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1. Ausgangslage
1.1 Bestehende Ortsplanung

Seit 2013 besteht die Gemeinde Berominster aus dem Zusammenschluss
von Berominster und Neudorf. Bereits einige Jahre zuvor hat die Ge-
meinde mit Gunzwil (2009) und Schwarzenbach (2004) fusioniert. Daraus
entsteht die Notwendigkeit einer neuzeitlichen baurechtlichen Grundord-
nung fur die gesamte Gemeinde, welche sich aus der Vereinigung der vier
eigenstandigen Ortsplanungen ergibt. Das Ubergeordnete Ziel dieser Verei-
nigung ist es, als starke und eigenstandige Gemeinde auftreten zu kénnen
sowie regional und Uberregional als solche wahrgenommen zu werden.

Die bestehenden Ortsplanungen der Ortsteile stammen aus den Jahren
2000 (Schwarzenbach) und 2004 (Beromunster, Gunzwil und Neudorf) und
sind damit bereits Gber 15 Jahre alt. Neben der Zusammenfiihrung der Pla-
nungen ist daher auch eine grundlegende Uberarbeitung angezeigt. Dies
insbesondere auch unter dem Aspekt der verdnderten Gbergeordneten
Gesetze und Planungen.

1.2 Herausforderungen

Vier Ortsteile, eine Gemeinde

Die vier Ortsteile treten einerseits als raumlich unabhéngige Siedlungsge-
biete in Erscheinung, andererseits sind sie durch attraktive Landschafts-
raAume und verschiedene Verkehrstrager miteinander verbunden. Die
Zielsetzung, die raumliche Eigenstandigkeit und die jeweilige Identitat der
Ortsteile zu erhalten, entbindet nicht von der Verpflichtung einer gesamt-
heitlichen Betrachtung. Dabei ist es wichtig, die unterschiedlichen Funkti-
onen der verschiedenen Ortsteile zu erhalten und zu entwickeln.

Bevoélkerungswachstum

Aufgrund der vorhandenen Infrastruktur erfillt vor allem der Ortsteil Be-
romunster gute Voraussetzungen fir ein Bevodlkerungswachstum. Mit der
Ortsplanungsrevision ist zu klaren, wie stark dieses Wachstum ausfallen

soll und welche Entwicklung in den Ubrigen Ortsteilen anzustreben ist.

Qualitatives Wachstum

Um neben einem moderaten quantitativen auch ein qualitatives Wachstum
zu erreichen, ist eine gezielte Aufwertung der Siedlung und der Landschaft
anzustreben. Die Foérderung des Orts- und Landschaftsbildes sowie der
Schutz und die Aufwertung der Landschaftsrdume (Landwirtschaft, Naher-
holung und Okologie) gilt es raumlich zu konkretisieren.

Abstimmung Siedlungsentwicklung und Verkehr

Die durch die Siedlungsentwicklung entstehenden Mehrbelastungen mis-
sen Uber das bestehende bzw. kiinftige Ubergeordnete Strassennetz abge-
wickelt werden kénnen. Zudem sind weiterhin Massnahmen zu entwickeln
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und umzusetzen, welche die Vertraglichkeit des Verkehrs und die Qualitat
der Verbindungen fir den Fuss- und Veloverkehr erhéhen.

Entwicklung Flecken

Das historische Ortsbild Flecken im Ortsteil Beromunster ist von nationaler
Bedeutung. Durch die geplante Entlastungsstrasse wird das historische
Zentrum vom Verkehr entlastet. Die Entlastungsstrasse birgt Chancen (ge-
ringere Verkehrs- und Larmbelastung), aber auch Risiken (weniger Lauf-
kundschaft), die es zu analysieren gilt. Herausforderungen stellen in erster
Linie die Weiterentwicklung der historischen Bausubstanz sowie die Schar-
fung der kinftigen Funktion und Nutzungsmadglichkeiten im Flecken dar.

Versorgung

Die Grundversorgung konzentriert sich im Flecken und ndrdlich angrenzend
im Ortsteil Beromunster. Mit verschiedenen Detailhandelsanbietern weist
Berominster eine gute Versorgungsstruktur auf, die es zu starken gilt.

Planungsinstrumente zusammenfuhren

Eine besondere Herausforderung stellt die Zusammenfihrung der Pla-
nungsinstrumente (Zonenplédne und Bau- und Zonenreglement) der vier
ehemals politisch selbstandigen Gemeinden zu einer neuzeitlichen Nut-
zungsplanung dar.

Anderungen der libergeordneten Gesetze und Planungsinstrumente

In den letzten Jahren erfolgten auf Ubergeordneter gesetzgeberischer Ebe-
ne verschiedene Anderungen, die im Rahmen der vorliegenden Revision
zu beriicksichtigen sind und teilweise umfangreiche Anpassungen an den
Planungsinstrumenten bedingen:

— Teilrevision kantonaler Richtplan: Mit dem aufgrund der 1. Etappe der
Revision des Bundesgesetzes Uiber 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 rechtskréaftigen
Bauzonen kénnen sich die Gemeinden jedoch unabhéngig von den
Wachstumsvorgaben des Richtplans entwickeln und gegebenenfalls ein
starkeres Bevdlkerungswachstum anstreben. Die gednderten Vorgaben
des kantonalen Richtplans sind im Rahmen der Ortsplanungsrevision zu
bertcksichtigen.

— Revision PBG/PBV: Die am 1. Januar 2014 in Kraft getretene Revision
des Planungs- und Baugesetzes vom 7. Méarz 1989 (PBG) und der Pla-
nungs- und Bauverordnung vom 29. Oktober 2013 (PBV) diente primar
der Ubernahme der Begriffe und Messweisen der Interkantonalen
Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) in das
kantonale Planungs- und Baurecht. Namentlich 16st die Uberbauungs-
ziffer (UZ) die bisherige Ausniitzungsziffer (AZ) ab. Weiter beinhaltet die
Revision u.a. folgende Themen: Baulandverflissigung und Siedlungs-
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entwicklung nach innen; Abstands-, Geschoss- und Hohenvorschriften;
Inhalt, Erlass und Anderung von Bebauungs- und Gestaltungsplénen.
Den Gemeinden kommt zwar eine Ubergangsfrist von 10 Jahren bei der
Umsetzung des revidierten PBG zu. Seit dem Inkrafttreten des revidier-
ten PBG missen Ortsplanungsrevisionen aber mit den neuen PBG-
Bestimmungen konform sein, ansonsten kdnnen sie nicht genehmigt
werden. Berominster muss daher das revidierte PBG im Rahmen der
vorliegenden Ortsplanungsrevision umsetzen.

Im Fokus der am 1. Januar 2018 getretenen Revision des Planungs- und
Baugesetzes stand die Umsetzung des Mehrwertausgleichs.

— Revision Gewasserschutzgesetzgebung: Gemass Art. 36a des Ge-
waésserschutzgesetzes vom 24. Januar 1991 (GSchG) sind entlang der
oberirdischen Gewasser (Fliessgewdsser und Seen) Gewdasserrdume
auszuscheiden. Als Frist fur diese Festlegung gilt der 31. Dezember
2018 (Ubergangsbestimmung zur Anderung vom 4. Mai 2011 der Ge-
waésserschutzverordnung vom 28. Oktober 1998). Die Gewasserraume
sind sowohl innerhalb als auch ausserhalb der Bauzone im Rahmen der
Ortsplanungsrevision festzulegen.

— Revision Gesetz Uber den Schutz der Kulturdenkmaler: Die Kulturobjekte
der Gemeinde Berominster sind gemass dem 2009 revidierten Gesetz
Uber den Schutz der Kulturdenkméler vom 8. Mérz 1960 (DSchG) auf der
Grundlage des kantonalen Bauinventars in geeigneter Art und Weise in
den Planungsinstrumenten zu verankern.

2. Organisation und Ablauf der Revision
2.1 Projektorganisation

Gemeinderat

Planungsbehdrde ist der Gemeinderat. Er 18st die einzelnen Planungs-
schritte aus, fallt wichtige Zwischenentscheide, gibt die Resultate zur Mit-
wirkung an die Bevdlkerung und legt den Stimmberechtigten die revidierte
Ortsplanung zum Beschluss vor.

Projektleitung Ortsplanung

Die Projektleitung Ortsplanung (PL) erarbeitet die Entwirfe und bereitet
die Sitzungen der Ortsplanungsrevision und der Begleitkommission vor.
Sie setzt sich wie folgt zusammen:

— Hans-Peter Arnold, Gemeindeprasident (Prasident)

— Hanspeter Lang, Gemeinderat (Vizepréasident)

— Claudia Kéach Egli, Leiterin Bereich Bauen

— Hansjakob Wettstein, Ortsplaner, ecoptima ag

— Esther Schiegg, Ortsplanerin Stv., ecoptima ag
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Ortsplanungskommission

Die Ortsplanungskommission (OPK) begleitet als operatives Gremium den
gesamten Ortsplanungsprozess. Die OPK erarbeitet Vorschlage und legt
Grundsatze fest. Sie setzt sich wie folgt zusammen:

— Hans-Peter Arnold, Gemeindeprasident

— Hanspeter Lang, Gemeinderat Ressort Bau und Finanzen

— Martin Baumgartner, Ortsteil Neudorf

— Karin Brun-Arnet, Ortsteil Beromunster

— Markus Bucher, Ortsteil Gunzwil

— Philipp Galliker, Ortsteil Schwarzenbach

— Claudia Kach Egli, Leiterin Bauamt

— Hansjakob Wettstein und Esther Schiegg, Ortsplaner, ecoptima ag

Begleitkommission Ortsplanung

Als prozessbegleitendes Organ wurde eine Begleitkommission Ortspla-
nung (BGOP) eingesetzt. Die BGOP besteht aus Vertreterinnen aus der
Bevolkerung, Parteien, Vereinen, Interessensverbanden und Grundeigenti-
mern. Sie setzt sich wie folgt zusammen:

— Hans-Peter Arnold, Gemeindeprasident

— Yvonne Arnold, FDP Beromiinster

— Martin Baumgartner, Ortsteil Neudorf

— Carmen Beeli-Zimmermann, Gemeinderatin

— Karin Brun-Arnet, Ortsteil Beromunster

— Markus Bucher, Ortsteil Gunzwil

— Josef Erni, Korporation Neudorf

— Erika Estermann-Gerber, SVP Beromiunster

— Pius Estermann, Bauernverein Michelsamt

— Charly Freitag, Gemeindepréasident (bis 31.03.2019)

— Philipp Galliker, Ortsteil Schwarzenbach

— Susanne Grossen Furrer, Gemeinderatin (bis 31.08.2018)

— Werner Husler, Vernetzungsprojekt

— Martin Jager, Gewerbeverein

— Manuela Jost, Gemeinderat (ab 01.09.2018)

— Claudia K&ach Egli, Leiterin Bauamt

— Hanspeter Lang, Gemeinderat Ressort Bau und Finanzen

— Hansjorg Lisebach, Unterhaltsgenossenschaft (UHG) Beromiinster
— Martin Schlegel, CVP Berominster

— Ruedi Schumacher, Korporation Berominster

— Lukas Steiger, Gemeinderat (ab 15.04.2019)

— Robert Suter, Korporation Berominster

— Andrea von Allmen, Ortsmarketing 5-sterne-region.ch Beromuinster
— Hansjakob Wettstein und Esther Schiegg, Ortsplaner, ecoptima ag

Die Begleitkommission dient als politisches Begleitgremium und «Echo-
raumy.

Auftragnehmerin

Die externe Auftragnehmerin, das Planungsbiro ecoptima ag in Bern
(Ortsplanerin), erarbeitete die Planungsinstrumente und unterstutzte die
Gemeinde bei Bedarf.
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2.2 Vorgehen: Revision in zwei Phasen

Die Revision der Ortsplanung wurde in zwei Phasen gegliedert:

1. Phase: Raumliches Entwicklungskonzept (REK) (Siedlungsleitbild)
In dieser im April 2015 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 Bericht und in Konzeptkarten konkretisiert. Das REK ist nicht
grundeigentiimerverbindlich, sondern stellt ein behérdenverbindliches
Instrument ohne Rechtsanspruch dar.

2. Phase: Erarbeiten der Planungsinstrumente

Im Rahmen der zweiten Phase wurden die im REK formulierten Entwick-
lungsabsichten in die grundeigentimerverbindliche Nutzungsplanung,
Zonenplan und Bau- und Zonenreglement (BZR), umgesetzt. Zur Forde-
rung einer hohen Siedlungsqualitat wurden Uber die Entwicklungs- und
Einzonungsgebiete im Ortsteil Berominster (Bifang, Roteli, Sandhibel)
Bebauungs- und Erschliessungskonzepte im Rahmen von qualitéatssichern-
den Verfahren erarbeitet, welche die Grundlage fir die Festsetzungen im
Zonenplan und im BZR bilden.

2.3 Terminplan

Zeitplan

Erarbeitung REK Dez. 2013 - Apr. 2015
Genehmigung REK durch Gemeinderat 16. Apr. 2015
Vorstellung und Kenntnisnahme REK an Gemeinde- 9.Juni 2015

versammlung

Ausarbeitung der Planungsinstrumente 2015-2017

Testplanung Roteli/Bifang, Beromunster (Grundlage fur die Apr. 2016 - Apr. 2017
Ein- und Umzonungen in den Gebieten Bifang/Bahnhofstra-
sse/Roteli in Berominster)

Erarbeitung Konzept Sandhiibel, Beromunster (Grundlage fir Juni - Aug. 2017,

die Ein- und Umzonung im Gebiet Sandhtibel, Beromunster) Verabschiedung
8. Feb. 2018

Verabschiedung der Ortsplanungsakten durch den Gemeinde- 14. Sept. 2017

rat zuhanden der 6ffentlichen Mitwirkung und der kantonalen

Vorprifung

Offentliche Mitwirkungsauflage 15.10.-15.12.2017

Offentliche Gesamtorientierungsveranstaltung 26. Okt. 2017

ecoptima
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Ortsteilspezifische Informationsveranstaltungen:

Neudorf 11. Nov. 2017
Schwarzenbach 16. Nov. 2017
Gunzwil 17. Nov. 2017
Beromitnster 2. Dez. 2017

Kantonale Vorprifung

Okt. 2017-Sept. 2018

Vorprifungsbericht BUWD

21. September 2018

10

Uberarbeitung aufgrund der Mitwirkung und der Vorpriifung bis Mitte Dez. 2018

1. o6ffentliche Auflage 14.01.-12.02.2019

Einspracheverhandlungen Marz bis Juli 2019

Verhandlungen Einzonungsvereinbarungen Feb. bis Dez. 2019

(inkl. Mehrwertabgabe)

2. offentliche Auflage 18.11.-17.12.2019

Einspracheverhandlungen Januar 2020

Verfassen der Botschaft zu Handen der Stimmberechtigten Februar 2020

Beschlussfassung an der Urne 17.05.2020

Genehmigung durch den Regierungsrat anschliessend

2.4 Mitwirkungs- und Vorprifungsverfahren

2.4.1 Information und Mitwirkung der Bevdlkerung

Nach dem Entwurf der Planungsinstrumente und der Verabschiedung
durch den Gemeinderat wurde die Revision der Ortsplanung der Bevdl-
kerung zur offentlichen Mitwirkung aufgelegt. Die Bevélkerung, Grundei-
gentimer, Parteien und weitere interessierte Kreise erhielten eine Mitwir-
kungsmdoglichkeit.

Mitwirkungseingaben und -bericht

Im Rahmen der Mitwirkung gingen insgesamt 116 schriftliche Eingaben
ein (davon 56 weitgehend gleichlautende), wobei folgende Themen am
haufigsten genannt wurden:

— Naturobjekte (Ba&umen/Baumreihen, Hecken etc.),

— Gewasserraume ausserhalb der Bauzone,

— Kriterien fur Bauten in der Landwirtschaftszone,

— diverse Ein- und Umzonungsgesuche.

Alle Mitwirkungseingaben sowie die jeweilige Stellungnahme des Gemein-
derats sind in einem separaten Mitwirkungsbericht zusammengefasst.

Bereinigung infolge Mitwirkung
Aufgrund der Mitwirkung wurden an den Planungsinstrumenten insbeson-
dere folgende Anpassungen vorgenommen (vgl. auch Mitwirkungsbericht

ecoptima
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sowie orientierendes Bau- und Zonenreglement mit Anderungen gegen-
Uber Stand Mitwirkung):

— Zonenplan Siedlung:
Entlassen von Grundstiick Nr. 423, Beromunster aus der Gestaltungs-
planpflicht Sandhibel,
Zuteilung ganzes Grundstiick Nr. 784, Neudorf zur Wohnzone B,
leichte Vergrosserung des «Bereichs mit erhdhtem Wohnanteil» (ge-
mass aufzuhebendem Bebauungsplan Blirgermoos) resp. der neuen
«Speziellen Mischzone Blrgermoos»,
Streichung von Griinzonen in den Gebieten «Oetzlige» und «Grien-
egg-Chappelhof», da die Gestaltungsplane beibehalten werden und
die Grunflachen bereits darin gesichert sind,
Verzicht auf die Einzonung von Grundstiick Nr. 561, Gunzwil in die
Arbeitszone,
Auszonung eines Teils der Bauzonenreserve auf Grundstiick Nr. 1180,
Gunzwil (Bach) zur Kompensation der Einzonung auf Grundstiick Nr.
1588,
Wiederaufnahme der heutigen «Sonderbauzone Saffental» (Art. 13
BZR Gunzwil) im Zonenplan sowie im BZR, neu bezeichnet als «Ab-
bau- und Aufbereitungszone»,
Verzicht auf die Einzonung im Gebiet «Schlifi» in die Zone fiir Sport-
und Freizeitanlagen,
geringflgige Verschiebung des Gewasserraums bei Grundstiick Nr.
714, Berominster nach Norden.

