicht, wenn die zulassige Gesamthohe
um mindestens 3.0 m unterschritten wird (Abs. 4) — im Prinzip also, wenn
auf das oberste Geschoss (Attikageschoss) verzichtet wird.

Die bestehende Regelung zu den Terrassenbauten wird Uberarbeitet.
Terrassenbauten sind neu ausschliesslich in den Wohnzonen zuldssig und
dirfen maximal vier Versatze aufweisen (Abs. 1). Die einzelnen Geschosse
sind jeweils um mindestens 3.0 m zurlckzuversetzen (Abs. 2). Bei einem
Sockelgeschoss kann diesbezuglich abgewichen werden. Abweichend zur
zonengemassen Gesamthdhe der Wohnzonen gilt flr Terrassenbauten
eine max. Gesamthohe von 8.0 m (Abs. 3). Fur Terrassenbauten sind Flach-
dacher vorgeschrieben (Abs. 4). Die zonengemasse UZ erhdht sich flr
jedes versetzte Geschoss um 30% (Abs. 5). Zum besseren Verstandnis der
Regelung wird das BZR um eine orientierende Skizze im Anhang erganzt.

Schutz des Orts- und Landschaftsbildes

Die bisherigen Vorschriften zur Eingliederung und Gestaltung (Art. 53

Abs. 1 und 2 altBZR) werden in einen eigenen Artikel Uberfihrt und ange-
lehnt an den Vorschlag im Muster-BZR Uberarbeitet und prazisiert. Abs. 2
enthalt in Ergdnzung zum grundsatzlichen Eingliederungsgebot des § 140
Abs. 1 PBG eine nicht abschliessende Liste von Kriterien resp. Qualitatsan-
forderungen, welche bei der Beurteilung einer guten Eingliederung zu
berdcksichtigen sind. Die Liste im BZR ermdéglicht es dem Gemeinderat im
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Notfall rechtlich, einen baulichen Auswuchs bzw. eine drohende Beein-
trachtigung des Ortsbildes zu verhindern. Ziel ist dabei in erster Linie,
dass die Bauten und Anlagen so gestaltet werden, dass zusammen mit
ihrer Umgebung eine gute Gesamtwirkung entsteht (Abs. 1).

Der bestehende Artikel (Art. 54 altBZR) wird prazisiert und erganzt. Mit
dem neuen Abs. 3 wird aus Grinden des Ortsbildschutzes festgelegt, dass
sich bei Abgrabungen von mehr als 1.0 m die zuldssige Gesamt- und Fas-
sadenhohe um das 1.0 m Ubersteigende Mass der Abgrabung reduziert.
Ausgenommen davon sind Abgrabungen flur Hauseingange und Garagen-
zufahrten, sofern diese ingesamt nicht breiter als 8.0 m sind. Die Regelung
basiert auf dem Vorschlag im Muster-BZR. Zum besseren Verstandnis wird
das BZR um eine orientierende Skizze im Anhang erganzt.

Statzmauern mit einer Hohe von mehr als 1.5 m sind nicht gestattet;
stattdessen sind naturliche oder terrassenartige Boschungen, deren max.
Hb6he, min. Zurlckversetzung und max. Anboschung zwischen den Stufen
verbindlich geregelt ist, anzulegen (Abs. 4 ). Zum besseren Verstandnis
der neuen Regelungen wird das BZR um orientierenden Skizzen im Anhang
erganzt.

Die bisherige Vorgabe zur Eingliederung von Bauten durch Bepflanzung
und Umgebungsgestaltung am Siedlungsrand (Art. 53 Abs. 3 altBZR) wird
in einen eingenen Artikel Uberfuhrt. Mit dem neuen, auf dem Muster-BZR
basierenden Artikel wird der Gestaltung des Siedlungsrands resp. der
Ubergange zwischen Siedlungsgebiet und Landschaft mehr Bedeutung
beigemessen.

Als wichtiger Grundsatz wird gestutzt auf das Muster-BZR festgehalten,
dass Dacher in Form, Neigung und Materialisierung so zu gestalten sind,
dass sie eine ruhige Gesamtwirkung gewahrleisten (Abs. 1). Grundsatzlich
wird damit keine Dachform vorgeschrieben. Ausgenommen davon sind
zwei im Zonenplan speziell bezeichnete Gebiete, innerhalb derer aufgrund
der Aufhebung von bestehenden Gestaltungsplanen Sonderregelungen flr
die Dachgestaltung gelten (Abs. 7 und 8).

Solaranlagen auf Dachern konnen nach Art. 18a RPG grundsatzlich ohne
Baubewilligung erstellt werden (meldepflichtig ab 20 m?); es missen aber
die kantonalen Richtlinien Solaranlagen eingehalten werden; aufgestan-
derte Anlagen durfen den Dachrand um max. 50 cm uberragen (Abs. 2).
Die Nutzung der Flachdachflachen als Terrasse 0.8. wird eingeschrankt
(Abs. 3). Neu wird eine Begrunungspflicht fur Flachdécher vorgeschrieben,
sofern sie nicht als Terrasse oder flr die Energiegewinnung genutzt wer-
den (Abs. 4). Die Zulassigkeit von Dachaufbauten entspricht der heutigen
Regelung (Abs. 5), ausgenommen davon sind Dacheinschnitte, die neu auf
eine Lange von maximal ein Drittel des dazugehorigen Fassadenabschnitts
begrenzt werden (Abs. 6).

Mit dem neuen Artikel wird dem Thema Siedlungsokologie mehr Bedeu-
tung beigemessen. Als wichtiger Grundsatz wird in Absatz 1 festgehalten,
dass bei der Gartengestaltung, bei der Bepflanzung von Anlagen sowie bei
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der Begrinung von Bauten einheimische, standortgerechte Pflanzen zu
verwenden sind. Steingarten ohne Okologischen Nutzen werden verbo-
ten. Abs. 2 ermdglicht es, mit dem Baugesuch einen Bepflanzungsplan

zu verlangen, in welchem aufzuzeigen ist, wie sich das Vorhaben mittels
Bepflanzung in das Landschafts- und Siedlungsbild eingliedert. Neu ins
BZR aufgenommen wird auch, dass invasive standortfremde Pflanzen
(Neophyten) wie der Asiatische Staudenkndterich oder die Amerikanische
Goldrute nicht verwendet werden dirfen und dass diese dort, wo sie
bereits vorhanden sind, durch die betreffenden Grundeigentlimer zu be-
kampfen sind (Abs. 3). Abs. 4 legt neu verbindlich fest, dass innerhalb von
Gestaltungs- und Bebauungsplangebieten mindestens 10% der anrechen-
baren Grundstlcksflache und innerhalb der Arbeitszone mindestens 2/3
der anrechenbaren Grunflache zur Forderung der Biodiversitat naturnah
zu gestalten sind. Welche Flachen dabei als naturnah angerechnet werden
konnen, ist in Abs. 5 geregelt.

ADbs. 6 enthalt eine Spezialregelung zur Bepflanzung entlang der nord-
lichen Grundstlcksgrenze auf Grundstick Nr. 351, Schwimmbad Ruswil
zugunsten der Abtrennung des Schwimmbads von der Wohnzone. Diese
Regelung war bisher im Gestaltungsplan gesichert, welcher mit der OP-
Revision aufgehoben werden soll.

Der neue Artikel verweist auf die kantonale Reklameverordnung. Der Ge-
meinderat wird legitimiert in einer Verordnung erganzende Vorschriften zu
erlassen.

Sicherheit

Mit der Ortsplanungsrevision wird in der Bau- und Zonenordnung vom
Gefahrenzonenmodell (mit rechtsverbindlichen Gefahrenzonen im Zonen-
plan und detaillierten Vorschriften im BZR) auf das Gefahrenhinweismodell
gewechsel (mit orientierender Darstellung der Gefahrengebiete im Zonen-
plan Gewdasserraum und allgemeinen Vorschriften im BZR). Die bisherigen
Artikel zu den Gefahrenzonen (Art. 35-40 altBZR) werden daher aufgeho-
ben und durch den neuen Artikel zu den gefahrdeten Gebieten ersetzt.

Im neuen Artikel werden die Anforderungen an Planungen innerhalb des
Gefahrenbereichs der Erdgashochdruckleitung (Transitgas) festgelegt
(Abs. 1). Davon sind jedoch nur Planungen und Bauvorhaben betroffen,
welche die Unterbringung von zusatzlich mindestens 50 Personen inner-
halb des Gefahrenbereichs ermoglichen (Abs. 2).