— Zonenplan Landschaft:
Verzicht auf die Festlegung eines Gewasserraums bei verschiedenen
eingedolten Gewassern ausserhalb des Siedlungsgebiets,
Verzicht auf die Ausscheidung von Freihaltezonen zur zuséatzlichen
Sicherung von Grundwasserschutzzonen,
Versetzung des Aussichtspunktes von Grundstick Nr. 759, Gunzwil
an den bisherigen Standort am Waldrand auf Grundstick Nr. 765
(Korrektur).

— Bau -und Zonenreglement (BZR):
Art. 14: Streichung der Kriterien fur die Eingliederung von Bauten in
der Landwirtschaftszone, da die Kriterien im neuen Artikel Gestal-
tungsgrundséatze (Art. 28) Uberall gelten,
Art. 24: Ausnahmen vom 6 m-Mindestandstand zu Einzelbdumen sind
neu innerhalb und ausserhalb der Bauzone méglich,
Verzicht auf die Aufhebung des Gestaltungsplans Oetzligen,
Anhang 3, C: 2 Anpassungen bei den Bestimmungen zum Golfplatz.

— Erschliessungsrichtplan Sandhibel:
Aufzeigen einer Erschliessungsvariante fir Grundstiick Nr. 331 (sudli-
cher Teil) iber das Gebiet Sandhubel.
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2.4.2 Kantonale Vorprifung

Parallel zur 6ffentlichen Mitwirkung wurde die Revision der Ortsplanung
dem kantonalen Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement (BUWD) zur
Vorpriufung eingereicht. Aufgrund von mehreren Gesprachen mit verschie-
denen Dienststellen sowie einem Zwischenbericht zur Vorprifung wurden
die Unterlagen nochmals Uberarbeitet und dem BUWD im Juni 2018 zur
abschliessenden Vorprifung eingereicht. Das BUWD nahm mit Vorpri-
fungsbericht vom 21. September zur Planung Stellung.

Bereinigung infolge kantonaler Vorpriufung

Aufgrund der Vorprufung wurden an den Planungsinstrumenten insbe-
sondere folgende Anpassungen vorgenommen (vgl. auch orientierendes
Bau- und Zonenreglement mit Anderungen gegeniiber dem Stand der
Mitwirkung):

— Zonenplan Siedlung:
Reduktion der Einzonung auf Grundstick Nr. 179, Gunzwil in die spe-
zielle Arbeitszone im Gebiet Birgermoos (von 770 m? auf 574 m?),
Verzicht auf die Einzonung des bebauten Grundstiicks Nr. 561, Gunz-
wil in die Arbeitszone,
Verzicht auf die Einzonung eines Teils von Grundstiick Nr. 1565, Gun-
zwil (Gebiet Grasweg) in die Arbeitszone,
Auszonung einer Flache von 235 m? aus der Arbeitszone auf Grund-
stlick Nr. 1565, Gunzwil,
Garage Burkhard, Bach: Auszonung eines Teils der bestehenden Bau-
zonenreserve auf Grundstiick Nr. 1180, Gunzwil sowie Reduktion der
Einzonung auf Grundstuck Nr. 1588, Gunzwil,
Bezeichnung des Arbeitsgebiets Blrgermoos als Spezielle Arbeitszo-
ne bzw. im Ubergang zum Wohngebiet als Spezielle Mischzone (an-
stelle Sonderbauzone) sowie Ausscheidung eines Streifens entlang
der Kantonsstrasse als Griinzone,
verschiedene Anderungen im Zonenplan im Zusammenhang mit
der Entlastunsstrasse West im Gebiet Challermatt und Schuelgass
(Grundstiicke Nrn. 72, 243, 244, 401, Beromunster und 463 Gunzwil),
Umzonung eines Streifens von Grundstiick Nr. 224, Beromdinster
(westlich des Stifts) von der Ortskernzone Stiftsbereich in eine Grin-
zone,
Gebiet Saffental: Differenzierung der Abbau- und Deponiezone in
zwei Zonen wie bislang (neu bezeichnet als Deponiezone bzw. als
Abbau- und Aufbereitsungszone, materiell keine Anderungen ge-
genuber heutigen Regelungen), Bezeichnung des Arbeitsgebiets als
Spezielle Arbeitszone anstelle von Sonderbauzone,
Verzicht auf die Einzonung in die Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen
im Gebiet Schlifi, Beromiinster,
Reduktion der Reservenzonen in den Gebieten Wiggerimatte/Gunz-
wil, Buchweid/Beromunster, Bifang Nord/Beromunster und Sonnweid
Nord/Neudorf,
Beibehaltung der Schutzzone um Kulturobjekte im Gebiet Gormund
(materiell keine Anderungen gegeniiber bislang vorgesehener Zone),
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Zuordnung der bisherigen «Sondernutzungszone fur Erwerbsgarten-
bau» unter die Sonderbauzonen (materiell keine Anderungen),
Beibehaltung der Ortsbildschutzzone Kagiswil,

Streichung bzw. Reduktion der Freihaltezone und der Landschafts-
schutzzone auf den Grundstiicken Nrn. 695, 137 und 303 Beromuns-
ter, um in diesem Bereich Anlagen zur Entwasserung der Entlas-
tungsstrasse zu ermdglichen (z.B. Versickerungsbecken).

— Zonenplan Landschaft:
Verzicht auf die Ausscheidung von Freihaltezonen Uber Grundwas-
serschutzzonen (Bereiche S1 und S2), da die betroffenen Flachen
bereits durch die Grundwasserschutzzonen gesichert sind,
Darstellung des Ubrigen Gebiets C (Schutzverordnung Baldegger- und
Hallwilersee) im Zonenplan Landschaft auch auf dem See.

— Zonenplan mit orientierenden Inhalten:
Darstellung der geologisch-geomorphologischen Landschaftselemen-
te von regionaler Bedeutung gemass kantonalem Inventar im Zonen-
plan mit orientierenden Inhalten,
verschiedene Anderungen bei der Gewéasserraumfestlegung, insbe-
sondere bei eingedolten Gewassern,
Korrekturen und Aktualisierungen der Grundwasserschutzzonen und
der archaologischen Fundstellen.

— Bau- und Zonenreglement:
Diverse Anpassungen in verschiedenen Artikeln, vgl. orientierendes
BZR im Korrekturmodus (mit Anderungen gegeniiber dem Stand der
Mitwirkung/Vorprifung) sowie Erlduterungen unter Ziff. 6.5.

2.4.3 Weitere Anpassungen

Aufgrund der langen Dauer des Vorprufungsverfahrens und der zwischen-

zeitlich verénderten Situation bei verschiedenen Gebieten bzw. Planungen

sowie als Folge von Gesuchen und Verhandlungen mit Grundeigentimern

haben sich weitere Anpassungen in den Planungsinstrumenten ergeben:

— Zuteilung des Gebiets Schléssli Hochi zur Speziellen Wohnzone anstelle
zur Wohnzone A,

— Verzicht auf die Umzonung des Hartplatzes auf dem Don Bosco Areal
von der Zone fur offentliche Zwecke in die spezielle Wohnzone,

— Anpassungen von Zonenzuteilungen entlang der Entlastungsstrasse,

— Verzicht auf die Gestaltungsplanpflicht auf Grundstiick Nr. 426, Bero-
minster an der Luzernerstrasse,

— Umzonung der Grundstiicke Nrn. 1225 und 1265, Gunzwil (Bach) in die
Arbeitszone A anstelle Mischzone und Landwirtschaftszone und Ver-
zicht auf Auszonung auf Grundsttick Nr. 1265,

— Auscheidung eines 4 m breiten Streifens zwischen der Arbeitszone
und der Wohnzone in Neudorf zur Sicherstellung einer angemessenen
Bepflanzung anstelle der Festlegung «geplante Bepflanzung»,

— Reduktion der Auszonung aus der Zone fur 6ffentliche Zwecke auf
Grundstiick Nr. 33, Schwarzenbach (Reserve fur 6ffentliche Parkplatze).
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2.5 Auflageverfahren

2.5.1 Erste offentliche Auflage

Die revidierte Ortsplanung wurde vom 14. Januar bis 12. Februar 2019

offentlich aufgelegt. Zur Auflage gelangten folgende Planungsinstrumente:

— Zonenplan (bestehend aus Zonenplan Siedlung 1:3000 und Zonenplan
Landschaft 1:5000, aufgeteilt in die Plane Nord und Sud),

— Bau- und Zonenreglement (BZR),

— Erschliessungsrichtplan Bifang (behdrdenverbindlich),

— Erschliessungsrichtplan Sandhibel (behdrdenverbindlich).

2.5.2 Einsprachen und Eingaben zur ersten 6ffentlichen Auflage

Wahrend der ersten 6ffentlichen Auflage sind 37 Einsprachen zum Zonen-
plan und/oder BZR und/oder den Erschliessungsrichtplanen eingegangen.
Der Gemeinderat hat mit allen Einsprechenden Verhandlungen gefuhrt mit
dem Ziel, die Einsprachen gitlich zu erledigen.

Aus Sicht des Gemeinderats zweckmassige und berechtigte Anliegen,
welche die Ziele der Ortsplanungsrevision nicht infrage stellen, wurden
berlicksichtigt. Wo eine Einigung zustande kam, musste in der Regel der
Zonenplan und/oder das Bau- und Zonenreglement angepasst werden.
Einige weitere Anpassungen an den Planungsinstrumenten nahm der Ge-
meinderat von sich aus vor, um auf zwischenzeitlich veranderte Ausgangs-
lagen oder neue Erkenntnisse zu reagieren. Die Anderungen nach der
1. 6ffentlichen Auflage sind in der Botschaft zur 2. 6ffentlichen Auflage
ausfuhrlich beschrieben und begriindet. Nachfolgend sind die wichtigsten
Anderungen zusammengefasst.
— Zonenplan Siedlung:
Zuteilung des Gebiets Bahnhofstrasse zur Dorfzone B anstelle der
speziellen Mischzone Bahnhofstrasse sowie Redukton der Ortsbild-
schutzzone im Gebiet Bahnhofstrasse,
Zuteilung der Grundstiicke Nrn. 562, 1507 und 1500, GB Gunzwil am
Grasweg zur Arbeitszone B anstelle der Arbeitszone A,
Umsetzung der im Rahmen einer Teilreivison vorgenommenen Zonen-
erweiterung Haslimann Aufziige AG (Grundstiick Nr. 1565, GB Gunz-
wil) in der revidierten Ortsplanung,
Streichung der versehentlich eingetragenen Aufstufung fur die Zone
fur offentliche Zwecke b «Linden» im Zonenplan,
Unterteilung der speziellen Wohnzone «Schldssli Hochi» in mehrere
Teilbereiche, fur welche spezifische Hohenkoten gemaéss BZR gelten,
Reduktion der Gestaltungsplanpflicht im Gebiet Bifang aufgrund des
parallel durchgefiihrten Studienauftragverfahrens,
Anpassungen an der Zone fur 6ffentliche Zwecke ¢ «Challermatt»
aufgrund des weiterentwickelten Ergebnisses des Studienauftrags,
Arrondierung der Bauzone auf Grundstiick Nr. 1096, GB Gunzwil,
verschiedene Anpassungen an bestehenden Verkehrszonen sowie
Ausscheidung einer neuen Verkehrszone auf Grundstiick Nr. 335, GB
Beromunster.
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— Anderungen im Zonenplan Landschaft:
Streichung von Einzelbdumen bzw. Baumreihen auf den Grundsti-
cken Nr. 935, GB Neudorf, Nr. 635, GB Gunzwil, Nr. 603, GB Gunzwil
Verschiebung eines Einzelbaums auf Grundstiick Nr. 1125, GB Neudorf

- Anderungen im Bau- und Zonenreglement:
Art. 1, Zweck: Erganzung zur Siedlungsentwicklung der Gemeinde,
Art. 4-7: einheitliche Differenzierung zwischen Flachdachern und
Schragdéachern mittels Prozent der Dachneigung (anstelle Grad),
Art. 14, Landwirtschaftszone: Ermdglichen von Ausnahmen bei der
Hofndhe und von héheren Anpflanzungen bei Aussichtspunkten,
Art. 27, Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht: Erganzung bezliglich Ge-
samtkonzepten als Grundlage fur Gestaltungsplane,
Art. 31, Dachgestaltung: Anderung betreffend Pflicht zur Begriinung
von Flachdachern und Anlagen zur Energiegewinnung sowie Ermagli-
chen von Ausnahmen bei Dachaufbauten,
Art. 32, Begriinung: Lockerung der Vorgabe zur Verwendung aus-
schliesslich einheimischer Pflanzen,
Art. 33, Abstellplatze und Anhang 7: Festlegung des Minimalbedarfs
an Abstellplatzen fir Wohnnutzungen anhand der entsprechenden
VSS-Norm anstelle fixer Vorgaben in Anhang 7 BZR.
Art. 40, Vogelschutz am Bau: neuer Artikel zum Vogelschutz am Bau,
Anhang 1, spezielle Wohnzone Nr. 3 «Schldssli Hochi»: Festlegung
von maximalen Hohenkoten fliir im Zonenplan definierte Bereiche
innerhalb der Zonenteile A und B anstelle von Gesamthdhen,
Anhang 1, spezielle Mischzone Nr. 1 «Bifang»: Prazisierung,
Anhang 1 und Anhang 6 betreffend Gebiet Bahnhofstrasse: Umset-
zung der geédnderten Zonenzuteilung im BZR
Anhang 1, spezielle Arbeitszone Nr. 1 «Saffental»: Prézisierungen
bezlglich der bestehenden Betrieben,
Anhang 1, spezielle Arbeitszone Nr. 2 «Blrgermoos»: Flexibilisierung
beziiglich der Begriinung von oberirdischen Abstellflachen im Sinne
der Biodiversitat.

— Dariiber hinaus wurden verschiedene Anderungen und Aktualisierungen

von orientierenden Inhalten im Zonenplan Landschaft (Hecken) sowie
im Zonenplan mit orientierenden Inhalten vorgenommen.

2.5.3 Ergebnisse der Einspracheverhandlungen zur ersten offentli-
chen Auflage

Mit den Einspracheverhandlungen und den vorgenommenen Anderungen,
die zur 2. 6ffentlichen Auflage gelangten, einer unwesentlichen Anderung
in Art. 2 BZR nach der zweiten 6ffentlichen Auflage (vgl. Ziff. 2.5.5 und Ziff.
2.6.2) sowie mit Prazisierungen im Planungsbericht konnten 34 Einspra-
chen gutlich erledigt werden. Aus der ersten Auflage verbleiben noch drei
unerledigte Einsprachen, tber welche die Stimmberechtigten zu befinden
haben. Die verbliebenen Einsprachen und die Erwédgungen und Antrage
des Gemeinderats an die Stimmberechtigten sind in der Botschaft zur Ge-
meindeabstimmung im Urnenverfahren vom 17.05.2020 dargestellt.
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2.5.4 Zweite offentliche Auflage

Fir die Anderungen nach der ersten 6ffentlichen Auflage wurde das Ein-
spracheverfahren im Rahmen einer zweiten 6ffentlichen Auflage vom 18.
November bis 17. Dezember 2019 wiederholt.

2.5.5 Einsprachen zur zweiten offentlichen Auflage

Wahrend der zweiten 6ffentlichen Auflage sind sechs Einsprachen zum
Zonenplan und/oder BZR eingegangen. Der Gemeinderat hat mit allen Ein-
sprechenden wiederum Verhandlungen gefiihrt mit dem Ziel, die Einspra-
chen gutlich zu erledigen.

Aufgrund der Einspracheverhandlungen nach der zweiten 6ffentlichen
Auflage (einschliesslich der Gesprache zu héngigen Einsprachen aus der
ersten Auflage) wurden am Bau- und Zonenreglement (BZR) mehrere un-
wesentliche Anderungen vorgenommen. Die nach der zweiten 6ffentlichen
Auflage vorgenommenen unwesentlichen Anderungen sind unter Ziffer 2.6
erlautert und in den zur Abstimmung gelangenden Planungsinstrumenten
berlicksichtigt.

Als unwesentliche Anderungen gelten einerseits Zonenplananderungen,
die fur die Nachbarschaft oder die Allgemeinheit von untergeordneter Be-
deutung sind wie bspw. die Aktualisierung von Waldflachen im Zonenplan
aufgrund der aktuellen amtlichen Vermessung (AV). Andererseits fallen
darunter Anderungen im BZR, die lediglich erganzenden oder klarenden
Charakter haben, die nur die Formulierung einer Vorschrift betreffen oder
weitere untergeordnete Anderungen, welche fiir die Nachbarn ohne Be-
deutung sind. Bei unwesentlichen Anderungen braucht das rechtliche Ge-
hor geméss § 62 Abs. 2 PBG nicht nochmals gewé&hrt zu werden, weshalb
keine 3. 6ffentliche Auflage notwendig war.

2.5.6 Ergebnisse der Einspracheverhandlungen zur zweiten 6ffent-
lichen Auflage

Mit den Einspracheverhandlungen und den vorgenommenen unwesentli-
chen Anderungen konnten von den insgesamt sechs Einsprachen aus der
zweiten Auflage drei Einsprachen gutlich erledigt werden. Die verbliebe-
nen Einsprachen und die Erwégungen und Antrage des Gemeinderats an
die Stimmberechtigten sind in der Botschaft zur Gemeindeabstimmung im
Urnenverfahren vom 17.05.2020 dargelegt.

2.5.7 Ubersicht iiber den Stand der Einsprachen

Von den insgesamt 43 Einsprachen (37 aus der ersten, 6 aus der zweiten
offentlichen Auflage), die teilweise mehrere Antrdge umfassten, konnten
— 37 Einsprachen gutlich erledigt werden,

— 6 Einsprachen nicht gutlich erledigt werden.

Uber die sechs nicht gitlich erledigten Einsprachen haben die Stimmbe-
rechtigten zu befinden.
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Unwesentliche Anderungen nach der zweiten
offentlichen Auflage

2.6.1 Unwesentliche Anderungen am Zonenplan

Nach der zweiten 6ffentlichen Auflage wurden am Zonenplan folgende
unwesentliche Anderungen vorgenommen, die der Abstimmung auf die
amtliche Vermessung (AV) dienen:

— Aktualisierung von Waldflachen (ausserhalb des Siedlungsgebiets) in
der Grundnutzung in Abstimmung auf die aktuelle AV.

— Wo entlang von oberirdischen Gewassern ausserhalb des Siedlungsge-
biets die AV in Bezug auf den Wald geéndert hat (Bestockungen in der
AV entweder neu als Wald oder nicht mehr als Wald erfasst sind), wurde
die Freihaltezone Gewasserraum entsprechend nachgefihrt (bei neuem
Wald entsprechend reduziert, bei weggefallenem Wald ergéanzt).

— Verkehrszone fir die Entlastungsstrasse in den Gebieten Challermatt
und Bifang: Die Verkehrszone bei den Grundstiicken Nrn. 72 und 248
wurde in Abstimmung auf die Entwurfe der Mutationspléane des Kantons
geringfligig angepasst.

Anderung orientierender Inhalte (Hecke/Feldgehdlz/Uferbestockung)

— Streichung von Hecken Uber Flachen, die in der AV neu als Wald erfasst
sind (betrifft nur Hecken ausserhalb des Siedlungsgebiets),

— geringfligige Verschiebung von Hecken entlang von Gewassern, so dass
diese entlang und nicht auf dem Gewasser zu liegen kommen (betrifft
nur Hecken ausserhalb des Siedlungsgebiets).
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2.6.2 Unwesentliche Anderungen im BZR

Art. 2 Zustandigkeit, Absatz 4

4 Der Gemeinderat setzt eine oder mehrere Kommissionen ein, die ihn bei

seinen Aufgaben beraten. Ist die Beurteilung von Vorhaben in der Land-

wirtschaftszone erforderlich, erganzt der Gemeinderat die betreffende

Kommission mit einer Vertretung der Landwirtschaft. Diese Kommissionen

werden insbesondere angehért bei:

a) Bebauungs- und Gestaltungsplénen,

b) baulichen Massnahmen in den Ortskernzonen sowie in der Ortsbild-
schutzzone,

c) wichtigen Fragen der Eingliederung von Bauten und Anlagen sowie der
raumlichen Entwicklung der Gemeinde,

d) der Festlegung der Uberbauungsziffer und von baulichen Héchst- und
Mindestmassen in den Dorfzonen und in den Arbeitszonen,

e) Bauten ausserhalb der Bauzone.

Abb. 1 Anderung in Art. 2 Abs. 4, Stand Gemeindeabstimmung an der Urne (Anderung rot)

In Absatz 4 wird prazisierend festgehalten, dass die Baukommission um
eine Vertretung der Landwirtschaft erganzt wird, sofern es um die Beur-
teilung von Bauvorhaben in der Landwirtschaftszone geht. Die Erganzung
der Baukommission mit einem Landwirtschaftsvertreter bezweckt, dass
bei der Beurteilung eines entsprechenden Vorhabens auch die fachliche
Meinung seitens der Landwirtschaft einbezogen wird, womit eine fur alle
Seiten gute, zufriedenstellende Lésung erreicht werden soll.

Art. 32 Begrinung, Absatz 1

! Bei der Gartengestaltung, bei der Bepflanzung von Anlagen, namentlich
von Lager-, Abstell-, Park- und Freiflachen, sowie bei der Begriinung von
Bauten wie FHaehdaehern;-Stitzmauern und Stutzkonstruktionen sind
standortgerechte, Gberwiegend einheimische Pflanzen zu verwenden.

Anderung in Art. 32 Abs. 1, Stand Gemeindeabstimmung an der Urne (Anderung rot)

Die Begrunung der Flachd&acher ist bereits in Artikel 31 (Dachgestaltung)
Absatz 3 geregelt (extensiv unter Verwendung von einheimischem, stand-
orttypischem Saatgut). Es ist daher nicht erforderlich, die Flachdacher
unter Artikel 32 Absatz 1 nochmals aufzufiihren, zumal die Regelung in
Artikel 31 weiter geht als die generellen Vorgaben fiir die Begriinung in
Artikel 32. Der Begriff Flachdacher wird daher in Artikel 32 gestrichen.
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Anhang 6: Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht, Bahnhofstrasse

Bahnhofstrasse  Realisierung einer verdichteten Zent- Gesamthdhe: + 3.0 m
rumsuberbauung (Schwerpunkt Ver- Fassadenhdhe: + 3.0 m
kauf) mit hohen ortsbaulichen und ge-
stalterischen Qualitaten.

Der Gestaltungsplan hat auf Grundlage
eines qualitatssichernden Verfahrens
gemass Art. 2 Abs. 6 zu beruhen.

Die Neubauten sind durch eine sorgfal-
tige Situierung, Hohenentwicklung und
Gestaltung auf das Orts- und Land-
schaftsbild abzustimmen. Besondere
Beachtung ist dabei der Gestaltung der
Kopfsituation beim neuen Kreisel Ent-
lastungsstrasse zu schenken.
Larmschutz: Larmempfindliche Raume
sind mittels baulichen und gestalteri-
schen Massnahmen madglichst vor
schadlichem oder lastigem Larm zu
verschonen.

Abb. 2  Anderung in Anhang 6, Stand Gemeindeabstimmung an der Urne (Anderung rot)

In Anhang 6 wird in den ergdnzenden Vorgaben zum Gebiet mit Gestal-
tungsplanpflicht Bahnhofstrasse prazisiert, dass die verdichtete Zentrums-
Uberbauung einen Schwerpunkt Verkauf beinhalten muss. Schwerpunkt
Verkauf bedeutet in diesem Zusammenhang nicht, dass die gesamten
Gebaude grossmehrheitlich zu Verkaufszwecken genutzt sein missen,
sondern dass ein wesentlicher Teil des Erd- oder Sockelgeschosses (we-
nigstens ca. 50%) fur Verkaufsnutzungen oder andere publikumsorientierte
Nutzungen vorzusehen ist, wie dies bereits heute der Fall ist.

Diese Formulierung (d.h. die Klammerbemerkung «Schwerpunkt Verkauf»
hinter Zentrumsiberbauung) war bereits in der Zweckbestimmung der
speziellen Mischzone Bahnhofstrasse enthalten und ist in dieser Form
zur 6ffentlichen Mitwirkung und ersten 6ffentlichen Auflage gelangt. Bei
der Uberfilhrung der Zweckbestimmung in Anhang 6 BZR nach der ersten
offentlichen Auflage wurde die Klammerbemerkung versehentlich wegge-
lassen, was mit der vorliegenden Anderung korrigiert wird.

2.7 Beschlussfassung und Genehmigung
Nach der Beschlussfassung ubermittelt die Gemeinde dem Regierungsrat
den Zonenplan und das Bau- und Zonenreglement in der beschlossenen

Fassung zur Genehmigung (8 64 Abs. 1 PBG).

Die Erschliessungsrichtplane Bifang und Sandhtubel beschliesst der Ge-
meinderat nach der Gemeindeabstimmung zur Gesamtrevision.
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3. Raumliches Entwicklungskonzept (REK)
3.1 Zielsetzungen

Im REK ging es inshesondere darum, die konzeptionellen rdumlichen
Festsetzungen fur die ndchsten 20-25 Jahre zu entwickeln. Mit dem REK
wurden folgende Ziele verfolgt:

Qualitatives Siedlungswachstum

— Erhalt der Identitaten der einzelnen Ortsteile und gleichzeitig qualitati-
ve Weiterentwicklung

— Bevolkerungswachstum bis ins Jahr 2030 von rund 15% auf 7‘000 Ein-
wohnerinnen und Einwohner

Siedlungsschwerpunkte

— Konzentration der kiinftigen baulichen Enwicklung auf Beromunster,
insbesondere auf das Zentrum rund um den Flecken, Entwicklung im
Rahmen der bestehenden Zonenflachen in Gunzwil und Neudorf

— Erreichen von kompakten Siedlungen, Auffullen von Restflachen und
bewusste Gestaltung von langfristigen Siedlungsréandern

— Erhalt der landwirtschaftlich gepragten Dorfstruktur in Schwarzenbach

Landschaft

— Massnahmen zur Aufwertung der Landschaft

— Definition wichtiger Siedlungsbegrenzungslinien

— Optimierung der Beziehung zwischen Siedlung und Landschaft

Verkehr

Erfullen der Verkehrsbedirfnisse aller Verkehrsteilnehmenden
vertragliche Gestaltung des Verkehrs

gezielte Forderung des offentlichen Verkehrs

Schliessung von Netzlucken fur den Langsamverkehr

3.2 Inhalte «Nutzungen und Entwicklungspotenziale»

Entwicklungsabsicht Bevdlkerung

Die Gemeinde Berominster strebt ein jahrliches Bevélkerungswachstum
von durchschnittlich 1.0 % an. Dies entspricht einer Bevdlkerungszahl von
rund 7°000 Einwohnerinnen bis ins Jahr 2030 bzw. von rund 7350 Ein-
wohnerlnnen bis ins Jahr 2035. Dieses Szenario soll einerseits mit einer
vertraglichen Verdichtung nach innen und andererseits mit punktuellen
Einzonungen erreicht werden.

Entwicklungsabsicht Arbeitsplatze

Bezlglich Arbeitsplatzentwicklung strebt Berominster bis ins Jahr 2030
ein Wachstum von rund 15% an. Dabei soll insbesondere der Dienstleis-
tungssektor und das produzierende Gewerbe gestarkt werden. Hierfur
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mussten bis ins Jahr 2030 rund 100 zusatzliche Arbeitsplatze im 2. Sektor
und 170 Arbeitsplatze im 3. Sektor geschaffen werden.

Entwicklungsabsicht Landwirtschaft und Landschaft

Die Gemeinde Beromiinster verfolgt eine Siedlungsentwicklung nach
innen. Damit soll der Siedlungsdruck auf die umgebenden unbebauten
Flachen reduziert werden, womit die Potenziale von Landwirtschaft und
Landschaft erhalten und weiterentwickelt werden kénnen.

Konzeptinhalte Nutzungen

In den Konzeptkarten «Nutzungen» sind fir die einzelnen Ortsteile die
Bauzonenreserven, die potenziellen Siedlungserneuerungs- und Verdich-
tungsgebiete sowie die potenziellen Ein-, Um- und Auszonungsgebiete
bezeichnet. Die Priorisierung der Einzonungsgebiete geht aus dem Bericht
zum REK hervor. Demzufolge sollen fur eine Einzonung in erster Prioritat
die Gebiete «Bifang» und «Sandhubel» im Ortsteil Beromunster berick-
sichtigt werden, dies aufgrund der zentralen Lage und der optimalen
Erschliessung im Hinblick auf die Entlastungsstrasse. Im Ortsteil Neudorf
ist der sudliche Teil der Sonnweid zu priorisieren.

Legende

Wohnen

B
=
B
&a
]

Oftentiche Nutzung Offentiche Nutzung

Dolderhof

lle Siedlungserneuerur Tanrihof

Potenziele Siedung
Wohnen geviete

Potenzielle Verdichtungsgebiete

Arbeiten
(imere Verdichtung)

Mischnutzun
9 Entiastungssirasse

Grundwasserschutzzone i L 'l )
Siedungsbegrenzungslinien i - 1
)

0

Oftentiche Nutzung

b II

Zuordnung ins Nichtbaugebiet
{Ruszonungsgebiete)

—-—  Gemeindegrenze

0 10m
|

Gebi

® ftsnummer
seoprias 08042015 (Beschrieb im REK-Berichi)

Abb. 3 Konzeptkarte «Nutzungen» REK (Berominster, Gunzwil), April 2015



Gemeinde Beromunster 22 ecoptima
Revision der Ortsplanung
Planungsbericht

Legende

* Luzernerhof

, generalisiert) (1sT-Zustand)

i EEF women sotnen
& B oo [ visehnuzng
!'!'»'-“L\ [ [
B oo 0 otensene nuaurs
. e}

Flugfeld Offentiche Nutzung

Verdichtungsgebiete

wobmen w
Abeten -

Mischnutzung

Ay
i

rlporf .
B

o, Pl
chwar;enbach

Offentiche Nutzung

Sandacher

. II

Zuordnung ins Nichibaugebiet
{Auszonungsgebiete)

08.04.2015

Abb. 4 Konzeptkarte «Nutzungen» REK (Neudorf, Schwarzenbach, Bach) April 2015
3.3 Inhalte «Ortsbauliches Leitbild»

Entwicklungsabsichten

— Forderung eines qualitativen Wachstums

— Schutz, Erneuerung und Schaffung von baugeschichtlich wertvoller und
identitatsstiftender Bausubstanz

— Foérderung der Siedlungsentwicklung nach innen

— bewusste Gestaltung der Siedlungsrander

— Aufwertung offentlicher Aussenrdume, Strassen, Platze und Wege

— Ausschdpfen des Potenzials der Freirdume in der Siedlung

Spezifische Entwicklungsabsichten

— Beromiunster: Ausbau als zentraler subregionaler Schwerpunkt. Im
Vordergrund steht die Rolle als historischer Ort der Identifikation, als
Dienstleistungszentrum, als Schulstandort und als Kultur-, Arbeits- und
Verwaltungszentrum. Schwerpunkt der kiinftigen Wohnentwicklung.

— Gunzwil: Konsolidierung mit den Themen der Identitat und der Aufwer-
tung des Ortskernbereiches steht im Vordergrund

— Neudorf: Starkung des Dorfcharakters, siedlungsvertragliche Gestaltung
des Ortskerns und des Strassenraumes der Luzernerstrasse

— Schwarzenbach: Konsolidierung als landwirtschaftlich gepragter Dorf-
kern, kein Siedlungswachstum
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Bach: Konsolidierung der gebauten Struktur, kein Siedlungswachstum
ausserhalb Baugebiet: siedlungs- und landschaftsvertragliche Gestal-
tung neuer Bauten

Konzeptinhalte

Beromunster-Gunzwil: Verbindung des historischen Zentrums mit dem
Raum des Busbahnhofs und der Siedlungserweiterung Bifang; optimaler
Einbezug des Potenzials des Gewéasserraums; Scharnierfunktion der
Sportanlagen zwischen den Ortsteilen Gunzwil und Berominster
Neudorf: Aufwertung des Ortskerns; Integration allfallliger Siedlungser-
ganzungen durch MaBnahmen am Siedlungsrand in die Landschaft
Neudorf, Flugfeldzone: Erhalt als wichtiger Grinraum fir die Bevolke-
rung; Sicherstellung guter gestalterischer Qualitaten der Bauten
Schwarzenbach: Erhaltung des landwirtschaftlichen Dorfkerns und Ver-
kehrsberuhigung auf der Durchgangsstrasse

Entwicklungsschwerpunkt Bifang: Siedlungserweiterung; nutzungsorien-
tierte Ausgestaltung der Entlastungsstrasse

3.4 Inhalte «Verkehr und Erschliessung»

Entwicklungsabsichten

Motorisierter Individualverkehr, Parkierung: Vertragliche Gestaltung des
Verkehrs im Zentrum; Entlastung des Fleckens vom Durchgangs- und
Schwerverkehr mit Entlastungsstrasse; Verbesserung der Koexistenz
und Verkehrssicherheit aller Verkehrsteilnehmer auf dem Hauptver-
kehrsstrassennetz; Optimierung der Ortseinfahrten durch verkehrsbe-
ruhigende Massnahmen; massvolle Entlastung des Fleckens und der
historischen Ortsteile von der oberirdischen Parkierung

Offentlicher Verkehr: Férderung des 6ffentlichen Verkehrs insbesondere
durch Verbesserung der Taktdichte; Optimierung der Regionallinien fur
den Innerortsverkehr; Starkung Busbahnhof Beromiinster als OV-Sub-
zentrum

Langsamverkehr: Optimierung des Fuss- und Velowegnetzes, mit Fokus
auf kurzen Wegen und Ausbau der Sicherheit, vor allem im Bereich der
Schulwege

Konzeptinhalte

Motorisierter Individualverkehr, Parkierung:
Optimierung der Ortseinfahrten Schwarzenbach, Gunzwil und Neu-
dorf durch ein Betriebs- und Gestaltungskonzept, welches mit dem
Kanton erarbeitet wird (Kantonsstrassen).
Befreiung des Flecken Beromuinster vom Durchgangs- und Schwer-
verkehr durch Entlastunsstrasse, Erhaltung des Zentrumscharakters
durch flankierende Massnahmen; Prifung der Einfihrung einer Re-
duktion des Temporegimens sowie einer zentralen Parkierungsanlage
Offentlicher Verkehr:
Ausbau der Linien Gber das Subzentrum Berominster (Starkung und
Beschleunigung), Busbahnhof Berominster als Umsteigeknotenpunkt