Schutz der Gesundheit

Die Ersatzabgabe pro fehlendem Quadratmeter Spielplatz- oder Freizeit-
anlagenflache wird von Fr. 25.— auf Fr. 400.— erhoht. Dadurch wird die
Ersatzabgabe pro m2 dhnlich hoch wie flr fehlende Abstellfldchen nach
Art. 43. Neu wird ins BZR aufgenommen, dass Spielplatze nutzergerecht
und gemass den Empfehlungen der bfu-Fachdokumentation Spielplatze
zu gestalten sind (Abs. 4). Dadurch wird eine klare Beurteilungsgrundlage
festgelegt.
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Der bestehende Artikel zu den Baubewilligungen in larmbelasteten Gebie-
ten wird ersetzt. Die neuen Bestimmungen entsprechen weitgehend dem
Muster-BZR.

Das BZR wird um einen neuen Artikel betreffend Beleuchtung und Lichtim-
missionen erganzt. Lichtimmissionen sind Einwirkungen im Sinne der Um-
weltschutzgesetzgebung. Das heisst, dass Lichtimmissionen zu vermeiden
sind, soweit dies technisch und betrieblich moglich sowie wirtschaftlich
tragbar ist (Abs. 1); dies entspricht dem umweltrechtlichen Vorsorgeprin-
Zip (Art. 1 Abs. 2 des Umweltschutzgesetzes vom 7. Oktober 1983).

Die in Absatz 2 verankerte Baubewilligungspflicht grosserer Beleuchtungs-
anlagen im Freien und himmelwarts gerichteter Lichtquellen stltzt sich
auf die Praxis des Bundesgerichts, wonach alle klnstlich geschaffenen
und auf Dauer angelegten Einrichtungen, die geeignet sind, die Vorstel-
lung Uber die Nutzungsordnung zu beeinflussen (ausserliche erhebliche
Veranderung des Raums, Belastung der Erschliessung oder Beeintrachti-
gung der Umwelt), baubewilligungspflichtig sind (BGE 118 Ib 9).

ADbs. 3 erinnert daran, dass die Gemeinde die Bewilligung mit Auflagen
versehen kann. Abs. 4 schrankt den Betrieb von Beleuchtungsanlagen in
der Nacht ein, wobei in begrindeten Fallen Ausnahmen gewahrt werden
kénnen.

Der neue Artikel enthalt Vorgaben zu Abstellpldtzen flr Kehrichtgebinden
bei Neubauten (Abs. 1) und bei bestehenden Gebduden (Abs. 2) sowie

zu Entsorgungsstitzpunkten und/oder Kompostieranlagen bei grésseren
Uberbauuungen (Abs. 3) Die Details werden im Rahmen der Erschliessung
bzw. im Baubewilligungsverfahren bestimmt (Abs. 4).

Der neue Artikel verlangt zugunsten einer besseren Wohnqualitat bei
Mehrfamilienhdusern die Erstellung von geeigneten Einstellrdumen flr
Fahrrader und Kinderwagen (bei den Treppenhausern oder den Eingangen,
ohne Treppen erreichbar).

6.6.4 Gebiihren, Straf- und Schlussbestimmungen

Der bestehende Artikel zu den Ausnahmen wird mit wenigen Anpassun-
gen ins neue BZR Uberfuhrt: In Abs. 2 lit. ¢ wird prazisiert, dass es sich um
Bauten handelt, welche urspringlich rechtskonform erstellt wurden, die
jedoch zwischenzeitlich reglementswidrig geworden sind. Zudem wird die
Bestimmung besser auf das Ubergeordnete Recht abgestimmt.

Der Artikel zu den GebUhren wird prazisiert und Uberarbeitet, wobei

der bisherige Ansatz, die Geblhren nicht nach Aufwand, sondern nach
Promillen der Bausumme zu erheben, beibehalten wird. In Abs. 2 werden
Leistungen aufgefihrt, die in der GebUhr nicht enthalten sind und nach
effektivem Aufwand verrechnet werden. Mit Abs. 5 wird eine Grundlage
flr die Erhebung von zuséatzlichen Spruchgeblihren nach der entsprechen-
den Verordnung Uber den GebUhrenbezug der Gemeinden geschaffen. Im
Gegenzug wird die Pauschale von Fr. 300.— (Abs. 1) gestrichen.
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Die Strafbestimmungen bezlglich der Vorschriften Uber den Natur- und
Landschaftsschutz werden beibehalten. Die Verweise auf die Ubergeord-
nete Gesetzgebung im bisherigen Absatz 1 werden weggelassen.

Der Artikel wird materiell unverandert ins neue BZR Ubernommen.

Das revidierte PBG ermoglicht es mit § 22 Abs. 3, Gestaltungsplane mit der
Revision der Ortsplanung aufzuheben. Die im Rahmen der Ortsplanungs-
revision aufzuhebenden Gestaltungspldne werden in diesem neuen Artikel
aufgeflhrt (zur Aufhebung der Gestaltungsplane siehe unter Zziff. 8).

6.6.5 Anhang

Das BZR enthélt neu folgende Anhange (vgl. dazu die obenstehenden Er-
lauterungen zu den jeweiligen BZR-Artikeln):

- Anhang 1: Zone fur Offentliche Zwecke 6z

— Anhang 2: Zone flr Sport und Freizeitanlagen SpFA

— Anhang 3: Grinzone Gr

— Anhang 4: Wohnzone Erhaltung

— Anhang 5: Spezielle Wohnzonen

- Anhang 6: Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

- Anhang 7: Verzeichnis der Naturobjekte

- Anhang 8: Erlauternde Skizzen
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7. Umgang mit bestehenden Gestaltungsplanen

Ein Grossteil der Bebauung im Siedlungsgebiet von Ruswil, insbesondere
innerhalb der Wohnzonen, ist mit Gestaltungsplanen geregelt.

Die Gestaltungsplane basieren noch auf dem alten PBG und enthalten in
der Regel Bestimmungen zur Ausnutzungsziffer (AZ) bzw. zu den anre-
chenbaren Geschossflachen sowie zu den Geschossen. Mit der Revision
des PBG und der damit verbundenen Abschaffung der AZ und der Ge-
schosse haben sich die Verhaltnisse erheblich geandert, was gemass

§ 22 Abs. 1 PBG die Uberprifung und Anpassung oder Aufhebung dieser
altrechtlichen Gestaltungsplane erforderlich macht.

Damit nicht oder noch nicht vollstandig Uberbaute Gestaltungsplane noch
nach altem Recht fertig realisiert werden konnen, wurde im PBG eine
Ubergangsfrist eingeflihrt (§ 224 Abs. 2 PBG, in Kraft seit 01.01.2018),
demzufolge altrechtliche Gestaltungsplane noch bis Ende 2023 nach altem
Recht fertiggestellt werden kdnnen. Ab 2024 kbnnen Baugesuche in Gebie-
ten mit altrechtlichen Gestaltungsplanen, welche die Bebauung mittels AZ
bzw. anrechenbaren Geschossflachen und/oder Geschosszahlen regeln,
nicht mehr bewilligt werden. Noch nicht fertig realisierte Uberbauungen
oder baubewilligungspflichtige Bauvorhaben in Gebieten mit altrechtli-
chen Gestaltungsplanen kénnen ab diesem Zeitpunkt erst wieder bewilligt
werden, wenn diese an das neue Recht angepasst wurden.

Legende

1 : aufzuhebender Gestaltungsplan
aufzuhebender Gestaltungsplan
I:I erganzende Sonderregelung im BZR
o : beizubehaltender Gestaltungsplan
o
<

Abb. 97 Ubersicht der Gestaltungsplane, die im Rahmen der Ortsplanungsrevision aufgehoben werden (Ortsteile Ruswil
und Ruediswil). Detailliertere Ubersicht (auch von den (brigen Ortsteilen) im Anhang 3.

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wurden daher alle bestehenden Ge-

staltungsplane Gberpruft. Insbesondere wurde gepruft,

— ob die realisierten Bebauungen in eine Regelbauzone passen,

— welche weiteren (qualitativen) Regelungen die Planung enthalt und
inwieweit diese grundbuchlich gesichert sind (z.B. Fusswegrechte),
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— ob und unter welchen Voraussetzungen der Gestaltungsplan aufgeho-
ben werden kann.

Die Uberprifung der Gestaltungsplane hat folgendes ergeben:

— Sieben altrechtliche Gestaltungsplane sind noch nicht fertig realisiert.
Sie werden belassen, damit die Realisierung bis 2023 gemass den alt-
rechtlichen Vorgaben abgeschlossen werden kann.

— Drei Gestaltungsplane regeln genaueres zur entsprechenden Sonder-
bauzonen, welche wiederum mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt ist.
Daher werden diese Gestaltungspldne nicht aufgehoben. Eine Anpas-
sung ist teils gar nicht notig.

- Insgesamt 37 Gestaltungsplédne werden aufgehoben. In sieben Féllen
sind die betroffenen Gestaltungsplane nicht fertig realisiert. Die ver-
bleibenden Grundstlcke sollen nach der neuen Regelbauzone Uberbaut
werden konnen.

— In zehn Féllen werden als Ersatzmassnahmen zur Aufhebung der Ge-
staltungsplédne qualitatssichernde Inhalte neu in der Nutzungsplanung
festgelegt mittels Sonderregelungen im BZR bzw. Zonenplan.

Folgende Gestaltungsplane sollen mit der Ortsplanungsrevision gestutzt
auf § 22 Abs. 3 PBG aufgehoben werden (vgl. Art. 64 BZR):

— Gestaltungsplan «Aeschfeld», vom 30.06.1978

— Gestaltungsplan «Albrachte», Werthenstein vom 20.07.1997

- Gestaltungsplan «<Am Rosenberg», Ruswil vom 10.02.2004

- Gestaltungsplan «<Amsig», Sigigen vom 07.06.2000

— Gestaltungsplan «Bachliguet», Ruediswil vom 08.08.2007

— Gestaltungsplan «Barematt Sportanlage», Ruswil vom 12.11.2014
— Gestaltungsplan «Barenmatt», Ruswil vom 05.06.2001

— Gestaltungsplan «Bielbach (Freihof)», Ruswil vom 12.07.1994

— Gestaltungsplan «Chormatte», Ruswil vom 06.04.1994

— Gestaltungsplan «Eintracht Riediswil», RUediswil vom 11.06.2010
— Gestaltungsplan «Feldli», Ruswil vom 01.04.1998

— Gestaltungsplan «Freiehof», Ruswil vom 06.12.2010

— Gestaltungsplan «Freiehof 2», Ruswil vom 31.08.2016

— Gestaltungsplan «Gewerbezone Schutzenberg», Ruswil vom 05.11.2002
— Gestaltungsplan «Goldschritifeld Sud», Ruswil vom 08.06.1999

— Gestaltungsplan «Heimat», Ruediswil vom 20.04.1999

— Gestaltungsplan «Meierhofli», Ruswil vom 19.11.1982

— Gestaltungsplan «Meierhofli 2», Ruswil vom 16.05.2000

— Gestaltungsplan «Ober Neuhus», Ruediswil vom 12.02.1992

— Gestaltungsplan «Ober Neuhus 2», RUediswil vom 20.04.1999

- Gestaltungsplan «Ober Rebstock», Ruswil vom 19.11.1982

— Gestaltungsplan «Paradisli Ost», Ruswil vom 07.10.1999

— Gestaltungsplan «Paradisli West», Ruswil vom 25.03.1999

— Gestaltungsplan «Rain», Sigigen vom 09.02.2005

— Gestaltungsplan «Roseberg», Ruswil vom 29.09.2009

— Gestaltungsplan «Rutmatt», Ruswil vom 20.05.1999

— Gestaltungsplan «Rutmattstrasse», Ruswil vom 20.05.1999

— Gestaltungsplan «Sonnebergli», Ruswil vom 05.12.1991
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— Gestaltungsplan «Spier», Ruswil vom 01.07.1988

— Gestaltungsplan «Spyrweg», Ruswil vom 05.03.1996

- Gestaltungsplan «Studerain», Ruswil vom 04.02.2003

— Gestaltungsplan «Trogmatt», Ruswil vom 12.04.2006

— Gestaltungsplan «Under Neuhus», RUediswil vom 25.10.1985
— Gestaltungsplan «Windbuel», Ruswil vom 31.01.2007

— Gestaltungsplan «Windbuelfeld», Ruswil vom 28.08.2018

— Gestaltungsplan «zucke», Ruswil vom 06.10.1972

- Gestaltungsplan «zuckerain 1», Ruswil vom 21.08.2013

Die weiter bestehenden Gestaltungsplane werden bei Bedarf einzelfallwei-
se (insbesondere auf Antrag der Grundeigentimer) zu Uberprifen sein. Wo
weiterhin wichtige zusatzliche Inhalte im Gestaltungsplan geregelt werden
sollen, sind die entsprechenden Gestaltungsplane zu gegebener Zeit zu
andern und die alten ziffern und Masse mit den neuen zu ersetzen.

8. Erschliessung und Verkehr
8.1 Erschliessungsrichtplan

Der kommunale Erschliessungsrichtplan gemass § 10a PBG zeigt die noch
erforderlichen Anlagen zur Erschliessung der Bauzonen auf, namentlich
die Gemeinde- und Privatstrassen, Fuss- und Radwege, Energie-, Frisch-
wasser- und Abwasseranlagen. Er nennt die erforderlichen Erschlie-
ssungsmassnahmen und die dafir mutmasslich anfallenden Kosten fur
die Gemeinde. Mit dem Erschliessungsrichtplan zeigt die Gemeinde die
Grenze zwischen Offentlicher und privater Erschliessung auf und legt den
Zeitpunkt der Realisierung der einzelnen Massnahmen fest.

Der Erschliessungsrichtplan aus dem Jahre 2010 wurde Uberprift. Er setzt
sich aus folgenden Teilen zusammen:

— Teil Verkehr

- Teil Langsamverkehr

- Teil Gebietserschliessung

Der Inhalt des Teils Verkehr und Langsamverkehr wird in den Verkehrricht-
plan Uberfuhrt, soweit er heute noch aktuell und relevant ist. Der Inhalt
des Teils Gebietserschliessung ist nicht mehr aktuell und wird aufgeho-
ben. Die Gebiete sind heute weitgehend erschlossen oder werden ausge-
zont.

Das Gebiet WindbUel stellt die einzige Einzonung im Rahmen der Orts-
planungsrevision dar. FUr das Einzonungsgebiet Windbulel kann auf ein
separates Massnahmenblatt zum Erschliessungsrichtplan verzichtet wer-
den. Die Planungs- und Erschliessungskosten gehen vollstandg zu Lasten
des Grundeigentimers. Die Privatstrasse Windbuelfeld liegt auf derselben
Parzelle Nr. 1270. Die Werkleitungen verlaufen unterhalb der Privatstrasse.
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Die Erschliessung ist daher technisch und rechtlich moglich. Die konkrete
Ausflhrung der Erschliessung ist im Gestaltungs- bzw. Baubewilligungs-
verfahren aufzuzeigen.

Aus diesen Grinden kann der Erschliessungsrichtplan von 2010 vollstan-
dig aufgehoben werden.

8.2 Verkehrsrichtplan

Der Verkehrsrichtplan stellt einen kommunalen Richtplan nach § 9 PBG
dar. Er ist ein FUhrungsinstrument und fur die Gemeindebehdrden verbind-
lich. Mit Inkraftsetzung des neuen Instruments wird der Teil Verkehr und
Langsamverkehr des kommunalen Erschliessungsrichtplans aufgehoben.

Der Verkehrsrichtplan legt alle fir die Groberschliessung des Baugebiets
notwendigen Verkehrsanlagen (Fusswege, Trottoirs, Strassen, Haltestellen,
Parkierung) fest. Im Weiteren zeigt er auf, wo und mit welchen gestalteri-
schen Massnahmen die Sicherheit fur die Verkehrsteilnehmenden und wo
der Verkehrsfluss verbessert werden soll.

Die Hauptinhalte des Verkehrsrichtplans stellen die Richtplankarten (Teil
Fuss- und Veloverkehr und Teil Strassen /motorisierter Verkehr) sowie die

Massnahmen (Kapitel 7) dar.

FUr Details wird auf den Verkehrsrichtplan verwiesen.
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9. Aufhebung bestehender Planwerke
9.1 Entfallende statische Waldgrenze

Durch die Auszonung im Gebiet Halde entfallt die statische Waldgrenze
am Zonenrand des Auszonungsgebiets.

9.2 Aufhebung von Baulinien nach Wasserbaugesetz

Mit der Gesamtrevision werden die Baulinien nach Wasserbaugesetz, die
zur Sicherung des Gewasserraums im Rahmen von Hochwasserschutz-
Projekten festgelegt worden sind, aufgehoben. Sie sind nicht mehr
erforderlich, da die Gewdasserrdume kinftig in der Grundordnung mittels
der dort festgelegten Grinzonen bzw. Freihaltenzonen Gewasserraum
gesichert werden. Materiell ergeben sich keine Anderungen (die neuen
Gewasserraume entsprechen den aufzuhebenden Baulinien).