23
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Halbstundentakt wahrend dem ganzen Tag oder zumindest wéahrend
den Stosszeiten (Potenzial insb. bei der Buslinie nach Sursee), ausrei-
chendes Angebot am Abend und an den Wochenenden
Optimierung der Buslinie 84 prifen (Sempach-Station — Gunzwil, Bach)
langfristiges Konzept der Buslinien Gber Neudorf nach Luzern mit
Umstieg auf S-Bahn in Rothenburg Station oder Sempach Station
(gemaéss VVL Konzept «AggloMobil tre»)

— Langsamverkehr:
Schaffung eines zusammenhéngenden Radnetzes im Rahmen des
Radverkehrskonzeptes mit hoher Verkehrs- und Schulwegsicherheit

3.5 Inhalte «Natur und Landschaft»

Entwicklungsabsichten

— Erhalt von weit offenen und unverbauten Landschaftsteilen

— Erhalt und Forderung von landschaftspragenden und 6kologisch wert-
vollen Obstbaumgarten

— Erhalt und Forderung des 6kologischen Ausgleichs und der 6kologi-
schen Vernetzung

— Erhalt und 6kologische Aufwertung des Gewdasserraums

— Erhalt der Siedlungsdurchgriinung und Férderung mit Massnahmen auf
offentlichem Grund

— grosszigige Anordnung von Vernetzungskorridoren von Wald zu Wald
und entlang von Gewassern

— Klarung der Rolle der Wyna im Siedlungsgebiet

— Erhalt der Verkehrszone Flugfeld Berominster-Neudorf als Grinraum

Konzeptinhalte

— Definition von Landschaftsschutzgebieten, Aussichtspunkten, Obstbau-
gebieten und Vernetzungskorridoren gemass Konzeptkarte Landschaft
mit entsprechenden Schutzzielen und -vorschriften

3.6 Stellungnahme des Kantons zum REK

Der Kanton beurteilte das REK in seiner Stellungnahme vom 4. Dezember
2014 insgesamt als sorgféltig erarbeitete Grundlage fir die weitere Be-
arbeitung der Ortsplanungsrevision. Die Stossrichtung der Konzentration
der Entwicklung in Beromiinster, wahrend fiir Gunzwil eine Konsolidierung
und in Neudorf eine Starkung des Dorfcharakters vorgesehen sind, wurde
begrisst. Ebenso wurde die Strategie, fur das Siedlungsgebiet Bach kein
weiteres Wachstum vorzusehen, durch den Kanton als zwingend erach-
tet. Der Kanton empfahl, das Innenentwicklungspotenzial flachendeckend
und systematisch zu erheben und Bemihungen zur Siedlungsentwicklung
nach innen zu forcieren. Kritisiert wurde die noch zu stark auf Aussenent-
wicklung ausgerichtete Entwicklungsstrategie. Das im REK urspriinglich
angestrebte Bevolkerungswachstum musste infolge der Stellungnahme
auf die kantonalen Vorgaben des damals noch im Entwurf vorgelegenen
teilrevidierten kantonalen Richtplans angepasst werden. Dies bedingte

ecoptima
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eine Priorisierung der potenziellen Einzonungsgebiete und eine erneu-
te, zuséatzliche Prifung potenzieller Auszonungsgebiete insbesondere in
Schwarzenbach.

4. Grundlagen der neuen Bau- und Zonenordnung

Die neue Bau- und Zonenordnung wurde abgestimmt auf die zuklinftige
Streckenflhrung der Entlastungsstrasse erarbeitet. Als Grundlage fir die
Entwicklung der einzelnen Um- und Einzonungsgebiete in Berominster
hat der Gemeinderat verschiedene Bebauungs- und Erschliessungskon-
zepte erarbeiten lassen, welche nachfolgend dargelegt werden:

4.1 Entlastungsstrasse

Der Kanton hat unter Einbezug der Gemeinde und der betroffenen Grund-
eigentimer die Entlastungsstrasse projektiert. Fur die Streckenfiihrung
der Ostentlastung wurden verschiedene Varianten geprift. Im Oktober
2017 hat sich der Regierungsrat gestitzt auf die Empfehlung der einge-
setzten Begleitgruppe fir die sogenannte Variate 4.1 «offen gestreckt»
entschieden. Die Variante wird ohne Tunnel realisiert und hat innerértli-
chen Charakter. Sie héalt gegentiber dem Flecken einen maximalen Ab-
stand ein. Die verursachten La&rmemissionen sind nicht grésser als bei der
ebenfalls untersuchten Variante mit Tunnel. Mit dem Bau der Entlastungs-
strasse wird voraussichtlich Ende 2023 begonnen.

4.2 Testplanung fir die Um- und Einzonungen in den
Gebieten «Bifang Sud», «<Bahnhofstrasse» und «Roteli»

Uber die Entwicklungsgebiete angrenzend an das Zentrum von Beromiins-
ter wurde im Rahmen einer Testplanung 2016/2017 ein stadtebauliches
Gesamtkonzept unter Berilicksichtigung der Entlastungsstrasse erarbeitet.
Das Konzept bildet die Grundlage fiir die Ein- und Umzonungen resp. die
Anpassung des Bau- und Zonenreglements und fir die weitere Vertiefung
im Rahmen von qualitatssichernden Verfahren und Gestaltungsplanen.

Im Einzelnen wurden mit der Testplanung insb. folgende Ziele verfolgt:

— Entwicklung von attraktiven, gemischt genutzten Quartieren unter Be-
ricksichtigung einer dem Ort angemessenen baulichen Verdichtung;

— Weiterentwickelung des (kommerziellen) Zentrums der Gemeinde unter
Berilicksichtigung einer optimalen Anbindung an den Flecken und Schaf-
fen der Voraussetzungen fur den kommerziellen Erfolg des Zentrums;

— Konkretisierung der weiteren Nutzungsvorstellungen der Gemeinde und
der Grundeigentimer innerhalb der Teilgebiete;

— Schaffung von attraktiven FreirGumen, die je nach angrenzender Nut-
zung zum Flanieren, Verweilen, Spielen etc. einladen;

— Schaffung von guten Verhaltnissen fur den Fuss- und Veloverkehr (An-
bindung, Zugange, Durchwegung etc.);

ecoptima
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— Entwickeln eines rationellen Erschliessungssystems fiir den motorisier-
ten Verkehr und Aufzeigen der Parkierungslésung;

— raumliche Aufwertung der Aargauerstrasse zwischen Flecken und Krei-
sel Entlastungsstrasse und Verbindung der dstlich und westlich davon
gelegenen Entwicklungsgebiete;

— Einbettung der Entlastungsstrasse ins Gesamtkonzept und Aufzeigen
der Anschliisse und Ubergéange;

— Sicherstellung einer gentigenden Anzahl 6ffentlicher Autoabstellplatze
an geeigneten Standorten.

Aus der Testplanung gingen zwei Varianten hervor:

— Variante I: Konzentration von Coop, Landi-Tankstelle mit Shop und
Einkaufserlebnis Berominster an einem Standort auf dem OVB-/Landi-
Areal.

— Variante Il: Coop und Einkaufserlebnis Beromunster sind auf dem OVB-/
Landi-Areal angesiedelt. Die Landi-Tankstelle mit Shop wird am Roteli-
Kopf erstellt, die bestehende Scheune abgebrochen.

SEEP [

£
..... o wud | WSS (e Neue Wohnzone

Ty, o . . (Abbruch Alters-
_‘und Pflegeheim

Wohnen, 3
Dienstleistung

Abb. 5 Best-Variante I: Landi-Tankstelle mit Shop, Coop und Einkaufserlebnis Beromunster bilden im Bifang auf dem
Areal Bahnhofstrasse einen «Brennpunkt Einkaufen»

#8 | Grinraume, Griinelemente =y Baufelder «ssew LV Verbindung erwiinscht
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7 platze Strassenraume mit : L+l Haupt Gebaudezugénge (Adresse)
M7 Best. Gebaude == - Mischverkehr (LV) OV + Anlieferung " Bushof/ Car Parking

F= Neue Gebsude ™. - Mischverkehr (LV) + Anlieferung |} Parkgaragen/ Parkplatze

T~ Kirchen &2 | Anlieferung/ Einfahrt Parking S \Wyna

#5 schulhauser ™4 Gebaudezufahrten MIV/ LV

Abb. 6 Planlegende

Aus einer Machbarkeitsstudie ging die Variante | als Best-Variante hervor.
Das Teilgebiet Bifang Sud soll mit Schwerpunkt Wohnnutzung entwickelt
und Standort des neuen Pflegewohnheims Bargmaéttli werden. Aufgrund
der zentralen Lage und der guten Erschliessung stehen hier grundséatzlich
wertschépfungsintensive Nutzungen wie Wohnen und Dienstleistungen
im Vordergrund und weniger gewerbliche Nutzungen. Der Busbahnhof soll
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nach wie vor im Bifang Sud bleiben, allerdings in optimierter und behin-
dertengerechter Form. Die heutigen Platzverhéltnisse reichen fur den
behindertengerechten Umbau des Busbahnhofs aus.

Fur den sudlichen Teil des Roteli ist eine gemischte Nutzung mit Wohnen/
Gewerbe und unterirdischer Einstellhalle vorgesehen.

4.3 Arealentwicklung «Bifang Sud»

Die Konkretisierung der Entwicklung im Gebiet Bifang Sud erfolgt Gber ein
zweistufiges Studienauftragsverfahren (Studienauftrag Bifang / Chrotte-
maosli). In der ersten Stufe des Studienauftrags, welche im Herbst 2018
abgeschlossen wurde, war die optimale Situierung des neuen Pflegewohn-
heims auszuloten, unter Bertucksichtigung der Volumina, der Erschlie-
ssung, der Besonnung und der Larmbelastung. Aufgrund der Ergebnisse
der ersten Stufe wurde Uber die Lage des neuen Pflegewohnheims ent-
schieden und die Zonenabgrezung zwischen der Zone fir 6ffentliche Zwe-
cke (fur den Neubau des Pflegewohnheims) und der speziellen Mischzone
im Zonenplan vorgenommen. In der zweiten Stufe des Studienaufrags
erfolgte die Ausarbeitung des Neubauprojekts fur das Pflegewohnheim
auf dem ausgewadhlten Arealteil sowie gleich angrenzend das Haus fur
betreutes Wohnen mit passenden Dienstleistungen. Auf der verbleibenden
Flache ist eine Uberbauung mit Wohn- und ggf. weiteren Nutzungen zu
entwickeln (mit geringerer Bearbeitungstiefe). Der Abschluss des Studien-
auftrags erfolgte mit der Beurteilung der Ergebnisse aus der zweiten Stufe
im Dezember 2019.

4.4 Konzept fur die Einzonung «Sandhtbel»

Zur Klarung der zukiinftigen Nutzung, Bebauung und insbesondere Er-
schliessung im Gebiet Sandhubel wurde unter Einbezug der Grundeigen-
tumer und der Gemeinde ein Bebauungskonzept erarbeitet. Das Konzept
bildet die Grundlage fir die Ein- und Umzonungen resp. die Anpassung
des Bau- und Zonenreglements. Fir die weitere Vertiefung mit Ziel Gestal-
tungsplan ist ein qualitatives Verfahren notwendig.

Nutzungsart, Dichte und Bautypologie

Das Konzept sieht fur die bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen
und auf einem Arealteil des heutigen Pflegewohnheims Bargmaéttli Wohn-
nutzung vor. Mit dem Konzept sollte in erster Linie die Erschliessung des
Gebiets und ortsvertragliche Dichte der Bebauung geklart werden. Es ist
eine Dichte anzustreben, die einerseits die Anforderungen nach einer
haushélterischen Bodennutzung erfullt und andererseits ein orts- und
landschaftsvertragliches Siedlungs- und Bebauungsmuster zulasst. Die
detaillierte Bebauung wird im weiteren Verfahren zu konkretisieren sein.

Im gesamten Perimeter ist eine offene, gegliederte Bebauung vorzuse-
hen. Die angedachten Fassadenhdhen erméglichen eine dreigeschossige

ecoptima
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Bauweise, wobei durch die Hanglage talseitig drei, resp. bergseitig zwei
Geschosse sichtbar sind. In der obersten, an die Hochbauten Don Bosco
und Mariazell angrenzenden Bautiefe kann zuséatzlich ein Attikageschoss
erstellt werden. Daraus resultiert flir die oberste Bautiefe eine maximale
Gesamththe von 13.0 m, fur das Ubrige Gebiet eine maximale Gesamthd-
he von 10.0 m.

Die damit angestrebten Nutzungsmasse werden als vertraglich beurteilt.
Die bauliche Dichte kann und soll etwas dichter ausfallen als in den an-
grenzenden Einfamilienhausquartieren. Eine minimale Uberbauungsziffer
Uz von 0.20 und eine maximale UZ von 0.30 werden als vertraglich und
sinnvoll beurteilt.

Es gilt die Larmempfindlichkeitsstufe ES Il. Mit dem Rickversatz der zu-
kinftigen Baubereiche und der geplanten Promenade sollen die kiinftigen
Wohngebiete vor L&rmimmissionen geschitzt werden. Ob die Massnah-
men zur Einhaltung der gesetzlichen Planungsgrenzwerte ausreichend
sind, ist im Rahmen einer Machbarkeitsstudie noch aufzuzeigen (vgl. BZR-
Bestimmungen).

Umgebungsgestaltung

Der westliche Rand an der geplanten Entlastungsstrasse soll als land-
schaftsgestalterisches Vorhaben ausgebildet werden. Die entstehende Bo-
schung soll einen neuen landschaftlichen Abschluss bilden. Die Bepflan-
zung des oberen Abschlusses soll eine Filterwirkung haben, damit die
Pragnanz der dahinter entstehenden Bebauung gebrochen wird. Sie bildet
einen Teil der Kulisse der stdwestlichen Ansicht des Flacke. Grossflachige
Terrainveréanderungen sind nicht gestattet.

Gestaltung offentlicher Raum

ecoptima
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Abb. 8 Querschnitt Promenade

Erschliessung und Parkierung

Flr die motorisierte Erschliessung des Areals gentugt das bestehende
Strassennetz. Die Haupterschliessung soll kiinftig Gber die bestehenden
Strassen «Am Sandhibel» und die Achse «Sonnrain — Don Boscostrasse»
erfolgen. Fiir beide Achsen ist eine direkte Anbindung an die neue Entlas-
tungsstrasse geplant.

Erschlienungiirass

_ ; u - e Longsomyerkehrsochee
‘ A Anliefering, Feuerwehr atc.
J / o NI Pronanode
R ) | R O ————

Abb. 9 Darstellung der arealiibergreifenden Erschliessung und der Langsamverkehrsachsen

Fiar den Veloverkehr soll nebst den Haupterschliessungsachsen eine neue
arealinterne Ost-West-Achse geschaffen werden, die die dstliche «Don
oscostrasse» mit «<Am Sandhiibel» verbindet. Alle genannten Achsen ste-
hen auch den Fussgangern zur Verfliigung. Das Fusswegnetz wird durch
zusatzliche Nord-Sud-Achsen (Verbindung Areal Don Bosco — Don Bosco-
strasse) erganzt. Entlang der Strassenbdschung an der westlichen Hang-
kante ist ein neuer Weg im Sinne einer Promenade vorgesehen.
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Die Anbindung des Flacke an den Sandhiibel erfolgt Gber eine Querung
der Entlastungsstrasse direkt tber die Hangkante und tUber die Don
Boscostrasse. Die Querung ist im Zuge der weiteren Planung zur Entlas-
tungsstrasse zu konkretisieren.

Die Parkierung erfolgt in unterirdischen Einstellhallen, die mehrheit-

lich iber den Sonnrain, flr die dstlichsten Gebaude auch tUber die Don
Boscostrasse erschlossen werden. Eine unterirdische Anbindung des Don
Bosco-Areals und der bestehenden Einfamilienh&user entlang «<Am San-
drain» sind denkbar.

3 .‘ B l\" -

Abb. 10 Darstellung der arealinternen Erschliessung fir den motorisierten Verkehr und der Tiefgaragen.

Etappierung

Die Bebauung des Sandhiibels soll etappiert erfolgen. Im Rahmen der
Planung fiir die erste/n Etappe/n miissen mindestens die Ubergénge zu
den weiteren Etappen bearbeitet und deren Entwicklung konzeptionell
aufgezeigt werden.
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Anderungen im Zonenplan

Neue Zonensystematik
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Abb. 11 Ubersicht zur bisherigen und neuen Zonensystematik

Im Rahmen der Gesamtrevision werden verschiedene Zonen zusammenge-
fasst sowie einzelne Zonen neu geschaffen. Zuséatzlich werden bestehen-
de Zonen aufgrund des revidierten Planungs- und Baugesetzes umbenannt
(insbesondere wegen der Aufhebung der «Geschosse», was dazu fihrt,
dass eine «geschossneutrale» Bezeichnung fur die Zonen gefunden wer-
den muss). Die obige Abbildung zeigt auf, welche bisher in den verschie-
denen Ortsteilen vorhandenen Zonen in welchen neuen Zonen (inklusive
neuer Bezeichnung) zusammengefasst werden:
— Die heute nur in Beromunster vorhandene Landhauszone wird aufgeho-
ben. Die Gebhiete werden der Wohnzone A oder der speziellen Wohnzo-
ne Schléssli Hochi zugeordnet.
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Die zweigeschossigen Wohnzonen, die zweigeschossige Wohnzone
dicht (Beromiunster), die zweieinhalbgeschossige Wohnzone (Neudorf)
sowie die Wohnzonen A und B (Schwarzenbach) werden in der neuen
Wohnzone A zusammengefihrt.