Die aufzuhebenden Baulinien kdnnen dem Zonenplan Gewasserraume
entnommen werden.

9.3 Aufhebung des Richtplans «Ob de Chile»

Der Richtplan «Ob de Chile» regelt die Erschliessung im gleichnamigen
Gebiet. Aufgrund der exponierten Lage in der unmittelbaren Nahe der
geschutzten Bauten (Kirche, Pfarrhof) wurden zudem erhohte ortsbauliche
und architektonische Anforderungen definiert. Er wurde am 28. August
2003 vom Gemeinderat erlassen.

Das Gebiet ist mittlerweile erschlossen und Uberbaut. Innerhalb des Pe-
rimeters wurden die Gestaltungsplane «<Am Roseberg», «Chormatte» und
«Studerain» umgesetzt, welche mit der vorliegenden OP-Revision aufge-
hoben werden. Als Gegenmassnahmen werden die Spiel- und Gemein-
schaftsfladchen mittels Grinzonen gesichert. Die Regelung der Dachform
und Firstrichtung wird mit einer Sonderregelung in Art. 50 BZR aufrecht
erhalten. Somit werden die wesentlichen Anliegen des Richtplans in der
Nutzungsplanung grundeigentimerverbindlich festgelegt und der Richt-
plan ist obsolet. Daher wird er aufgehoben.
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10. Bauzonenkapazitat und Bedarfsnachweis
10.1 Kapazitat rechtsgiiltige Ortsplanung

Die Dienststelle Raum und Wirtschaft (rawi) stellt flr die Abschatzung der
theoretischen Einwohnerkapazitat eine Excel-Anwendung zur Verfligung,
das so genannte «Luzerner Bauzonen Analyse-Tool» (LUBAT), mit dessen
Hilfe die folgenden Kapazitadtsberechnungen erstellt wurden. Die Kapazitat
des rechtsgultigen Zonenplans (Fassungsvermogen) wurde im September
2020 auf Grundlage der LUBAT-Version 2020 ermittelt. Sie setzt sich wie
folgt zusammen:

Einwohnerzahl am 31.12.2014
6'812 Einwohner

Reduktion des Potenzials durch Ausdinnung

Die fortschreitende Abnahme der Belegungsdichte (Einwohner EW pro
Wohnung) fuhrt dazu, dass bei ausbleibender Bautatigkeit mit einer Ab-
nahme der Einwohnerzahl zu rechnen ist. Im Falle von Ruswil resultiert
jedoch eine positive Ausdinnung, da insbesondere in der viergeschossi-
gen Wohnzone eine hdhere Personenbelegung pro Wohnung erwartet wird
als effektiv vorhanden ist. Das LUBAT geht flr die bestehenden Bauzonen
von einer Ausdinnung resp. Reduktion der Einwohnerzahl von ca. +30
Personen aus.

Nachverdichtungspotenzial

Das Nachverdichtungspotenzial in den bestehenden Bauzonen betragt
gemass LUBAT gesamthaft ca. 760 Einwohner. Flr das Fassungsvermdgen
wird im LUBAT damit gerechnet, dass in der kommenden Planungsperiode
Nachverdichtungen fur ca. 250 Einwohner realisiert werden.

Potenzial der Bauzonenreserven
Das Potenzial der Bauzonenreserven betradgt gemass LUBAT 480 Personen.

Zusammenzug
Der theoretische Kapazitat des rechtskraftigen Zonenplans setzt sich
demnach wie folgt zusammen (Werte gerundet):

Einwohnerkapazitat der Uberbauten Bauzonen 5'730 EW
Einwohnerkapazitat der untberbauten Bauzonen + 480 EW
Einwohnerzahl ausserhalb der Bauzonen (inkl. Weiler) + 1'750 EW
Korrektur aktuelle EW-Zahl/Einwohnergleichwert - 150 EW
Einwohnerkapazitat rechtskraftiger zonenplan 7°800 EW

Der rechtskréaftige Zonenplan weist gemass LUBAT eine theoretische
Kapazitat fUr rund 7'800 Personen auf.
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10.2 Entwicklungsabsicht

Die Gemeinde Ruswil erwartet, wie bereits im Siedlungsleitbild definiert,
eine Bevolkerungszahl von rund 7°800 Einwohnerinnen bis 2035. Aus-
gehend vom Einwohnerstand Ende 2016 entspricht dies einem jahrlichen
Bevodlkerungswachsum von ca. 0.7% bzw. 900 Einwohnerinnen bis 2035.
Das Wachstum wird durch die Uberbauung der Bauzonenreserven, eine
gezielte Siedlungsentwicklung nach innen (Erneuerungen und Nachver-
dichtungen) erreicht. Hinzu kommen Weiterentwicklungen von heute
unternutzten oder teils brach liegenden Arealen.

10.3 Entwicklungsspielraum gemass kantonalem Richtplan

Die Gemeinde Ruswil stellt gemass Gemeindekategorisierung unter
Kapitel R1 im teilrevidierten kantonalen Richtplan (KRP) eine «landliche
Gemeinde» (L3-Gemeinde) dar (vgl. Ziff. 13.3). Dieser Gemeindekategorie
wird gemass Richtplan-Kapitel R1-5 ein «Wachstumswert fir Neueinzo-
nungen» von 0.4% pro Jahr bis 2035 zugestanden. Ausgehend vom Refe-
renzjahr 2014, auf welches sich die Wachstumswerte gemass Richtplan
beziehen, ergibt sich damit folgender Entwicklungsspielraum:

Standige Wohnbevolkerung Ende 2014 (gem. LUSTAT) 6'812 EW
Wachstumswert flr Neueinzonungen bis 2035 gem. KRP  0.4/Jahr

EW-Wachstum gem. Wachstumswert f. N. bis 2035 auf 7'408 EW
EW-Kapazitat rechtskraftiger Zonenplan (gem. Ziff. 11.1) 7’800 EW
EW-Zuwachs gem. Wachstumswert f. N. bis 2035 ca. 400 EW

Aufgrund der Vorgaben des kantonalen Richtplans besteht kein Einzo-
nungsbedarf. Ruswil wird als grundséatzliche Kompensationsgemeinde
bezeichnet. Einzonungen sind durch mindestens flachengleiche Auszo-
nungen zu kompensieren.

Innerhalb der rechtskraftigen Bauzonen kann sich die Gemeinde jedoch
unabhangig vom »Wachstumswert fir Neueinzonungen» und damit auch
starker entwickeln, d.h. das Einwohnerwachstum innerhalb der bestehen-
den Bauzonen darf Uber das oben aufgeflhrte Wachstum hinausgehen.

10.4 Kapazitat des neuen Zonenplans gemass LUBAT?

Der neue Zonenplan weist gemass LUBAT eine Kapazitat (Fassungsvermo-
gen) fur rund 8'050 Einwohnerinnen auf. Dieser Wert setzt sich gemass
LUBAT-Berechnung wie folgt zusammen (Werte gerundet):

2 Die Aussagen beziehen sich auf den Zonenplan-Entwurf vom November 2020 (Stand Mitwirkung / Vorprufung).
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Einwohnerkapazitat der Uberbauten Bauzonen 5'970 EW
Einwohnerkapazitat der untberbauten Bauzonen + 490 EW
Einwohnerzahl ausserhalb der Bauzonen (inkl. Weiler) + 1'750 EW
Korrektur aktuelle EW-Zahl/Einwohnergleichwert - 170 EW
Einwohnerkapazitat Zonenplanentwurf (gerundet) 8050 EW

Das theoretische Fassungsvermogen der Bauzonen nimmt durch die Revi-
sion der Ortsplanung somit um ca. 250 Einwohner/-innen zu.

Der Anstieg ist in den Wohnzonen zu verzeichnen, obwohl deren Flache

durch die Ausscheidung von Verkehrs- und Grinzonen um rund 8.1 ha re-

duziert wird. Insbesondere der Kapazitatsanstieg der Uberbauten Wohnzo-

nen von 4235 auf rund 4590 Einwohner fallt ins Gewicht. Gemass Berech-

nung weisen somit alleine die Wohnzonen ein Nachverdichtungspotenzial

von rund 700 Einwohner/-innen auf.

Dieser hohe Wert kann durch folgende Punkte erklart werden:

- Durch die Einfuhrung der Uz wird gegeniiber der AZ in den Wohnzonen
eine Erhdhung des Nutzungspotenzials von 20 bis 40 Prozent erzielt.

- Die gednderte Berechnung des LUBAT auf Basis der UZ und fixen Kenn-
werte pro Gemeindekategorie kann gewisse Verschiebungen begrin-
den.

Im LUBAT wird angenommen, dass in den bereits Uberbauten Bauzonen
1/3 dieses Potenzials innerhalb einer Planungsperiode, d.h. innert rund
15 Jahren, ausgeschdpft wird. Diese Annahme darf fir Ruswil in Frage
gestellt werden. Die Gemeinde geht von wesentlich tieferen Werten aus.

Insgesamt geht mit der OP-Revision ein Anstieg der Einwohnerkapazitat
einher. Die LUBAT-Berechnung scheint diesen Anstieg leicht zu Uberschat-
zen. Angestrebt wird weiterhin ein Wachstum von 0.7% pro Jahr (+900 EW
bis 2035).

Das Siedlungsgebiet in Ruswil wird gemass LUBAT-Auswertung verhalt-
nismassig dicht bewohnt: Aktuell beansprucht jeder Einwohner und jede
Einwohnerin rund 165 m? Bauzone (Wohn-, Misch- oder Dorfzone). Der
Median Uber alle Gemeinden der Kategorie L3 geméass kantonalem Richt-
plan betrug im Jahr 2015 240 m? Bauzone pro Einwohner/-in. Wird das
Potenzial des revidierten Zonenplans ausgeschopft, kann der Flachenver-
brauch auf 135 m? pro Einwohner/-in sinken. Die Auswertung zeigt, dass
die Gemeindekategorie L3 die Situation und Rolle der Gemeinde Ruswil im
Rottal ungentigend abbildet. Die von der Gemeinde beim Kanton bean-
tragte Aufstufung in die Kategorie L1 («Stltzpunktgemeinde in der Land-
schaft») wirde der Situation in Ruswil eher gerecht.
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11. Mehrwertabhgabe
11.1 Grundlagen

Am 1. Januar 2018 sind das teilrevidierte kantonale Planungs- und Bau-
gesetz (PBG) und die dazugehorige Planungs- und Bauverordnung (PBV)

in Kraft getreten. Im Fokus der PBG-Teilrevision stand die Umsetzung des
Mehrwertausgleichs. Gemass den Vorgaben aus dem revidierten eidgends-
sischen Raumplanungsgesetz mussen Planungsvorteile aus Einzonungen
klnftig mit einer Mehrwertabgabe von mindestens 20 Prozent ausgegli-
chen werden.

Seit 1. Januar 2018 unterliegen im Kanton Luzern sowohl Einzonungen als

auch Um- und Aufzonungen in Gebieten mit Bebauungs- oder Gestaltungs-
planpflicht und der Erlass oder die Anderung von Bebauungsplanen einer

Mehrwertabgabepflicht von 20 Prozent. Massgebend flr den Mehrwert ist
die Differenz zwischen dem heutigen Verkehrswert und dem Verkehrswert
nach der Planungsmassnahme. Die Ermittlung des Mehrwerts erfolgt nach
anerkannten Methoden (sachverstandige Person / Expertise).

Die Ertrage aus Einzonungen fliessen in einen vom Kanton verwalteten
Fonds und stehen primar zur Entschadigung von Aus-/Ruckzonungen in
Aus-/Ruckzonungsgemeinden des Kantons Luzern zur Verfugung. Allfallige
Uberschissige Mittel werden zur Halfte an die Gemeinden ruckverteilt. Ei-
nen Sonderfall stellen sogenannte «kompensatorische Ein- und Auszonun-
gen» in «Kompensationsgemeinden» dar, d.h. Gemeinden, welche Neuein-
zonungen nur unter der Voraussetzung von mindestens flachengleichen
kompensatorischen Auszonungen vornehmen kénnen. Bei kompensato-
rischen Ein- und Auszonungen kénnen die sich aus den Einzonungen er-
gebenden Mehrwerte (ganz oder teilweise) zur Entschadigung der Auszo-
nungen verwendet werden. Voraussetzung daflr ist eine gutliche Einigung
zwischen Kanton, Gemeinde und den beteiligten Grundeigentimern.

Die Ertrdge aus Um- und Aufzonungen in Gebieten mit Bebauungs- oder
Gestaltungsplanpflicht und beim Erlass oder der Anderung von Bebau-
ungsplanen fallen vollumfanglich den Standortgemeinden zu. Diese Ertra-
ge sind fUr Massnahmen zur inneren Verdichtung, fur Aufwertungen des
Offentlichen Raums und von Natur und Landschaft sowie fir die Forderung
der Siedlungsqualitat und des preisglnstigen Wohnungsbaus zu verwen-
den. Die Gemeinde kann anstelle der Veranlagung einer Mehrwertabgabe
mit den Grundeigentimern einen verwaltungsrechtlichen Vertrag abschlie-
ssen, welchem ein Gegenwert von 20 Prozent des Mehrwertes erwachst.

11.2 Einzonungen

Abgabepflichtig sind grundsatzlich alle Einzonungen, bei denen ein Mehr-
wert von mehr als Fr. 50'000 pro Grundstick entsteht, wobei Gemeinwe-
sen im Sinn von § 5 des Gesetzes uUber die Grundstlcksgewinnsteuer von
der Abgabe befreit sind.
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11.2.1 Einzonung Windbiiel

Die Einzonung Windbuel generiert einen Mehrwert, welcher abgabepflich-
tig ist. Ein wesentlicher Teil des erzielten Mehrwert wird im Sinne von

§ 105d Abs. 2 PBG als Entschadigung fur die kompensatorische Auszonung
verwendet. Der Ubrige Teil wird zur Aufnung des kantonalen Fonds ber-
wiesen. Die Gemeinde Ruswil hat keinen unmittelbaren finanziellen Ertrag
aus der Mehrwertabgabe. Sie muss sich aber auch nicht finanziell an der
Entschadigung fur die Auszonung beteiligen.

Zwischen den betroffenen Grundeigentimern wird eine gutliche Einigung
angestrebt. In einer Vereinbarung zwischen den Grundeigentimern und
der Gemeinde wird das Einverstandnis der kompensatorischen Ein- und
Auszonung bestéatigt und die Zahlungsmodalitdten werden geregelt. Die
Vereinbarung sowie die Schatzung des Mehrwerts wurde dem Kanton
Luzern (BUWD) zur Zustimmung unterbreitet.

11.2.2 Ubrige Einzonungen

Mit der Revision der Ortsplanung werden drei weitere Einzonungen vorge-
nommen (vgl. Ziff. 5.2):

Gebiet ARA

Das Grundstlck ist im Eigentum der Gemeinde Ruswil. Da das Gemeinwe-
sen im Sinn von § 5 des Gesetzes Uber die Grundstlicksgewinnsteuer von
der Mehrwertabgabe befreit ist, bleibt ein allfalliger Mehrwert irrelevant.

Gebiet «Schulhaus Werthenstein»

Die Einzonung der bestehenden Parkplatze betrifft eine Teilflache des
Grundsticks Nr. 997. Dieses ist im Eigentum der Gemeinde Ruswil. Daher
bleibt auch hier ein allfalliger Mehrwert irrelevant.

Gebiet «Chli Ey»

Die Einzonung der bestehenden Parkplatze in die Verkehrszone sichert
lediglich die bestehende Nutzung und fuhrt daher zu keinem wesentlichen
materiellen Mehrwert.

11.3 Um- und Aufzonungen

Abgabepflichtig sind nach heutiger Kenntnis folgende Um- und Aufzonun-
gen in Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht sofern ein Mehrwert von mehr
als Fr. 100000 pro Grundstlck entsteht:

— Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht «Dorfkern Sidwest» (Dorfzone B)

— Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht «Chaltebrunne» (Dorfzone B)

— Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht «Zentrum RUediswil» (Dorfzone B)
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Innerhalb der Dorfzone B ist im Einzelfall zu beurteilen, ob effektiv ein

Mehrwert generiert wird. Das Nutzungsmass wird in der Bau- und Zonen-
ordnung nicht quantitativ festgelegt. Die kiinftigen Uberbauungen haben
die erhéhten Anforderungen an die Eingliederung ins Ortsbild zu erfullen.

Ob die Mehrwertabgabe bei weiteren betroffenen Gebieten veranlagt wird
oder ob stattdessen mit den Grundeigentimern verwaltungsrechtliche
Vertrage abgeschlossen werden, ist heute noch offen und wird zu gege-
benem Zeitpunkt zu klaren sein (spatestens im Rahmen des Erlasses des
jeweiligen Gestaltungsplans).