Die dreigeschossigen Wohnzonen werden zur Wohnzone B.

Die nur im Ortsteil Beromiinster vorhandene viergeschossige Wohnzone
wird zur Wohnzone C.

Die Dorfzonen in Gunzwil und Schwarzenbach werden zur Dorfzone A.
Die Kernzone (Gunzwil), die Dorfzone in Neudorf und teilweise die
Schutzzone um Kulturobjekte im Ortskern von Neudorf werden zur
Dorfzone B.

Die Sonderbauzone Chrizmatt (Beromunster) wird zur speziellen Wohn-
zone.

Die zweigeschossige Arbeits- und Wohnzone (Beromdinster) und die
Arbeits- und Wohnzone Béach (Gunzwil) werden zur Mischzone A.

Die dreigeschossige Arbeits- und Wohnzone, die Geschéfts- und Wohn-
zone, die Wohn- und Geschaftszone Luzernerstrasse (alle Beromiinster),
die Arbeits- und Wohnzone (Gunzwil) und die dreigeschossige Wohn-
und Gewerbezone (Neudorf) werden in der Mischzone B zusammenge-
fasst. Die im Rahmen der Testplanung Roteli/Bifang beplanten Gebiete
mit gemischter Nutzung im Zentrum von Beromuiinster werden in spezi-
elle Mischzonen oder die Dorfzone B umgezont.

Die Arbeitszone 1 (Gunzwil) wird zur Arbeitszone A.

Die Arbeitszonen in Beromiinster und Neudorf sowie die Arbeitszone 2
(Gunzwil) werden zur Arbeitszone B.

Der Bebauungsplan Uber das Arbeitsgebiet Burgermoos wird aufgeho-
ben und in eine Spezielle Arbeitszone uberfiihrt. Der Ubergangsbereich
zur nordlich angrenzenden Wohnzone, in welchem gemass Bebauungs-
plan ein erhéhter Wohnanteil zulassig ist, wird einer Speziellen Misch-
zone zugeteilt.

Die verschiedenen Zonen mit besonderen Nutzungen (z.B. Sonderbau-
zone Blel, Sonderbauzone Winon, Sonderbauzone Recycling, Feuer-
werkszone, Sondernutzungszone fir Erwerbsgartenbau) werden in der
Sonderbauzone zusammengefasst und im Anhang vom BZR einzeln
umschrieben.

Die Zone fir Sport- und Freizeitanlagen (Gunzwil), die Zone fur Reit-
sport/Pferdehaltung und die Golfplatzzone (beide Neudorf) werden

in der Zone fur Sport- und Freizeitanlagen zusammengefasst und im
Anhang vom BZR einzeln umschrieben.

Die Sondernutzungszone (Neudorf) wird zur Griinzone Gewasserraum.
Strassenflachen im Siedlungsgebiet werden generell der neuen Ver-
kehrszone zugeteilt (und nicht mehr der angrenzenden Bauzone).

Die Flugfeldzone (Neudorf) wird zur Verkehrszone (Flachen fir den
Flugverkehr sind gem. revidiertem PBG der Verkehrszone zuzuweisen).
Das Ubrige Gebiet B wird aufgrund des revidierten PBG in Reservezone
umbenannt.
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5.2 Ein- und Umzonungen in Wohn-, Misch- und Dorfzonen

5.2.1 Ein -und Umzonung Bifang, Beromunster

Zone kunftig

Abb. 13 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Erlauterung

Ubriges Gebiet B,
Geschafts und
Wohnzone,
dreigeschossige
Arbeits- und
Wohnzone

Spezielle
Mischzone
«Bifang»,
Gestaltungs-
planpflicht tber
Teilbereich,
Zone fur offent-
liche Zwecke,
Dorfzone B

Zur Entwicklung des Gebiets Bifang wurde gestutzt auf das Kon-
zept Bifang Sud / Bahnhofstrasse / Roteli (vgl. Ziff. 4.2) parallel
zur 6ffentlichen Mitwirkung / kantonalen Vorprifung ein zwei-
stufiger Studienauftrag durchgefuhrt (vgl. Ziff. 4.3). Gestutzt auf
das Ergebnis des Studienauftrags wurden die Zonenabgrenzung
zwischen spezieller Mischzone und Zone fur 6ffentliche Zwecke
vorgenommen, die Gestaltungsplanpflicht abgegrenzt und die
Bestimmungen zur speziellen Mischzone im BZR préazisiert.

Die bestehenden Geb&ude des alten Bahnhofs und der Post
kommen in die Dorfzone B zu liegen.

Die 6ffentlichen Parkpléatze sind innerhalb der speziellen Misch-
zone (Teil ohne Gestaltungsplanpflicht) vorgesehen.

Die Abgrenzung der Bauzonen wurde abgestimmt auf die Stre-
ckenfiihrung der neuen Entlastungsstrasse.

Zur Einzonung in die Zone fur 6ff. Zwecke vgl. Ziff. 5.3.1.

5.2.2 Umzonung Bahnhofstrasse, Beromunster

Abb. 14 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand

Abb. 15 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand
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Zone heute Zone kunftig Erlauterung

Geschafts- und Dorfzone B, Gestitzt auf die im Frihling 2017 durchgefiihrte Testplanung

Wohnzone Gestaltungsplan- (vgl. Ziff. 4.2) wird das Gebiet in die Dorfzone B umgezont und
pflicht mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt. In den ergénzenden Vor-

gaben zur Gestaltungsplanpflicht «<Bahnhofstrasse» in Anhang 6
BZR wird der Zonenzweck prézisiert: Realisierung einer verdich-
teten Zentrumsuberbauung (Schwerpunkt Verkauf) mit hohen
ortsbaulichen und gestalterischen Qualitdten. Schwerpunkt Ver-
kauf bedeutet in diesem Zusammenhang, dass ein wesentlicher
Teil des Erd- oder Sockelgeschosses (wenigstens ca. 50%) fir
Verkaufsnutzungen oder andere publikumsorientierte Nutzungen
vorzusehen ist, wie dies bereits heute der Fall ist. Die Abgren-
zung der Bauzone wurde abgestimmt auf die Streckenfiihrung
der neuen Entlastungsstrasse.

5.2.3 Umzonung Gebiet Roteli, Berominster

I"'-' ~ s K A

Vi B LT AN ; =
Abb. 16 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 17 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand
Zone heute Zone kunftig Erlauterung
Geschafts- und Spezielle Gestutzt auf die im Fruhling 2017 durchgefiihrte Testplanung
Wohnzone, Mischzone (vgl. Ziff. 4.2) wird eine spezielle Mischzone zur Realisierung
Zone fur offentliche «Roteli», von Wohn- und Gewerbenutzungen festgelegt. Die bestehende
Zwecke Gestaltungs- Schuir am Kreisel der Entlastungsstrasse kdnnte erhalten, um-
planpflicht genutzt oder auch durch einen neuen, qualitativ hochstehenden

Kopfbau ersetzt werden. Im siidlichen Teilbereich ist anstelle der
oberirdischen Parkplatze eine Uberbauung mit Wohn- und Dienst-
leistungsnutzungen und unterirdischem Parkhaus angedacht. Die
Abgrenzung der Bauzone wurde abgestimmt auf die Streckenfiih-
rung der neuen Entlastungsstrasse.
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5.2.4 Ein- und Umzonung Sandhibel, Berominster

= ' o — - .I'-_r"' h "L,!'. -

Abb. 18 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 19 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone heute Zone kunftig Erlauterung
Zone fir offent- Spezielle Das Gebiet «Sandhiibel» stellt eine klassische Siedlungslicke dar.
liche Zwecke / Wohnzone Im REK wird es als potenzielles Einzonungsgebiet fir Wohnnut-
Ubriges Gebiet B «Sandhubel», zung bezeichnet.
Gestaltungs- Mit der Revision wird das Areal in eine Wohnzone ein- bzw.
planpflicht umgezont. Als Grundlage fiir die Ein-/Umzonung wurde im Rah-

men eines begleiteten Workshopverfahrens ein Bebauungs- und
Erschliessungskonzept erarbeitet (vgl. Ziff. 4.4). In das Konzept
einbezogen wurde auch das bebaute Grundstiick Nr. 423 am
norddstlichen Rand des Areals.

Zur Sicherstellung des Konzepts und der erforderlichen Larm-
schutzmassnahmen entlang der Entlastungsstrasse wird das
Areal einer Speziellen Wohnzone mit massgeschneiderten
Bestimmungen zugeordnet und mit einer Gestaltungspflicht
belegt. Nicht in die Gestaltungsplanpflicht einbezogen wird das
Grundstiick Nr. 423, da hier ein akuter Sanierungsbedarf besteht,
weshalb der beabsichtigte Neubau méglichst rasch umgesetzt
werden soll (noch vor Erarbeitung des Gestaltungsplans).
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5.2.5 Umzonung Schléssli H6chi, Berominster

Abb. 20 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 21 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone kunftig

Erlauterung

Landhauszone

Spezielle
Mischzone
«Schldssli
Hochi»

Das Gebiet Schléssli Hochi wird von der Landhauszone, welche
mit der Ortsplanungsrevision aufgehoben wird, in die spezi-
elle Mischzone «Schldssli Hochi» mit den Zonenteilen A und

B umgezont und mit eine Gestaltungsplanpflicht belegt. Die
massgeschneiderten Zonenbestimmungen, insbesondere die
differenzierten maximalen Héhenkoten, basieren auf dem Bebau-
ungskonzept des Gestaltungsplanes, welchen der Gemeinderat
noch vor der ersten 6ffentlichen Auflage der Gesamtrevision
genehmigt hat, der aber aufgrund einer Verwaltungsgerichts-
beschwerde unter dem alten Recht (mit Landhauszone) nicht
in Kraft getreten ist. Mit den massgeschneiderten Zonenbe-
stimmungen soll die Umsetzung des Gestaltungsplankonzeptes
sichergestellt werden.

Zone heute

5.2.6 Umzonung Seilerei, Berominster

Abb. 22 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 23 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone kunftig

Erlauterung

dreigeschossige
Wohnzone

Mischzone B

Das Grundstuck Nr. 300 mit dem Seilereigeb&ude liegt heute in
zwei verschiedenen Zonen: einer reinen Wohnzone (6stlicher
Teil) und der Arbeits- und Wohnzone. Fir eine allféllige spéatere
Umnutzung kdnnte diese Unterteilung problematisch sein, da im
ostlichen Teil aufgrund der bestehenden Geb&ude kaum Wohn-
nutzung entstehen wird. Aus diesem Grund wird das Grundstuck
einheitlich der Mischzone zugewiesen.
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5.2.7 Ein- und Umzonungen Grundsticke Nrn. 401 und 244,
Beromunster

Abb. 24 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 25 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone kunftig

i

Erlauterung

Ubriges Gebiet B,
dreigeschossige
Wohnzone

Griinzone,
Wohnzone B

Auf und angrenzend an Grundstiick Nr. 401 werden in Uberein-
stimmung mit dem Projekt fir die Entlastunstrasse bzw. in deren
Rahmen gefuhrten Einspracheverhandlungen verschiedene Ein-
und Umzonungen in die Wohnzone B bzw. Griinzone vorgenom-
men. Diese dienen der Erweiterung der bestehenden Garagen
auf Grundstiick Nr. 401 sowie der Gestaltung der Griunflachen
angrenzend an die Entlastungsstrasse und den geplanten Fuss-
gangeribergang. Der sidliche, heute in der W3 liegende Teil des
Grundstiicks 401 wird in die Griinzone (220 m?) bzw. Verkehrszo-
ne (19 m?) umgezont. Als Ersatz dafiir wird die Bauzone westlich
der bestehenden Garagen erweitert (264 m?). Der nordliche Teil
von Grundstiick Nr. 244 resp. die geplanten Boschungen entlang
der Strasse werden der Verkehrszone zugeteilt, da der Kanton
beabsichtigt, die Flachen im Zusammenhang mit der Entlas-
tungsstrasse zu erwerben.

(L

» (e Eetverung]
,,,‘3\\\ ZX Er;chh%ssung G5 401
i i
W i Bearbeing
N\ f X

& P \% Q
%, \\\\\

W
Y

SR

X

X

gerbricke und Situation um Grundstiick Nr. 401

ecoptima



Gemeinde Beromunster 38
Revision der Ortsplanung
Planungsbericht

5.2.8 Einzonungen Grundstiicke Nrn. 877, 878 und 1434 (Rothus),
Gunzwil

Abb. 27
Zone heute Zone kunftig Erlauterung
Landwirtschafts- Wohnzone A Die mit Wohnhausern bebauten Grundstiicke am Zonenrand wer-

zone

den in die entsprechende Wohnzone eingezont. Eine Kompen-
sation der Flachen ist nicht notwendig, da sie an die Bauzone
angrenzen und bereits heute zu Wohnzwecken genutzt werden.

Zone heute

5.2.9 Umzonung Dorf, Gunzwil

W SN ZAUNNN “ RO S s
Abb. 29 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 30 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone kunftig Erlauterung

Arbeits- und Wohn-
zone

Dorfzone A, Im REK wurde das zwischen der Haupt- und der Dorfstrasse

Dorfzone B liegende Areal sowohl als potenzielles Siedlungserneuerungsge-
biet, als auch als mégliches Verdichtungsgebiet bezeichnet. Um
im Rahmen der Projektierung ein auf die spezifische Lage zuge-
schnittenes Nutzungsmass ermitteln zu kdnnen, wird das Gebiet
der Dorfzone zugewiesen. Dort werden die Uberbauungsziffer
und die Geb&udelédnge im Einzelfall festgelegt. Mit den etwas
niedrigeren Hohenmassen auf den Grundstiicken Nrn. 456 und
1609 (Dorfzone A) soll eine bessere Eingliederung in die westlich
angrenzende Bebauung sichergestellt werden.
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5.2.10 Umzonung Winkel, Neudorf

3 ’ A ; )
Abb. 31 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 32 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand
Zone heute Zone kunftig Erlauterung
Zone fur 6ffentliche Wohnzone A, Durch die Gemeindefusion von Neudorf mit der Gemeinde
Zwecke Gestaltungs- Beromunster wird der Werkhof nicht mehr bendtigt. Daher
planpflicht kann das Areal in Anlehnung an die angrenzenden Bauzonen

in eine Wohnzone A umgezont werden. Aufgrund der heiklen
Situation am Siedlungsrand wird eine Gestaltungsplanpflicht
erlassen.

5.2.11 Umzonung Grundsticke Nrn. 744 und 784, Neudorf

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

Zone heute Zone kunftig Erlauterung
zweigeschossige Wohnzone B Im REK wurde das Grundstiick Nr. 744 als Bauzonenreserve

Wohnzone

bezeichnet. Da es im Norden an die Wohnzone B (bisher W3)
bzw. Dorfzone B angrenzt, wird es in die Wohnzone B aufgezont,
ebenso wie das sidlich angrenzende Grundstiick Nr. 784.

5.2.12 Einzonung Erweiterung Kasereigenossenschaft, Neudorf

Die Einzonung fur die Erweiterung der Késerei in Neudorf erfolgte im
Rahmen einer separaten, vorgezogenen Teilrevision (beschlossen an der
Gemeindeversammlung vom 27. November 2018).
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5.2.13 Einzonung Grundstiick Nr. 166 (Feld), Schwarzenbach

Abb. 35 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 36 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone heute Zone kunftig Erlauterung
Ubriges Wohnzone A Das mit einem Wohnhaus und einem gewerblichen Nebenbau
Gebiet B bebaute Grundstiick am Zonenrand wird in die entsprechende

Wohnzone eingezont. Eine Kompensation ist nicht notwendig,
da das Grundstick an die Bauzone angrenzt und bereits heute
mehrheitlich zu Wohnzwecken genutzt wird.

Zone heute

5.3 Ein- und Umzonungen in die Zone fur 6ffentliche
Zwecke

5.3.1 Einzonung Bifang, Berominster

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

Zone kunftig Erlauterung

Ubriges
Gebiet B

Zone fiur 6ffent- Im zentralen Bereich des Gebiets Bifang soll der Neubau des
liche Zwecke (f)  Alters- und Pflegewohnheims «Bargmattli» erstellt werden. Die
Zonenabgrenzung ergibt sich aus dem zweistufigen Studienauf-
trag (vgl. Ziff. 4.3). Im Stiden des Teilgebiets befindet sich wie
bisher in der Zone fur 6ffentliche Zwecke der Busbahnhof.
Die Abgrenzung der Bauzonen wurde abgestimmt auf die Stre-
ckenfihrung der neuen Entlastungsstrasse.
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5.3.2 Einzonung Challermatt, Beromuinster/Gunzwil

1
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Abb. 39 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 40 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zone heute Zone kunftig Erlauterung

Ubriges Gebiet Zone fur offent- Fur den Bau einer Dreifachsporthalle mit Feuerwehrstandort

B liche Zwecke (c), und Zivilschutzanlage wird der nordliche Arealteil in die Zone
Verkehrszone fur offentliche Zwecke eingezont (auf Grundlage des weiter-

entwickelten Ergebnisses des Studienauftrags). Der sudliche
Arealteil wird in der Reservezone belassen. Er ist aufgrund einer
darunterliegenden alten Deponie nicht bebaubar. Die geplanten
Bdschungen entlang der Entlastungsstrasse, welche der Kanton
im Zusammenhang mit der Entlastungsstrasse erwerben wird,
werden der Verkehrszone zugeordnet.

5.4 Ein- und Umzonungen in die Arbeitszone

5.4.1 Umzonung Blrgermoos, Berominster

Abb. 41 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 42 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand
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Zone heute Zone kunftig Erlauterung

Arbeitszone, Spezielle Im Arbeitsgebiet Burgermoos gilt seit 2002 ein Bebauungsplan
Bebauungsplan Arbeitszone (BP), der mit der laufenden Ortsplanungsrevision aufgehoben

Birgermoos und spezielle wird. An Stelle der bisherigen Arbeitszone mit Bebauungsplan

Mischzone mit treten die spezielle Arbeits- bzw. spezielle Mischzone Burger-

Zonenteilen A/B moos. Die entsprechenden Zonenbestimmungen sichern die
wichtigsten Vorgaben des Bebauungsplans im BZR. Die Zone wird
in die zwei Zonenteile A und B unterteilt, in welchen unter-
schiedliche Nutzungsvorgaben und Baumasse gelten (analog
dem bisherigen Bebauungsplan).
Entlang der Industrie- und Hasenneststrasse ist geméass Bebau-
ungsplan ein «erhdhter Wohnanteil» zuléssig. Dieser wird mit der
speziellen Mischzone, in welcher gemass BZR ein Wohnanteil
von max. 30% der Hauptnutzflache zuléssig ist, sichergestellt.
Entlang der Kantonsstrasse stellt ein 10 bzw. 12 m breiter Grin-
streifen einen erhdhten Abstand von Bauten und Anlagen zur
Strasse sicher, wie dies bereits im Bebauungsplan der Fall ist.

5.4.2 Einzonung Estermann Reisen, Beromunster

\ o ‘ 1
e = ' ==

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

Zone heute Zone kunftig Erlauterung

Landwirtschafts- Spezielle Projektbezogene Einzonung.

zone Arbeitszone Von Grundstiick Nr. 179, GB Gunzwil soll eine Teilflache von 574
Birgermoos, m? in die Arbeitszone eingezont werden. Die Einzonung dient der
Zonenteil A Realisierung eines Ersatzneubaus der Careinstellhalle mit Park-

platzen fir die Estermann Reisen AG. Das Unternehmen besteht
seit 1980 am Standort im Hasennest und moéchte auch in Zukunft
dort bleiben. Der Konkurrenzdruck in der Branche ist gross,

alle Mitbewerber bieten ihren Kunden Gratisparkplatze an. Um
weiterhin im Markt bestehen zu kénnen, ist der Betrieb darauf
angewiesen, zuséatzliche Kundenparkplatze zu schaffen.

Die Realisierung des Ersatzneubaus wurde vertraglich sicherge-
stellt (Einzonungsvereinbarung).

42
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Abb. 46 Projekt fur den Neubau der Car-Einstellhalle

Zone heute

5.4.3 Umzonung und Umlagerung Bauzone Garage Burkhard, Bach

g

Abb. 47 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand

Zone kunftig

Erlauterung

Arbeits- und
Wohnzone Béch,
Landwirtschafts-
zone

Arbeitszone A

Das bebaute Grundstiick Nr. 1349, der heute fur die Zufahrt und
Parkierung genutzte Teil des Grundstiicks Nr. 1180 sowie ein Teil
der Bauzonenreserve auf Grundstick Nr. 1180 werden aus der
Arbeits- und Wohnzone Béch in die Arbeitszone A umgezont. Der
verbleibende Teil der Bauzonenreserve (348 m?, heutige Wiese)
wird ausgezont resp. nach Siden umgelagert (auf Grundstiick

Nr. 1588, wo sich aktuell der Ausstellungsplatz befindet). Die
umgelagerte resp. auf Grundstiick Nr. 1588 eingezonte Flache
(473 m?) wird ebenfalls der Arbeitszone A zugeteilt. Mit der Umla-
gerung der Bauzone werden einerseits fur den Betrieb bessere
Voraussetzungen zur Anordnung der notwendigen Ausstellungs,
Abstell- und Rangierflachen geschaffen, andererseits fuhrt die
Umlagerung zu einer logischeren Abgrenzung der Bauzone und
ermoglicht eine bessere Eingliederung in die Siedlung und die
Landschaft.

ecoptima



Zone heute

Gemeinde Beromunster 44
Revision der Ortsplanung
Planungsbericht

5.4.4 Umzonung Grundsticke Nrn. 1225 und 1265, Bach

_
P
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1126
Abb. 49 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 50 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand
Zone kunftig Erlauterung

Arbeits- und
Wohnzone Béach

Arbeitszone A Die Grundstucke Nrn. 1225 und 1265 in Bach werden aus der
Arbeits- und Wohnzone Bé&ch in die Arbeitszone A umgezont.
Auf Grundstiick Nr. 1225 befindet sich der Schlachtbetrieb von
Markus Stalder. Die Bauzonenreserve auf Grundstiick Nr. 1265
wird kurz- bis mittelfristig fur den Betrieb ben6tigt, insb. um den
Betrieb an kiinftig zu erwartende Auflagen anpassen zu kénnen.
Da in Bach keine Wohnraumerweiterung entstehen soll, der
bestehende Betrieb sich jedoch entwickeln muss, werden die
Grundsticke in die Arbeitszone umgezont.

5.4.5 Einzonung auf Grundstick Nr. 1656, Gunzwil (Grasweg)

Die Einzonung in die Arbeitszone 2 (Zonenplan Siedlung Gunzwil) fur die
Betriebserweiterung der Haslimann Aufziuge AG erfolgte im Rahmen einer
vorgezogenen Teilrevision (beschlossen an der Gemeindeversammlung
vom 12. Dezember 2019). Im Rahmen der Gesamtrevision wird die Einzo-
nungsflache der entsprechenden Arbeitszone B zugeteilt.

5.5 Auszonungen

5.5.1 Ortsteile Beromiinster und Gunzwil, Entlastunsstrasse

Mit dem Bau der Entlastungsstrasse werden an mehreren Orten in Be-
romunster und Gunzwil Bauzonenflachen der Verkehrszone zugeteilt

und stehen flr eine Bebauung nicht mehr zur Verfligung. Betroffen sind
bisherige Wohn-, Misch-, Ortskernumgebungs- und Arbeitszonen sowie
Zonen fir offentliche Zwecke. Die Verkehrszone wird nach Planungs- und
Baugesetz zwar auch als Bauzone gefiihrt, kann jedoch nicht dem Wohnen
oder Arbeiten dienen. Aus diesem Grund werden die entsprechenden Um-
zonungen im Rahmen der Ortsplanungsrevision Beromunster als Auszo-
nungen betrachtet.
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5.5.2 Ortsteil Gunzwil, Auszonung aus der Wohnzone Grundstiick
Nr. 1450

AN fed -
N R, 3

PR AN

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

Zone kunftig Erlauterung

zweigeschossige
Wohnzone

Landwirtschafts- Das Grundstuck Nr. 1450 liegt grosstenteils in der Griinzone. Der

zone in der Wohnzone liegende Teil ist aufgrund der Parzellenform
nicht bebaubar. Die Flache noérdlich der Strasse wird daher der
Landwirtschaftszone zugewiesen, die Strasse selbst der Ver-
kehrszone.

Zone heute

5.5.3 Ortsteil Gunzwil, Auszonung aus der Wohnzone Grundstiick
Nr. 481

- L -

-

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

Zone kunftig Erlauterung

zweigeschossige
Wohnzone

Landwirtschafts- Bei Grundstiick Nr. 481 handelt es sich um einen Weg. Die Flache
zone ist nicht bebaubar und wird zur Erschliessung der Bauzone nicht
bendtigt, weshalb sie ausgezont werden kann.

Zone heute

5.5.4 Ortsteil Gunzwil, Auszonung aus der Arbeitszone Grundstick
Nr. 1565

Zone kunftig Erlauterung

Arbeitszone 1

Landwirtschafts- Von Grundstiick Nr. 1565 wird ein Teilstlick von 235 m? der Land-

zone wirtschaftszone zugewiesen. Die Flache ist fur sich nicht bebau-
bar; sie hatte der Erschliessung einer allfalligen Erweiterung der
Arbeitszone nach Westen gedient.
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5.5.5 Ortsteil Schwarzenbach

In Schwarzenbach werden die mit rund 3 ha vergleichsweise grossen
Bauzonenreserven gestitzt auf das REK (vgl. zZiff. 3) und die Planungszone
vom 12. November 2015 reduziert. Das REK sieht eine Konzentration der
Siedlungsentwicklung im Ortsteil Beromunster vor. In Schwarzenbach soll
grundsatzlich auf ein Siedlungswachstum verzichtet werden. Der Kanton
hat diese Strategie ausdriicklich begriisst und angeregt, die zahlreichen
uniberbauten Bauzonen zu Uberprifen und massgeblich zu verkleinern.
Die grossflachigen Reserven an Zonen fur 6ffentliche Zwecke werden auf
absehbare Zeit am bisherigen Standort nicht mehr benétigt. Sie werden
im Bereich des bestehenden Parkplatzes ndérdlich der Kirche umgelagert
respektive weitgehend der Landwirtschaftszone zugewiesen. Die Dorfzo-
ne und die Wohnzone A werden enger am baulichen Bestand abgegrenzt.
Ausgezont werden inshesondere Teile der Parzelle Nr. 46 und 72. Ebenfalls
ausgezont wird rund die Héalfte der bisherigen Wohnzone A, 2. Etappe auf
Parzelle Nr. 23. Der Uberbaute Bereich der Parzelle Nr. 37 wird von der
Zone fur 6ffentliche Zwecke in die Dorfzone umgezont.

Schwarzenbach

i

. N N \ N .
Abb. 57 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 58 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

5.6 Uberlagerungen

5.6.1 «Verkaufsgeschéafte/Einkaufszentren»

In Zusammenhang mit der Testplanung Uber die Gebiete Bifang Sud /
Bahnhofstrasse / Roteli (vgl. Ziff. 4.2) hat sich gezeigt, dass einer Kon-
zentration des Detailhandels grésste Bedeutung zukommt. Die Zentren
von Berominster und Neudorf sollen gestédrkt und die Neuansiedlung von
Geschaften an peripheren Lagen verhindert werden. Neue Verkaufsge-
schéafte oder Einkaufszentren mit einer Nettoflache Gber 350 m? sind in
der Gemeinde Beromunster neu nur noch in der Dorfzone B und in der
Uberlagernden Zone «Verkaufsgeschafte/Einkaufszentren» zuléssig. Beste-
hende Geschéfte ausserhalb dieser Bereiche kdnnen bei Bedarf auf eine
Nettoflache von max. 650 m? erweitert werden.
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5.6.2 «Strassenabschnitt mit Mindestanteil an Dienstleistungs-
und Gewerbenutzung»

Entlang von stark befahrenen Strassen gilt in der Mischzone aus Grunden
des LArmschutzes ein Mindestanteil von Dienstleistungs- und Gewerbe-
nutzungen. Gemass BZR ist entlang der im Zonenplan (blau schraffiert)
markierten Strassenabschnitte in der ersten Bautiefe ein Mindestanteil
von 20% der Hauptnutzflache fir Gewerbe- und Dienstleistungsnutzung
vorzusehen (z.B. entlang der Mischzone Aargauerstrasse).

5.6.3 Ortsbildschutzzone

Die Ausscheidung der Ortshildschutzzone (OS) in Berominster, Neudorf
und Schwarzenbach orientiert sich an den Baugruppen gemass kantona-
lem Bauinventar. In Berominster deckt die OS in weiten Teilen den bishe-
rigen Perimeter ab; geringfiigige Anpassungen erfolgen im Zusammenhang
mit der Linienfuhrung der Entlastungsstrasse sowie der Entwicklung des
Gebiets Bahnhofstrasse. In Neudorf wird eine neue OS im Umfeld der
Kirche ausgeschieden. In Schwarzenbach bedeutet die Anpassung an die
Baugruppen eine deutliche Verkleinerung der OS.

Beim Weiler Kagiswil handelt es sich um einen landwirtschaftlich geprag-
ten Weiler mit einer noch klaren Siedlungsstruktur an sehr reizvoller Lage.
Gemass Bauinventar befinden sich in Kagiswil noch einige erhaltenswerte
Objekte und ein schitzenswertes Objekt. Auf die Festlegung einer Bau-
gruppe wurde verzichtet, weil bereits eine Ortsbildschutzzone besteht.
Die bestehende Ortshildschutzzone wird daher auf Antrag der kantonalen
Denkmalpflege beibehalten, um eine besonders sorgféltige Weiterentwick-
lung des Weilers sicherzustellen.

5.7 Ein- und Umzonungen in die Grinzone

Mit der Gesamtrevision werden verschiedene Ein- und Umzonungen in die

Grunzone vorgenommen:

— alle Ortsteile: Grunflachen und Spielplatze innerhalb von Gestaltungs-
planen, die mit der Gesamtrevision aufgehoben werden, werden in
Grinzonen umgezont, um die bestehende Nutzung sicherzustellen.

— Beromunster: Auf Antrag der kantonalen Denkmalpflege wird westlich
des Stifts ein Streifen von Parzelle Nr. 224 von der Ortskernzone Stifts-
bereich in eine Grinzone umgezont, um diesen langfristig von Bebau-
ung freizuhalten (Umgebungsschutz in Ubereinstimmung mit dem ISOS).

— Beromiunster: Entlang der Entlastungsstrasse werden in den Gebieten
Schuelgass, Sandhibel und Undermuli neue Griinzonen geschaffen. Die
Gebiete sind aus Griinden der Topografie, des Larmschutzes oder der
verbleibenden Flachen kiinftig nicht mehr bebaubar; die Griinzonen die-
nen der Siedlungsdurchgriinung.

— Neudorf: Zwischen der Arbeitszone Gassmatt und dem Wohngebiet
Wapfgrund wird ein 4 m breiter Streifen aus der Arbeitszone in die
Grinzone umgezont, um eine angemessene Bepflanzung zwischen
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Arbeits- und Wohngebiet sicherzustellen (Randbepflanzung entlang
Arbeitszone, Siedlungsdurchgrinung). Der Grinstreifen ist heute durch
den Gestaltungsplan Gassmatt sichergestellt, welcher aufgehoben wird.

5.8 Umzonung in die Naturschutzone

S RS =
IR

Abb. 59 Ausschnitt ZP Landschaft mit neuer Naturschutzzone Damm an der Wyna

Das Areal um den Damm an der Wyna sudlich von Beromuinster wird aus
der Landwirtschaftszone in die Naturschutzzone umgezont.

5.9 Freihaltezone

Abb. 60 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 61 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Zum Schutz des Ortsbildes wird die bestehende Freihaltezone sudlich der
Mooskapelle in Beromiinster (Grundstiick Nr. 440) nach Stiden und Westen
erweitert (bis zum Moosbach).

5.10 Landschaftsschutzzone

i | _'.]..:“ = ““
i e il :‘.\

Abb. 62 Ausschnitt Zonenplan alter Zustand Abb. 63 Ausschnitt Zonenplan neuer Zustand

Die Landschaftsschutzzone und die Freihaltezone &stlich der Entlas-
tungsstrasse im Gebiet Undermili (Grundstiicke Nrn. 137, 695 und 303,
Beromunster) werden reduziert, um in diesem Bereich die Errichtung von
Anlagen zur Entwésserung der Entlastungsstrasse zu ermdglichen.
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5.11 Ausscheidung der Gewasserraume

Die gednderte Gewasserschutzgesetzgebung des Bundes verlangt von
den Kantonen, die erforderlichen Gewé&sserraume zur Gewadahrleistung der
natlrlichen Funktionen der Gewadsser, zum Schutz vor Hochwasser und
fur die Gewassernutzung in der Nutzungsplanung festzulegen (Art. 36a
GSchG). Der Kanton hat die Festlegung des Gewasserraums an die Ge-
meinden delegiert (§ 11a der Kantonalen Gewdasserschutzverordnung vom
23. September 1997). Im Rahmen der vorliegenden Revision werden die
Gewadsserraume innerhalb und ausserhalb des Siedlungsgebiets mittels
Uberlagernden Griinzonen Gewadasserraum bzw. Uberlagernden Freihalte-
zonen Gewasserraum ausgeschieden (im Detail siehe separaten Bericht
zur Ausscheidung der Gewéasserraume). Fir die Nutzung und Bebauung
entlang der Gewasser gelten kiinftig die im Zonenplan festgelegten Ge-
wasserraume in Verbindung mit den entsprechenden BZR-Bestimmungen
sowie die Gewasserabstdande nach Wasserbaugesetz.

5.12 Aufhebung und Umzonungen in Reservezonen

Das Land, dessen Nutzung noch nicht bestimmt ist bzw. auf dem langfris-
tig die Bauzone erweitert werden soll, wird geméass den neuen Vorgaben
des Kantons Luzern resp. dem revidierten PBG vom «Ubrigen Gebiet B
(UG-B)» zur «Reservezone» umbenannt.

Die bestehenden Reservezonen (Ubrige Gebiete B) wurden im Rahmen der
Nutzungsplanung Gberpriift und in Ubereinstimmung mit den Aussagen im
rdumlichen Entwicklungskonzept aufgehoben, angepasst oder erganzt:

— Bifang, Beromiinster: Teil-Einzonung in die Zone fur 6ffentliche Zwecke/
Spezielle Mischzone (Flache sidlich der Entlastungsstrasse),

— Bifang Nord, Beromiinster: Reduktion der Reservezone im norddstlichen
Bereich,

— Sandhubel, Berominster: Einzonung in die Spezielle Wohnzone,

— Challermatt, Beromunster und Gunzwil: teilweise Einzonung in die Zone
fur offentliche Zwecke,

— Challermatt, Beromunster: Die Flache zwischen der Entlastungsstrasse
und der heutigen Griinzone wird in die Verkehrszone umgezont, da der
Kanton deren Erwerb im Rahmen des Projektes der Entlastungsstrasse
beabsichtigt.