12. Bericksichtigung iibergeordnetes Rechts

12.1 Sachplane und Konzepte des Bundes

Sachplan (-teil) / Konzept Relevanz/Betroffenheit
Verkehr, Teil Infrastruktur Strasse nicht betroffen
Verkehr, Teil Infrastruktur Schiene nicht betroffen

Verkehr, Teil Infrastruktur Luftfahrt nicht betroffen

Verkehr, Teil Infrastruktur Schifffahrt  nicht betroffen

Militar nicht betroffen
Ubertragungsleitungen nicht betroffen
Geologische Tiefenlager nicht betroffen
Asyl nicht betroffen
Fruchtfolgeflachen betroffen, vgl. Kap. 4.2 und Ziff. 5.10
Konzept Windenergie nicht betroffen
Konzept fiir den Gitertransport nicht betroffen

auf der Schiene

Nationales Sportanlagenkonzept nicht betroffen

Landschaftskonzept Schweiz Die Ortsplanung Ruswil ist mit den Zielen
und Grundsatzen des Landschaftskon-
zepts Schweiz sowie des Raumkonzepts
Schweiz vereinbar.

Raumkonzept Schweiz
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12.2 Planungsgrundsatze nach Art. 3 des Bundesgesetzes
iiber die Raumplanung (RPG)

1. Die Landschaft ist zu schonen:

Erhalten gentigender Flachen geeigneten Kulturlandes, insbesondere
Fruchtfolgenflachen, der Landwirtschaft

Im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision wird lediglich eine we-
sentliche Einzonung vorgenommen. Dabei handelt es sich um das Gebiet
«WindbuUel» welches im Siedlungsleitbild als potentielles Siedlungserwei-
terungsgebiet bezeichnet ist. Vorliegend handelt es sich um eine komo-
pensatorische Einzonung, da einhergehend das Gebiet «Halde» im Ortsteil
Werhenstein ausgezont wird. Die Kulturlandfladchen bleiben somit insge-
samt identisch. Der Verlust der guten Bodenqualitat im Gebiet «WindbUel»
ist zu kompensieren (vgl. Kap. 4.2)

Einordnung von Siedlungen, Bauten und Anlagen in die Landschaft

Die Ubergeordneten Entwicklungsabsichten in Bezug auf die Entwicklung
des Siedlungsgebiets, der Bebauung und der Landschaft wurden mit dem
Siedlungsleitbild definiert.

In Gebieten, an deren Entwicklung ein besonderes 6ffentliches Interesse
besteht oder als Grundlage fUr ein Gestaltungsplan, kann der Gemeinderat
ein qualitatssicherndes Verfahren verlangen. Dadurch wird unter anderem
dem Aspekt einer Einordnung von Bauten und Anlagen in das Ortsbild
bzw. die Landschaft Rechnung getragen.

Die Dorfzone A (bisher Dorfzone 1), welche die bauliche Weiterentwicklung
des Dorfkerns unter Berlcksichtigung der Erhaltung des Ortsbildes be-
zweckt, wird unter anderem abgestitzt auf das ISOS erweitert. Einherge-
hend wird aktuell ein Leitbild Dorfkern erarbeitet, welches als behorden-
verbindliches Dokument die bauliche Entwicklung im Dorfkern von Ruswil
steuern soll.

Einheitlich und gut gestaltete Uberbauungen werden in die neugeschaf-
fene Wohnzone Erhaltung W-E umgezont. Dadurch kénnen die Siedlungen
ihr Erscheinungsbild erhalten und unter Berucksichtigung von Art. 9 BZR
geringflgig erweitert werden.

Freihalten der See- und Flussufer und Erleichterung von 6ffentlichem

Zugang und Begehung

Entlang der Fliess- und Stehgewdasser werden die zur Gewahrleistung der
natlrlichen Funktionen der Gewasser, zum Schutze vor Hochwasser und

fur die Gewassernutzung erforderlichen Gewasserrgume ausgeschieden.

Bei eingedolten Bachen, bei denen der Hochwasserschutz gegeben ist
und eine Renaturierung aufgrund der 6rtlichen Verhaltnisse nicht moglich
ist, wird auf die Ausscheidung des Gewasserraums verzichtet. Im dicht
Uberbauten Gebiet im Dorfkern von Ruswil werden die Gewasserrdume
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teilweise auf Grundlage von Wasserbauprojekten den baulichen Gegeben-
heiten angepasst und entsprechend reduziert.

Erhalten von naturnahen Landschaften und Erholungsrdumen

Dem Erhalt der naturnahen Landschaften und Erholungsrdume wird mit
der Planung Rechnung getragen. Im Rahmen der Ortsplanungsrevision
wird eine Einzonung mit einhergehender kompensatorischer Auszonung
vorgenommen und eine Speziallandwirtschaftszone ausgeschieden. Beide
Anderungen bewirken, dass Bauten in bisher uniiberbauten Raum moglich
werden. Diese Erweiterungen sind insgesamt massvoll und haben keine
nennenswerte negativen Wirkungen auf die Landschaft. Mit der Bebauung
«Windbuel» soll zudem der Erholungsraum aufgewertet werden, indem
entlang des Bielbachs ein neuer Fussweg geschaffen wird.

Im Weiteren wurden die Naturobjekte (Einzelbaume, Hecken etc.) und
Naturschutzzonen durch einen Fachexperten Uberprift und im Zonenplan
soweit notig aktualisiert.

Walder sollen ihre Funktionen erfillen kdnnen

Der Erhalt und der Schutz der natlrlichen Funktionen der Walder werden
durch den gesetzlichen Waldabstand sichergestellt. Durch die Auszonung
«Halde» entfallt die dazugehdrende statische Waldgrenze.

2. Gestaltung der Siedlungen nach den Bedirfnissen der Bevdlkerung
und Begrenzung in ihrer Ausdehnung:

Zweckmassige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten und schwer-
gewichtig Planung an Orten, die auch mit dem 6ffentlichen Verkehr
angemessen erschlossen sind

Die Arbeitsgebiete und die Misch- und Wohngebiete waren bereits vor der
vorliegenden Ortsplanungsrevision weitgehend voneinander getrennt. An
dieser Ausgangslage wurde festgehalten.

Im Weiteren strebt die Gemeinde Ruswil mit dem erarbeiteten Verkehrs-
richtplan unter anderem eine Optimierung der OV-Erschliessung an.
Gemass Massnahmenblatt «63» soll das Arbeitsplatzgebiet «Grindel» um
eine zusatzliche Bushaltestelle erweitert werden. Zudem wird gemass
Massnahmenblatt «06» eine Optimierung der Haltestellenstandorte in den
Wohn- und Mischgebieten von Ruswil und Ruediswil vonstatten gehen.

Massnahmen zur besseren Nutzung der brachliegenden oder ungeni-

gend genutzten Flachen in Bauzonen und der Moglichkeiten zur Ver-

dichtung der Siedlungsflache

Langer ungenutztes Bauland im Gebiet «Halde» wird ausgezont und mit

einer flachengleichen Einzonung im Gebiet «Windbulel» kompensiert. Da

hier eine dichtere Wohnzone angebracht ist, wird ein Beitrag zur Verdich-

tung geleistet.

Folgende weitere Massnahmen sind vorgesehen:

— Ermoglichung einer hoheren baulichen Dichte in den Entwicklungsge-
bieten im Rahmen von Gestaltungsplanen.
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— Ermoglichung von massvollen Nachverdichtungen in den bestehenden
Bauzonen.
— Festlegung einer Mindest-Fassadenhohe in den Mischzonen.

Verschonen von Wohngebieten vor schadlichen oder I&stigen Einwir-
kungen wie Luftverschmutzung, Larm und Erschiitterungen

Die Planung fuhrt nicht zu nennenswerten Einwirkungen im Bereich Luft-
verschmutzung, Larm oder Erschitterungen in den Wohngebieten.

Erhalten und Schaffen von Rad- und Fusswegen

Die angestrebte Entwicklung im Bereich des Langsamverkehrs ist im
Siedlungsleitbild festgehalten und wird mit dem Verkehrsrichtplan konkre-
tisiert. Dabei sollen die Rad- und Fusswegverbindungen innerhalb der Ge-
meinde Ruswil optimiert und bestehende Netzllcken geschlossen werden.

Sicherstellen von glnstigen Voraussetzungen fur die Versorgung mit
Gltern und Dienstleistungen

Die Gemeinde Ruswil verflgt Uber ein gutes Angebot an Versorgungsein-
richtungen. Das Angebot an Gutern und Dienstleistungen insbesondere in
den Dorfkernen von Ruswil und Ruediswil ist gegeben.

Viele Grunflachen und Baume in Siedlungen
Die bestehenden Grunflachen innerhalb des Siedlungsgebiets werden im
Zonenplan und im BZR mit Grlnzonen gesichert.

3. Bestimmen sachgerechter Standorte fir die 6ffentlichen oder im
6ffentlichen Interesse liegenden Bauten und Anlagen:

Berlicksichtigung regionaler Bedirfnisse und Abbau stérender Un-
gleichheiten

Die Koordination der regionalen Bedurfnisse erfolgt auf kantonaler und
regionaler Ebene. Auf kommunaler Stufe wurden keine konkreten Mass-
nahmen getroffen.

Gute Erreichbarkeit von Einrichtungen wie Schulen, Freizeitanlagen
oder offentliche Dienste fir die Bevdlkerung

Die Offentlichen Einrichtungen sind in der Regel zentral gelegen, flr Fuss-
ganger und Velofahrende sowie mit dem Offentlichen Verkehr hinreichend
erschlossen und fir die Bevdlkerung damit gut erreichbar.

Vermeiden oder Geringhalten von nachteiligen Auswirkungen auf die
naturlichen Lebensgrundlagen, die Bevolkerung und die Wirtschaft

Die mit der Revision angestrebte und ermdglichte Entwicklung fuhrt zu
keinen nachteiligen Auswirkungen auf die natlrlichen Lebensgrundlagen,
die BevOlkerung und die Wirtschaft.
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12.3 Kantonaler Richtplan

Der Kantonale Richtplan wurde vom Kanton Luzern in den Jahren 2014/
2015 teilrevidiert. Der revidierte Richtplan wurde vom Bundesrat am 22.
Juni 2016 genehmigt. Zentrale Anderungen und Neuerungen sind in den
Richtplan-Kapiteln «<Raumordnungspolitische Zielsetzungen», «Raumstruk-
tur», «Siedlung», «Mobilitdt», «Landschaft» und «Energie» enthalten.

12.3.1 Zielsetzungen und Grundsatze

R1 Raum-, Achsen- und Zentrenstruktur

i, Stand der Daten: 2000
Quete: rawi \

- © Geamformaton Kt Luzern W L3 M

1:480'000

Hauptzentrum
Regionalzentrum
Subzentrum

® Agglomerationspotenzial
Luzern Agglomeration
Luzern Landschaft
Hauptentwicklungsachse
Nebenachsen

— Nationalstrassen

—— Bahnlinien

& Baomdormeson Kankon Lz

Fiom [ [ ——
e —

B > Uetane Gemeinde an Zensum
I 2 zenvum in der Landschan

[ A Gemeinde auf der Hauptentwicklungsachse
B 1 Stocpuniogemonce n der Landschat

L2 Nebenachsgemeinde in der Landschaft

L3: Landliche Gemeinde

Abb. 98 Kantonaler Richtplan 2009 und Teilrevision 2015: Achsenstruktur, Gemeindekategorien, Zuordnung

Im kantonalen Richtplan 2009 ist die sogenannte «Achsenstruktur» defi-
niert, derzufolge Ruswil eine Gemeinde in der Landschaft darstellt. Diese
grundsatzliche Stossrichtung wurde mit der Raumentwicklungsstrategie
2012 und der Teilrevision des Richtplans aufgenommen und weiterentwi-

ckelt.

R1-5 Raumlich differenzierte Entwicklung nach Gemeindekategorie

Der Richtplan 2015 ordnet Ruswil der Gemeindekategorie L3 «Landliche
Gemeinde» zu, fur welche gemass Richtplankapitel R1-5 spezifische Vorga-
ben flr die kUnftige rdumliche Entwicklung gelten (z.B. Ortskerne starken,
landliche Siedlunsqualitdt erhalten, Qualitaten traditioneller 1andlicher
Siedlungsstrukturen aufnehmen und mit angemessener Dichte punktuell
weiterentwickeln). Mit der Ortsplanungsrevision wird eine Entwicklung

im Sinne dieser Vorgaben unterstltzt. Der Bauzonenflachenbedarf pro
Einwohner hat gemass Richtplan fir L3 Gemeinden maximal 240 m2/E zu
betragen. Diesen Wert unterschreitet Ruswil mit aktuell 165 m2/E deutlich.
Wird das Potenzial des revidierten Zonenplans ausgeschopft, kann der
Flachenverbrauch auf 135 m?/E sinken. Die Auswertung zeigt, dass die Ge-
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meindekategorie L3 die Situation und Rolle der Gemeinde Ruswil im Rottal
ungenugend abbildet. Die von der Gemeinde beim Kanton beantragte
Aufstufung in die Kategorie L1 («Stltzpunktgemeinde in der Landschaft»)
wlrde der Situation in Ruswil eher gerecht.

Basierend auf der erwarteten durchschnittlichen Bevdlkerungswachstums-
rate im Gesamtkanton wird flir die Gemeindekategorie L3 ein Wachstums-
wert fUr Neueinzonungen von 0.4 % bis 2035 vorgegeben. Aufgrund dieser
Vorgaben besteht kein Einzonungsbedarf fur Ruswil (vgl. Ziff. 11.3). Daher
kann die im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision vorgesehene
Einzonung im Gebiet Windbuel nur Uber eine kompensatorische Auszo-
nung (Gebiet Halde) erfolgen. Mit der Ortsplanungsrevision werden die
Vorgaben des Kantons zur raumlichen Entwicklung erflllt.

Z2-2 Haushalterische Bodennutzung

Der haushalterischen Bodennutzung wird mit verschiedenen Massnahmen

Rechnung getragen, unter anderem durch:

— Kompensation der geplanten Einzonung (Gebiet Windbuel) mit flachen-
gleicher Auszonung (Gebiet Halde)

— Ermoglichen von geringfligigen Nachverdichtungen in den bestehenden
Wohnzonen durch Erhohung der Dichtewerte (Umstellung von der AZ
auf die Uz)

— Festlegung von Mindestfassadenhbhen in einzelnen Bauzonen

Z2-3 Forderung der Siedlungs- und Wohnqualitat

Die Erneuerungs- und Umstrukturierungsgebiete sind mit einer Gestal-
tungsplanpflicht belegt. Gemass § 65 PBG mussen die Sondernutzungspla-
ne eine «siedlungsgerechte, erschliessungsmassig gute, auf das Uberge-
ordnete Verkehrsnetz abgestimmte, der baulichen und landschaftlichen
Umgebung angepasste Uberbauung eines zusammenhangenden Gebietes
aufzeigen und eine architektonisch hohe Qualitat aufweisen».

Eine hohe Siedlungs- und Wohnqualitadt wird dartber hinaus mit ver-
schiedenen BZR-Artikeln geférdert und gefordert. In Gebieten, an deren
Entwicklung ein besonderes Offentliches Interesse besteht oder als Grund-
lage flr einen Gestaltungsplan, kann der Gemeinderat ein qualitatssi-
cherndes Verfahren nach Art. 4 verlangen. Eine Fachkommission ist fur die
Beurteilung zustandig.

Z3-1 Forderung der Abstimmung von Siedlung, Verkehr und Umwelt
Die Erschliessung der Um- und Einzonungsgebiete durch den motorisier-
ten und den Offentlichen Verkehr sowie den Langsamverkehr ist gegeben.

12.3.2 Auftrage im Bereich Siedlung

S1-1 Siedlungsgebiet

Das Siedlungsgebiet wird durch die Ein- und kompensatorische Auszonung
angepasst. Die kantonalen Vorgaben hierfur werden erfullt.

Die Gemeinde Ruswil verflgt Uber keine Reservezonen.
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S1-2 und S1-3 Kantonale Siedlungstrennraume, Festlegung von regiona-
len Siedlungsbegrenzungen

Kantonale Siedlungstrennrdume oder regionale Siedlungsbegrenzungen
werden nicht tangiert.

S1-4 Kommunale Siedlungsleitbilder inkl. Etappierung

Das kommunale Siedlungsleitbild dient als Grundlage der vorliegenden
Ortsplanungsrevision und wurde am 3. April 2019 durch den Gemeinderat
genehmigt (vgl. Kap. 4).

S1-5 Nachweis Uiber Bauzonenreserven und Bauzonenkapazitaten

Die Nachweise Uber die Bauzonenresreven und Bauzonenkapazitaten
werden mit dem Luzerner Bauzonen-Analysetool LUBAT erbracht (vgl. Kap.
11).

S1-6 Einzonungen

Im Rahmen der Ortsplanungsrevision wird das Gebiet «Windbuel» fOr
Wohn-, Misch- und Arbeitsplatznutzungen eingezont. Da es sich um eine
kompensatorische Einzonung handelt, ist die Koordinationsaufgabe S1-7
(siehe unten) relevant. Die drei weiteren Einzonungen sind von unterge-
ordneter Bedeutung.