— Chrizmatt, Beromunster (Parzelle Nr. 330): Umzonung in die Landwirt-
schaftszone. Die Flache ist im REK nicht als Siedlungserweiterungsge-
biet bezeichnet.

— Schonegg, Beromunster: Umzonung in die Landwirtschaftszone. Die
Flache ist im REK nicht als Siedlungserweiterungsgebiet bezeichnet.

— Schlgsslifeld, Berominster (Parzelle Nr. 735): Umzonung in die Landwirt-
schaftszone. Die Flache ist im REK nicht als Siedlungserweiterungsge-
biet bezeichnet.
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Buchweid, Beromunster: Umzonung in die Landwirtschaftszone. Die
Flache ist im REK zwar als Siedlungserweiterungsgebiet bezeichnet,
jedoch nicht in erster Prioritat.

— Lindenweg, Gunzwil: Umzonung in die Landwirtschaftszone. Die Flache
ist im REK nicht als Siedlungserweiterungsgebiet bezeichnet.

— Wiggerimatte, Gunzwil: Umzonung in die Landwirtschaftszone. Die
Flache ist im REK zwar als Siedlungserweiterungsgebiet bezeichnet,
jedoch nicht in erster Prioritat.

— Sonnweid/Schulhausstrasse (Parzelle Nr. 1215), Neudorf: Umzonung
aus der Landwirtschaftszone in die Reservezone. Die Flache eignet sich
aufgrund der zentralen Lage fur eine Siedlungserweiterung zu einem
spateren Zeitpunkt (im REK als Siedlungserweiterungsgebiet bezeich-
net). Der nérdliche Bereich des im REK bezeichneten Gebiets (Teil der
Parzelle Nr. 10) verbleibt vorlaufig in der Landwirtschaftszone.

— Oberdorf, Neudorf (Parzelle Nr. 57): Umzonung in die Landwirtschaftszo-
ne. Die Flache ist im REK nicht als Siedlungserweiterungsgebiet be-
zeichnet.

— Chilchmatt (Teil der Parzelle Nr. 862), Neudorf: Umzonung in die Land-
wirtschaftszone. Die Flache wird auf absehbare Zeit hin nicht mehr fir
eine Erweiterung der angrenzenden Zone fur 6ffentliche Zwecke ben6-
tigt und ist im REK nicht als Siedlungserweiterungsgebiet bezeichnet.

— Feld, Schwarzenbach (Teil der Parzelle Nr. 22): Umzonung in die Land-
wirtschaftszone. Die Flache ist im REK nicht als Siedlungserweiterungs-
gebiet bezeichnet.

— Sandé&cher, Schwarzenbach (Teil der Parzelle Nr. 38): Umzonung in die

Landwirtschaftszone. Die Flache ist im REK nicht als Siedlungserweite-

rungsgebiet bezeichnet.

Mit den erlauterten Aufhebungen, Anpassungen und Ergdnzungen der
Reservezonen wird die im kantonalen Richtplan vorgegebene Obergrenze
von 4% Entwicklungsreserven fiir Gemeinden in der Landschaft (soge-
nannte L-Gemeinden) eingehalten.

5.13 Ausscheidung von Verkehrszonen und -flachen

Das neue 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 kdn-
nen Erschliessungsstrassen — unabhéngig davon, ob sie 6ffentlich oder
privat, ausparzelliert oder Bestandteil von angrenzenden Grundstiicken
sind - grundsétzlich nicht mehr der Bauzone, sondern missen der «Ver-
kehrszone» zugewiesen werden. Ubergeordnete Strassen ohne Erschlie-
ssungsfunktion sowie Bahntrassees sind in der Regel der «Verkehrsflache»
zuzuweisen. Im revidierten Zonenplan werden die Verkehrszonen und
-flachen auf Grundlage der kantonalen Richtlinie «Darstellung der Ver-
kehrszonen (§ 52 PBG) und Verkehrsflachen in den Zonenplédnen» vom Juni
2014 ausgeschieden.
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6. Anderungen des Bau- und Zonenreglements (BZR)
6.1 Systematik

Der Aufbau des neuen Bau- und Zonenreglementes (BZR) unterscheidet
sich vom Aufbau der bisherigen vier BZR. Grundlagen der neuen Syste-
matik des BZR sind das revidierte Planungs- und Baugesetz (PBG) und die
neue Planungs- und Bauverordnung (PBV) sowie das vom Bau-, Umwelt-
und Wirtschaftsdepartement (BUWD) des Kantons Luzern bereitgestellte
Muster-BZR vom Mai 2018. Das Muster-BZR ist unterteilt in einen Teil
«Mindestinhalt», von dem nur in begrindeten Fallen abgewichen werden
kann, und in einen Teil «<Ergéanzender Inhalt», der fur die Regelung gemein-
despezifischer Bedurfnisse zu verwenden ist. Das neue BZR entspricht in
seiner Struktur dem verbindlichen Teil des Muster-BZR weitestgehend. Es
ist in folgende Abschnitte unterteilt:

— Ingress

— 1. Allgemeines

— 1. Zonenbestimmungen

— |Il. Bauvorschriften

— IV. Gebuhren, Straf- und Schlussbestimmungen

— Anhénge

6.2 Ubergeordnetes Recht

Das Ubergeordnete Recht geht vor und ist in jedem Fall vorbehalten. Das
BZR regelt grundsatzlich nur noch, was nicht schon auf eidgendssischer
und kantonaler Ebene geregelt ist. Zur besseren Orientierung der Rechts-
anwendenden wird neu unter jedem Randtitel auf die massgebenden
Bestimmungen des PBG verwiesen.

6.3 Neues Hohensystem: Gesamt- und Fassadenhdhen

6.3.1 Neue Rahmenbedingungen

Das revidierte PBG und die neue PBV sehen in Bezug auf die Regelung
der Bauhdhen grundlegende Anderungen vor. Diese bedingen eine umfas-
sende Umstellung des bisherigen Hohensystems, welches sich aus einer
Kombination aus Geschosszahl und Bestimmungen zur Geschosshdéhe, 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
kiinftig keine Unter-, Voll- und Dachgeschosse mehr. Damit kbnnen den
einzelnen Zonen auch keine Geschosszahlen mehr zugewiesen werden.

— Fur jede Bauzone (unter Ausnahme von Ortskernzonen) ist zwingend
eine Gesamthdhe festzulegen (§ 139 PBG). Nach dieser bemisst sich
kiinftig der Grenzabstand (88§ 122 und 139 Abs. 1 und 2 PBG).
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— Ergénzend kdnnen insbesondere aus gestalterischen Grinden (Dach-
gestaltung) Fassadenhdhen festgelegt werden, die bei Bedarf weiter
spezifiziert werden kénnen (z.B. nur traufseitig; 8 139 Abs. 3 PBG).

— Werden Fassadenhdhen festgelegt, so gilt fir die Dachgestaltung die
Dachnorm, d.h. die Dachkonstruktion oder ein zuriickversetzter Geb&u-
deteil dirfen eine Ebene, die von der zulassigen Fassadenhéhe aus mit
einem Winkel vom 45° ansteigt, nicht Gberschreiten (8 35 PBV).

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

6.3.2 Vorgehen zur Festlegung der Gesamt- und Fassadenhdhen

Aufgrund der Ausgangslage resp. der bisherigen Bestimmungen von PBG/
PBV und der bisherigen Regelungen in den BZR wurden die heute reali-
sierbaren Gesamt- und Fassadenhdhen je Zone ermittelt und den entspre-
chenden neuen Zonen zugewiesen. Dabei wurden die neuen Maximalho-
hen so festgelegt, dass die bestehenden Bauten wieder realisiert werden
kénnten. In den nachfolgenden Abbildungen wird dies fir die zweige-
schossige Wohnzone (W2) resp. neue Wohnzone A schematisch aufgezeigt:

Bislang mogliche Bauten in der zweigeschossigen Wohnzone (W2)
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Abb. 64 Bislang mdégliche Bauten in der zweigeschossigen Wohnzone (W2) aufgrund der bis-
herigen Bestimmungen im BZR sowie den bisherigen Regelungen im PBG und der PBV
(beachte: Hohen konnten nur soweit ausgeschopft werden, als die anrechenbare
Geschossflache nicht Gberschritten war)
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Kunftig mogliche Bauten in der Wohnzone A

in der Ebene, Schragdach in der Ebene, zuriickversetztes oberstes Geschoss
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Abb. 65 Kunftig mdgliche Bauten in der Wohnzone A aufgrund der neuen Bestimmungen im
BZR (Gesamthohe, Fassadenhdhe, Zuriickversetzung oberstes Geschoss)

6.3.3 Neue Masse im BZR

Die nachfolgende Ubersicht zeigt fur alle Regelbauzonen die im BZR
festgelegten maximalen Gesamthdhen und maximalen sowie minimalen
Fassadenhdhen, die daraus resultierenden Grenzabstdnde (gem. § 122
PBG oder gem. BZR) und schematisch die damit méglichen Bauten auf:
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max. max. min. minimal zu realisie-
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Abb. 66 HOohenmasse und max./min. realisierbare Gebaude je Zone

Da sich die Zonen kiinftig nicht mehr durch die Geschosszahl unterschei-
den, werden sie umbenannt (z.B. Wohnzone A anstelle W2). Neben den
Maximalmassen werden gestutzt auf § 39 Abs. 4 PBG im Sinne der inneren
Verdichtung resp. zugunsten einer haushélterischen Bodennutzung in den
Wohnzonen, Misch-, Dorf- und Arbeitszonen Mindestfassadenhdhen fest-
gelegt, welche Neu- und Ersatzbauten zwingend einzuhalten haben.

ecoptima



Gemeinde Beromunster 55
Revision der Ortsplanung
Planungsbericht

Im Rahmen von Gestaltungsplédnen oder bei Uberwiegenden planerischen
Interessen (z.B. fur Zwischenbauten ihn Wohn- oder Mischzonen) bzw. bei
speziellen betrieblichen Bedurfnissen kann von der minimalen Fassaden-
hthe abgewichen werden.

6.4 Von der Ausniitzungsziffer zur Uberbauungsziffer

6.4.1 Ausgangslage und Zielsetzungen

Neue Rahmenbedingungen

Mit der Revision des Planungs- und Baugesetzes wurde die bislang zur
Festlegung des Nutzungsmasses verwendete Ausnlitzungsziffer (AZ)
abgeschafft. Neu kann die maximale und minimale Nutzung in den Bau-
zonen nur noch mittels Uberbauungsziffern (UZ) und Grunflachenziffern
bestimmt werden (§ 23 PBG). Die UZ definiert das Verhéltnis der anrechen-
baren Gebaudeflache («Fussabdruck» des Geb&audes) zur anrechenbaren
Grundsticksflache (vgl. Skizze unten), die Grunflachenziffer das Verhaltnis
der anrechenbaren Grinflache zur anrechenbaren Grundstiicksflache (im
Detail vgl. Bestimmungen PBG/PBV und erlauternde Skizzen des BUWD).

[ anrechenbare Gebaudeflache

projizierte Fassadenlinie

Abb. 67 Skizze UZ, anrechenbare Gebdudeflache (88 25 u. 112a Abs. 2e-g PBG, § 12 Abs. 2 PBV)

Da sich die Grunflachenziffer fir die Bestimmung des Nutzungsmasses
nur eingeschrankt eignet (insbesondere ist sie problematisch im Voll-
zug, da dauerhaft sichergestellt werden musste, dass die anrechenbaren
Grunflachen die Anforderungen nach § 18 PBV auch weiterhin erfullen),
bedingt der Systemwechsel fiir diejenigen Bauzonen, in denen heute eine
AZ gilt und auch kinftig ein Nutzungsmass gelten soll, einen Wechsel von
der AZ auf die UZ.
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Herausforderungen

Grundsatzlich sind bei der Uberfithrung der AZ in die UZ folgende Heraus-

forderungen zu bewaltigen:

— Festlegung / «Umrechnung» der UZ: Ziel ist es, die neue UZ so festzu-
legen, dass ein moglichst grosser Anteil des vorhandenen Gebaudebe-
stands davon erfasst wird resp. zonenkonform bleibt.

— Die UZ soll ein massvolles Nachverdichtungspotenzial ermdglichen.

— Die Anwendung der UZ muss praktikabel sein.

— Allféllige Abweichungen oder Sonderldsungen sind sorgfaltig zu prifen.

Grundsatze fiir die Umsetzung der UZ

— Mit der Uberfiihrung der AZ in die UZ hat der Kanton eine Vereinfachung
angestrebt. Diese Regelung soll nicht mit zahlreichen Ausnahmerege-
lungen im BZR verkompliziert werden.

— Besondere Siedlungsstrukturen (z.B. verdichtete Gesamtiiberbauungen,
Uberbauungen mit starken Hohenstaffelungen) werden zukiinftig
vermehrt Uber speziell auf diese Strukturen zugeschnitte Zonen sowie
Sondernutzungsplane (Bebauungs- und Gestaltungsplane) zu regeln
sein. Zudem steht es den Gemeinden frei, in ausgewahlten Zonen (z.B.
Dorfzonen) auf die Festlegung einer UZ zu verzichten.

— Bei der Festlegung der UZ sind sowohl der Bestand (realisierte UZ), die
Qualitat der Siedlungsstruktur (je nach Befund ist diese zu erhalten
und/oder zu verdichten und/oder zu ersetzen) und die aktuelle pla-
nungsrechtliche Situation (heutige AZ, bestehende Gestaltungsplane) zu
bertcksichtigen.

6.4.2 Vorgehen bei der Festlegung der UZ im BZR

Bei der Festlegung der UZ wurde in folgenden Schritten vorgegangen:

1. Unterscheidung unterschiedlicher Siedlungstypologien, um spezifische
Ansétze beziiglich der Umsetzung der UZ herausschélen zu kénnen
(Zonen mit und ohne 0Z).

Schritte 2 bis 5 fur diejenigen Zonen, in denen kiinftig eine UZ gelten soll:

2. Analyse der UZ des vorhandenen Gebaudebestands, aufbauend darauf
erste Festlegung der Uz

3. Uberpriifung der UZ fiir ausgewéhlte Grundstiicke (Stichproben)

4. Abschatzung des kiinftigen Nutzungspotenzials («Umrechnung» UZ-AZ)

5. Umsetzung resp. Festlegung der UZ im BZR
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6.4.3 Schritte zur Festlegung der UZ im Einzelnen

Schritt 1: Unterscheidung unterschiedlicher Siedlungstypologien
In einem ersten Schritt wurden verschiedene Siedlungstypologien unter-
schieden, fur die jeweils ein spezifischer Ansatz weiterverfolgt wurde:

Siedlungstypologie

Verfolgter Ansatz

Kunftiger Zonentyp

historisch gewachsene
Gebiete mit eher klein-
teiliger Parzellenstruktur
(Flecken, Dorfzentren)

Verzicht auf Festlegung
einer UZ, Entwicklung an
qualitative Anforderungen
knupfen (Einordnung etc.)

Ortskernzone Flecken
und Stiftsbereich,
Ortskernumgebungs-
zone, Dorfzonen

Umstrukturierungsgebiete
und unbebaute Entwicklungs-
gebiete (Bauzonenreserven,
Einzonungsgebiete)

Entwicklung von massge-
schneiderten Lésungen
(Bebauungskonzepte) als
Grundlage fir spezifische
Bestimmungen im BZR

Spezielle Wohn-
und Mischzonen

vorwiegend in Einzelbau-
weise Uberbaute Wohn-
quartiere

Uz so festlegen, dass
quartiervertragliche
Nachverdichtungen
maoglich sind

Wohnzone A
Wohnzone B
Wohnzone C

gemischt genutzte und
eher heterogen Uberbaute
Gebiete

Uz so festlegen, dass eine
maoglichst flexible Entwick-
lung bzgl. Arbeiten/Wohnen
unter Berlicksichtigung

von qualitativen Aspekten
maoglich ist (Einordnung,
Wohnumfeld etc.)

Mischzone

Schritt 2: Analyse der UZ des Bestands

\ S

Spielmatte

1522
0.201,

Abb. 68 Ausschnitt aus der UZ-Analyse des Bestands
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Der Bestand in den Wohnzonen A, B und C sowie in der Mischzone (aus-
genommen Gestaltungsplangebiete bzw. Gebiete, die aufgrund von Schritt
1 spezifisch behandelt werden) wurde in Bezug auf die bestehende Dichte
(realisierte UZ und Bauhohen) analysiert. Die Ergebnisse der Analyse wur-
den in Planen sowie tabellarisch abgebildet.

Die Analyse fuhrte im Wesentlichen zu folgenden Erkenntnissen:

— Die «Streuung» der UZ (d.h. von sehr niedrigen bis sehr hohen Werten)
ist in allen analysierten Gebieten relativ gross. Es lassen sich keine
Gebiete differenzieren, die (mehr oder weniger) durchgéngig eine eher
niedrige oder eine eher hohe UZ aufweisen.

— Auch die Bauhohen resp. die Anzahl der realisierten Geschosse in-
nerhalb der untersuchten Zonen variieren. In den zweigeschossigen
Wohnzonen (neu Wohnzone A) finden sich beispielsweise auch viele
eingeschossige Wohnhauser (teilweise mit sichbarem Untergeschoss
und Dachgeschoss), die entweder eine eher hohe UZ aufweisen oder
noch Nachverdichtungspotenzial haben.