S1-7 Kompensatorische Ein- und Auszonungen

Die im Richtplan unter Kapitel S1-7 definierten Voraussetzungen an kom-
pensatorische Ein- und Auszonungen sind weitgehend erflllt. Zu bemer-
ken ist einzig, dass im Gebiet «Windbuel» die 6V-Angebotsstufe 2 nicht
erreicht wird.

S2-1 Erschliessung, Perimeterverfahren und Infrastrukturvertrage

Zur Erschliessung des neu einzuzonenden Gebiets «WindbUel» wird eine
Vereinbarung mit den Grundeigentimern unterzeichnet. Die Erschlie-
ssungskosten werden vollstandig durch die Grundeigentimerschaft
getragen. Im Weiteren wird auf den Erschliessungsrichtplan (vgl. Ziff. 9.1)
verwiesen.

S$2-2 Sondernutzungsplanungen und Landumlegung

Im Zonenplan ist fir acht Gebiete eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt.
Zweck und ergadnzende Bestimmungen sowie die maximal zuldassige Ab-
weichung gegenlber der Grundnutzung sind in Anhang 6 des BZR um-
schrieben.

S2-3 FOrderung kompakter und dichter Siedlungsformen

Im Siedlungsleitbild werden potenzielle Erneuerungs-, Weiterentwicklungs-
und Umstrukturierungsgebiete bezeichnet, welche sich aufgrund ihres
Alters und ihrer Bebauungsstruktur besonders gut flr eine Erneuerung
und Verdichtung eignen. Mit der Begleitung von separaten Planungspro-
zessen und der Festlegung von Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht wird
die Koordinationsaufgabe insbesondere in der Dorfzone B umgesetzt.
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S2-6 Siedlungsausstattung mit Grin-, Frei- und Naherholungsraumen
sowie Siedlungsokologie

Im Siedlungsgebiet werden verschiedene Grin- und Freiflachen mittels
Grlnzonen gesichert und Naturobjekte wie Hecken, markante Einzel-
bdume grundeigentimerverbindlich geschitzt. In das BZR werden neue
Bestimmungen aufgenommen, mit welchen die Anforderungen an die
Okologie erhoht werden: Flachdacher sind zwingend extensiv zu begri-
nen, sofern sie nicht als Terrassen oder flr die Energiegewinnung genutzt
werden (Art. 49), es sind standortgerechte Pflanzen zu verwenden; invasi-
ve Neophyten sind zu bekdmpfen (Art. 50).

S$3-3 Bauinventar

Die im kantonalen Bauinventar enthaltenen Objekte und Baugruppen
werden im Zonenplan hinweisend dargestellt. Mit Art. 35 BZR wird auf die
kantonalen Bestimmungen hingewiesen.

S3-4 Archiologie

Die archaologischen Fundstellen gemass kantonalem Fundstelleninventar
werden im Zonenplan hinweisend dargestellt. Mit Art. 36 BZR wird auf die
kantonalen Bestimmungen hingewiesen.

S4-2 Ausscheiden von Weilerzonen

Die Weilerzonen wurden geméss Vorgaben des Kantons Uberpruft und de-
ren Abgrenzung bereinigt. Dabei wird die ehemalige Weilerzone im Gebiet
«RUtmatt» aufgehoben und abgestimmt auf den effektiven baulichen Be-
stand in die Sonderbauzone C Uberfihrt. Zudem werden die Weilerzonen
im Gebiet «Buholz» und «Holz» vereinfacht und um bestehende Gartenan-
lagen und Parkierungsflachen ausgedehnt.

S$9-2 Planungsgrundsatze flir die Gemeinden (technische Gefahren)
Gemass kantonaler Konsultationskarte zu den technischen Gefahren
(Storfalle) sind in Ruswil ein stationérer Betrieb sowie die bestehenden
Gasleitungen storfallrelevant. Die Ortsplanungsrevision fihrt zu keiner
Risikoerhohung innerhalb des Konsultationsbereichs. Mit Art. 53 werden
Anforderungen an Bauvorhaben innerhalb der Gefahrenbereiche festge-
legt.

12.3.3 Auftrdge im Bereich Landschaft

L1-2 Schutzwdrdige Naturobjekte

Der Schutz der schutzwurdigen Naturobjekte wird in der Nutzungsplanung

mit verschiedenen Festlegungen gewahrleistet, unter anderem:

— Ausscheidung von Grunzonen und Naturschutzzonen,

— verbindlicher Schutz von Naturobjekten; im Zonenplan eingetragenen
und in Anhang 7 zum BZR namentlich aufgeflhrt,

— Bezeichnung der Hecken und Einzelbdumen im Zonenplan,

— Mindestabstand von 6.0 m gegentber Naturobjekten gem. BZR.
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L2-1 Sicherung Gewasserraum bei Fliessgewassern
Der Gewasserraum wird mittels Uberlagernder Grinzonen Gewasserraum
bzw. Freihaltezonen Gewasserraum in der Nutzungsplanung gesichert.

L3-3 Gefahrenzonen und Schutzmassnahmen

Mit der Ortsplanungsrevision wird vom Gefahrenzonenmodell (mit rechts-
verbindlichen Gefahrenzonen im Zonenplan und detaillierten Vorschriften
im BZR) auf das Gefahrenhinweismodell gewechselt. Die Gefahrengebiete

werden im Zonenpan Gewasserraum (Nord / Sud) orientierend dargestellt.
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Anhang

Abkilirzungsverzeichnis

Ausnutzungsziffer

Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement
(Kanton Luzern)

Bau- und Zonenreglement
Einwohner
Fruchtfolgefldchen
Hektare

Bundesgesetz uber den Schutz der Gewasser
(Gewasserschutzgesetz)

Gewasserschutzverordnung

Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe

Kantonaler Richtplan

Dienststelle Wald und Landschaft

Luzerner Bauzonen Analyse-Tool

Lustat Statistik Luzern
La&rmschutz-Verordnung

motorisierter Individualverkehr
Ortsplanungskommission

Offentlicher Verkehr

Planungs- und Baugesetz (Kanton Luzern)
Planungs- und Bauverordnung (Kanton Luzern)

Dienststelle Raumentwicklung, Wirtschaftsforderung
und Geoinformation (Kanton Luzern)

Regionale Entwicklungsstrategie Sursee-Mittelland

Bundesgesetz Uber die Raumplanung
(Raumplanungsesetz)

Siedlungsleitbild

Bundesgesetz Uber den Umweltschutz
(Umweltschutzgesetz)

Dienststelle Umwelt und Energie
Uberbauungsziffer
Waldgesetz
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Anhang

Anhang 2 Skizzen zum Vergleich der bisherigen und
neuen Bauzonen

Wohnzone W2 / Wohnzone A

in der Ebene
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Kinftig mogliche Bauten in der Wohnzone A (in der Ebene) aufgrund der neuen Bestimmungen im BZR (Gesamthdhe,

Fassadenhohe, Zuriickversetzung oberstes Geschoss)
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Wohnzone W2 / Wohnzone A
am Hang
am Hang
Schragdach Dachgeschoss mit Pultdach Flachdach mit Attika
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7
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Kinftig mogliche Bauten in der Wohnzone A (am Hang) aufgrund der neuen Bestimmungen im BZR (Gesamthdohe, Fassa-
denhdhe, Zurtickversetzung oberstes Geschoss)
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Anhang
Wohnzone W3 / Wohnzone B
in der Ebene
in der Ebene Schragdach Dachgeschoss mit Pultdach Flachdach mit Attika
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Wohnzone W3 / Wohnzone B
am Hang
am Hang Schragdach Dachgeschoss mit Pultdach Flachdach mit Attika
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Kinftig mogliche Bauten in der Wohnzone B (am Hang) aufgrund der neuen Bestimmungen im BZR (Gesamthdhe, Fassa-
denhdhe, Zurtickversetzung oberstes Geschoss)
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Wohnzone W4 / Wohnzone C
in der Ebene
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Kinftig mogliche Bauten in der Wohnzone C (in der Ebene) aufgrund der neuen Bestimmungen im BZR (Gesamthohe,
Fassadenhohe, Zuriickversetzung oberstes Geschoss)
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Heute mdégliche Bauten in der Wohnzone W4 (am Hang) aufgrund der heutigen Bestimmungen im BZR sowie den bisheri-
gen Regelungen im PBG und der PBV
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Kinftig mogliche Bauten in der Wohnzone C (am Hang) aufgrund der neuen Bestimmungen im BZR (Gesamthdéhe, Fassa-
denhdhe, Zurtickversetzung oberstes Geschoss)
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Ubersicht iiber den Umgang mit den geltenden

Gestaltungsplédnen

Anhang 3
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