— Die UZ und die Bebauungsstrukturen in der Mischzone unterscheiden
sich je nach realisierter Nutzung stark. Parzellen mit rein oder mehr-
heitlich gewerblicher Nutzung weisen teilweise eine sehr hohe UZ auf.

Aufgrund der Analyse wurde eine erste Festlegung der UZ fir die Wohnzo-
nen A bis C und die Mischzonen A und B getroffen mit dem Ziel, dass rund
80% des Bestands bezuglich UZ weiterhin zonenkonform sind.

Schritt 3: Uberpriifung der UZ fir ausgewahlte Grundstiicke

Fir ausgewahlte Grundstiicke wurde stichprobenartig Gberprift resp.
aufgezeigt, welches Nutzungspotenzial die festgelegte UZ im Vergleich zur
bestehenden Bebauung bietet. Aufgrund der Ergebnisse der Stichproben
wurden die UZ fir die einzelnen Zonen nochmals leicht angepasst.

Schritt 4: Abschéatzung des kiinftigen Nutzungspotenzials

Um das kinftige Nutzungspotenzial im Vergleich zu heute besser abschat-
zen zu kdnnen, wurde in Schritt 4 fur alle reguldren Wohnzonen diejenige
AZ berechnet, die erforderlich ware, um dasselbe Volumen wie mit der
neu festgelegten UZ realisieren zu kénnen. Die nachfolgende Tabelle bie-
tet einen Uberblick tber die bisherigen und neuen Nutzungsméglichkeiten
in den Wohnzonen. Zu beriicksichtigen ist, dass es sich bei den ermittel-
ten «Vergleichs-AZ» lediglich um Naherungswerte resp. eine Abschatzung
des Nutzungspotenzials handelt. Eine 1:1-Umrechnung ist nicht mdglich,
da bei der UZ das Nutzungsvolumen stark von der Gestaltung der Bauvolu-
men abhéngt (je nach Gestaltung kénnen Bauten mit derselben UZ deut-
lich mehr oder weniger Nutzflachen aufweisen).
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BZR alt BZR neu
Zone Geschoss- AZ Zone Geschoss- Uz UZ abzgl. entspricht entspricht
zahl zahl 10%* ca. GFZo** ca. AZ
L (Beromunster) 2+D 0.27
W2 (Beromunster,
Gunzwil, Neudorf)
0.35
WB (Schwarzen-
bach)
W-A 2+D 0.23 0.21 0.44 0.40
W2D (Beromiinst.) 2+D 0.45 W-Ared. 2 0.27 0.25 0.49 0.44
WA (Schwarzen- 3 (3.VG
) 0.40
bach) im DG)
3(3.VG
W2 1/2 (Neudorf) | 0.45
im DG)
W3 (Gunzwil) 3+D 0.50
W-B 3+D 0.22 0.20 0.64 0.58
W3 (Beromunster, -
( 34D 055 W-Bred. 3 0.25 0.23 0.68 0.61
Neudorf)
W4 (Beromunster) 4+D 0.65 W-C 4+D 0.22 0.20 0.86 0.77

*Abzug von 10% fur Loggien, Balkone etc. / **GFZo: oberirdische Geschossflachenziffer (UZ x realisierbare Geschosse)

Abb. 69 Theoretische zuséatzliche Nutzung nach Wechsel von der AZ zur UZ

Wohnzonen

Schritt 5: Umsetzung der UZ im BZR
Die UZ wird im BZR aufgrund der Unterscheidung der Siedlungstypologien
und der durchgefuhrten Analysen und Studien wie folgt umgesetzt:

In der Wohnzone A (W-A) wird die Uberbauungsziffer auf 0.23, in den
Wohnzonen B und C (W-B und W-C) auf 0.22 festgelegt. Die UZ in der W-A
ist leicht héher, um in den Einfamilienhausgebieten gréssere Spielrdume
zu ermdglichen.

In der W-A und W-B wird aufgrund der unterschiedlichen Bauhéhen und
der grossen Streuung der UZ im Bestand eine «differenzierte» UZ festge-
legt: Ein niedrigerer Wert, wenn die zuléssige Gesamthdhe ausgeschopft
wird, und ein etwas hdherer Wert, wenn die zuléssige Gesamthéhe um
mindestens 3 m unterschritten wird. In der Wohnzone C wird auf die-

se Differenzierung verzichtet, da hier im Sinne des haushalterischen
Umgangs mit dem Boden ein Ausschdpfen der maximalen Gesamthdhe
besonders erwiinscht ist.

Dartber hinaus wird von den Mdglichkeiten 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, wird gemass § 13 Abs. a PBV in allen
Wohnzonen eine zuséatzliche separate UZ von 0.07 (jedoch mindestens
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eine anrechenbare Geb&udeflache von 50 m?) ermdglicht. Dies ermdglicht
z.B. den Bau einer Doppelgarage und eines Gartenhduschens.

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

In den Mischzonen A und B sind die Nutzungsanteile Arbeiten/Wohnen
grundsatzlich frei, ausgenommen die Bereiche, innerhalb derer gemass
Zonenplan/BZR ein Mindestanteil an Dienstleistungs- und Gewerbenut-
zung verlangt wird. Da sich die Bebauung und damit auch die UZ je nach
Nutzung stark unterscheiden kann, wird eine nach Nutzungen differenzier-
te Uz festgelegt:

— Ab einem Wohnanteil von 30% (bezogen auf das jeweilige Grundsttick)
gilt eine UZ von 0.24.

— Zur Forderung des Gewerbes innerhalb der Mischzone resp. zugunsten
einer grosseren Flexiblitat bei hauptsachlich gewerblich genutzten Bau-
ten gilt bis zu einem Wohnanteil von max. 30% eine héhere UZ von 0.35.

— Zusétzlich gilt wie in den Wohnzonen eine separate UZ von 0.07 (jedoch
mindestens eine anrechenbare Geb&audeflache von 50 m?) fiir Bauten
mit Nebennutzflachen und einer Gesamththe bis 4.5 m.

In den Arbeitszonen A und B wird die UZ zugunsten einer grésseren Flexi-
bilitat im Einzelfall unter Beriicksichtigung der betrieblichen Bediirfnisse,
einer moglichst guten Eingliederung in die Umgebung sowie einer haus-
halterischen Bodennutzung auf Grundlage der Beurteilung einer Kommis-
sion festgelegt.

Bestehende Bauten, welche die UZ tiberschreiten, sind durch die Bestan-
desgarantie nach § 178 PBG geschitzt.

6.5 Wichtigste Inhalte des neuen Bau- und
Zonenreglementes (BZR)

Nebst der Struktur orientiert sich auch der Inhalt des neuen BZR stark am
Mindestinhalt des Muster-BZR des Kantons. Im Einzelnen beinhaltet das
neue BZR - nebst verschiedenen redaktionellen und formellen Anderun-
gen im Vergleich zu den alten BZR der Ortsteile — die folgenden wichtigen
neuen Bestimmungen:

Artikel 1 h&lt den Zweck des BZR fest und bildet damit den Rahmen fur die
neue Bau- und Zonenordnung. Die Formulierung in Absatz 1 entspricht der
Muster-BZR. Die Gemeinde will die Siedlungsentwicklung gezielter steu-
ern, um ein harmonisches und kontinuierliches Wachstum sicherzustellen.
Die Steuerung der Entwicklung ist (unter anderem) tUber die kommunalen
Richtplane resp. einen kommunalen Richtplan zur Siedlungsentwicklung
vorgesehen (Abs. 2).
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Die Zustandigkeiten fur Planungs- und Baubewilligungsverfahren in der
Gemeinde Beromunster werden dreigeteilt. Entspechend der kantonalen
Vorgabe (§ 17 Abs. 1 Bst. a PBG) wird die Zustéandigkeit fur den Erlass des
Zonenplans, des Bau- und Zonenreglements und der Bebauungspléane

den Stimmberechtigten Ubertragen (Abs. 1). Der Gemeinderat ist fur die

weiteren planerischen Aufgaben und fir die Baubewilligungsverfahren

zustandig (Abs. 2), wobei er die Erteilung von Baubewilligungen ganz oder
teilweise an die Gemeindeverwaltung delegieren kann (Abs. 3). Bei Gestal-
tungs- und Bebauungsplédnen, bei baulichen Massnahmen in den Ortskern-
zonen sowie der Ortshildschutzzone, bei wichtigen Fragen der Einglie-
derung von Bauten und Anlagen sowie der raumlichen Entwicklung der

Gemeinde, bei der Festlegung der Uberbauungsziffer und von baulichen

Hochst- und Mindestmassen in den Dorfzonen und den Arbeitszonen, bei

Bauten ausserhalb der Bauzone oder bei anderen besonderen Fragestel-

lungen hort der Gemeinderat die eingesetzten Kommissionen an, die ihn

bei seinen Aufgaben beraten (Abs. 4). Soweit es um die Beurteilung von

Bauvorhaben in der Landwirtschaft geht, wird die betreffende Kommission

mit einer Vertretung der Landwirtschaft erganzt (Abs. 4). Die Kommissi-

onen stellen Kommissionen dar im Sinne von Art. 7 Gemeindeordnung

(weitere Kommissionen). Alles Weitere richtet sich deshalb nach Art. 15

Organisationsverordnung zu den weiteren Kommissionen:

1. Die vom Gemeinderat eingesetzten Kommissionen beraten die Ressort-
vorsteher und den Gemeinderat in der Zielformulierung und der Zieler-
reichung ihres Aufgabengebietes.

2. Sie bearbeiten die ihnen durch Gesetz, Verordnungen oder Gemeinde-
ratsbeschluss ubertragenen Geschéafte bis zur Antragsstellung an den
Gemeinderat.

3. Bei der personellen Besetzung der Kommissionen ist der Unvereinbar-
keit von Funktionen im Sinne des Art. 6 GO Rechnung zu tragen.

Falls notwendig kann die Gemeinde zwecks Beurteilung von heiklen Fra-
gen im Rahmen eines Baubewilligungsverfahrens auf Kosten des Gesuch-
stellers externe Gutachter oder eine Fachkommission beiziehen (Abs. 5).
Dies ist dem Gesuchsteller aber vorgangig mitzuteilen (rechtliches Gehor).
Als Grundlage fiir einen Gestaltungs- oder Bebauungsplan sowie flr orts-
baulich wichtige oder quartierrelevante Projekte kann der Beizug von qua-
lifizierten Architekten/Planungsteams, die Durchfihrung eines Studienauf-
trags mit mehreren Architekten/Planungsteams oder eines ordentlichen
Wettbewerbsverfahrens verlangt werden (Abs. 6).

Als Ortskernzonen werden die Ortskernzone Flecken, die Ortskernumge-
bungszone und die Ortskernzone Stiftsbereich bezeichnet (Abs. 1), wel-
che als Ortshild von nationaler Bedeutung in ihrer Substanz zu erhalten
sind (Abs. 2). Dies ergibt sich insbesondere aus dem Inventar der schut-
zenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS). Die Ortskernzone Flecken, die
Ortskernumgebungszone und die Ortskernzone Stiftsbereich sind im ISOS
inventarisiert. Die bundesgerichtliche Rechtsprechung (BGE 135 Il 209)
und der Kantonale Richtplan (Ziff. 10.3.2, S3-1) verlangen die Berilicksich-
tigung der Vorgaben des ISOS. Aus diesem Grund und weil es ein Inventar
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von hohem wissenschaftlichem Wert ist, wird das ISOS in Abs. 2 genannt
und die Schutzziele des ISOS werden bei der Beurteilung von baulichen
Massnahmen als zu berlicksichtigende Grundlage im BZR verankert (Abs. 6
Bst. b).

Die zulassigen Nutzungen sind in den Absatzen 3 und 4 zusammenge-
fasst. Neu wird fur den Flecken vorgeschrieben, dass in den zur Strasse
orientierten Erdgeschossen in der Regel nur Dienstleistungs- und Ge-
werbebetriebe zulassig sind, wobei die heute bestehenden Wohnungen
ausdricklich gestattet sind (Abs. 5). Damit soll die Funktion des Fleckens
als lebendiges, durchmischtes Zentrum der Gemeinde erhalten werden.
Gem. Abs. 5 letzter Satz hat die Fassadengestaltung mit den Nutzungen zu
korrespondieren, d.h. die Fassadengestaltung muss zur Nutzung passen.
Eine publikumsorientierte Nutzung erfordert bspw. eine offenere Fassa-
dengestaltung als ein weniger nach aussen orientierter Gewerbebetrieb;
bei einer Wohnnutzung sollten im Erdgeschoss keine Schaufenster oder
grossen Fensterflichen vorhanden sein.

Die detaillierten Anforderungen an Bauvorhaben werden in Abs. 6 fest-
gehalten. Abs. 7 regelt die Details zur im Zonenplan festgelegten Baulinie
gegenuber der Gérbigasse. Abs. 8 regelt die Bauweise und den Grenzab-
stand. Der Gemeinderat ist befugt, Bauvorhaben im Einzelfall geméss Art.
2 Abs. 4 einer Kommission zur Beurteilung vorzulegen (Abs. 9). Er erlasst
weiter einen Ortskern- und Fleckenrichtplan mit behérdenverbindlichen
sowie eine Verordnung zu den Ortskernzonen mit grundeigentimerver-
bindlichen Ausfihrungsbestimmungen zu den Gestaltungsgrundsatzen
und den weiteren Anforderungen des BZR (Abs. 10/11). Der bisherige Orts-
kern- und Fleckenrichtplan bleibt unverédndert bestehen. Die neue Verord-
nung zu den Ortskernzonen wird im Rahmen der 6ffentlichen Auflage der
Ortsplanungsrevision orientierend aufgelegt.

Die Dorfzonen entsprechen den bisherigen Dorf- bzw. Kernzonen. Nebst
der Wohnnutzung sind namentlich auch nicht oder nur massig stérende
Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen, Gastgewerbebetriebe und —

in Schwarzenbach — landwirtschaftliche Betriebe zulédssig. (Abs. 2). Die
Hochst- und Mindestmasse sind in Abs. 3 festgehalten, wobei der Ge-
meinderat geméss Abs. 4 die Uberbauungsziffer und die Gebaudelange im
Einzelfall gestltzt auf die Beurteilung durch eine Kommission nach Art. 2
Abs. 4 festlegt. Der Bauherrschaft wird fiir Vorhaben in der Dorfzone emp-
fohlen, frihzeitig eine Voranfrage einzureichen.

In den Wohnzonen sind nach Abs. 1 nur Wohnnutzungen sowie nicht
stdorende Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen zuléssig, wobei letztere
sich baulich und mit ihren Auswirkungen gut in die Wohnumgebung einfu-
gen missen. Nutzungen des Sexgewerbes sind nicht zulédssig. Mit dieser
Anforderung beabsichtigt die Gemeinde nicht, «den Teufel an die Wand zu
malen». Die Erfahrungen zeigen vielmehr, dass im - wenn auch unwahr-
scheinlichen - Konfliktfall eine klare Einschrankung wertvoll sein kann.
Gemaéss bundesgerichtlicher Rechtsprechung sind ndmlich Nutzungen des

ecoptima



Arbeitszonen
(Art. 6 BZR)

Mischzone
(Art. 7 BZR)

Spezielle Wohn-,
Misch-, Arbeits-
und Sonderbauzo-
nen (Art. 8 BZR)

Gemeinde Beromunster 63
Revision der Ortsplanung
Planungsbericht

Sexgewerbes unter gewissen Umstédnden ohne explizite Regelung im BZR
auch in der Wohnzone zuléssig. Abs. 2 legt die baupolizeilichen Masse
fest. Festgelegt werden die max. Gesamthdhe, die max. Fassadenhthe, die
min. Fassadenh6he fir Neu- und Ersatzbauten (vgl. zu den Hohenmassen
Ziff. 6.3) sowie eine max. UZ fur «<normalhohe», eine max. UZ fir niedrige
Gebaude (reduzierte Gesamthohe) und eine separate UZ fiir besondere
Bauten (vgl. zur UZ Ziff. 6.4).

Die Arbeitszonen A und B umfassen die bestehenden Arbeitszonen von
Gunzwil und Neudorf. Zuléssig sind geméass Abs. 1 Bauten und Anlagen fur
Dienstleistungs-, Gewerbe- und Industriebetriebe; explizit ausgeschlossen
werden Betriebe, die berwiegend der Lagernutzung dienen. Beschrankt
wird im Weiteren die Zulédssigkeit von Verkaufsgeschéaften. Diese sind
gemass Abs. 2 nur bis zu einer Nettoflache von 200 m? oder in Zusammen-
hang mit Eigenproduktion zuléssig. Abs. 4 legt die baupolizeilichen Masse
fest. Festgelegt werden die max. Gesamthdhe, die min. Fassadenhdhe fur
Neu- und Ersatzbauten, ein von § 122 PBG abweichender Grenzabstand
sowie eine minimale Griinflachenziffer (GFZ). Die UZ und die Geb&audelange
werden gemass Abs. 5 von Fall zu Fall aufgrund der betrieblichen Bedrf-
nisse festgelegt. Abs. 6 enthélt ergdnzend zu den generellen Gestaltungs-
grundsatzen von Art. 27 Vorgaben zur Gestaltung und Eingliederung. Der
Bauherrschaft wird fur Vorhaben in der Arbeitszone empfohlen, friihzeitig
eine Voranfrage einzureichen.

Die Mischzonen A und B umfassen die heutige zwei- bzw. dreigeschossige
Arbeits- und Wohnzone, die Geschéafts- und Wohnzone und die Wohn- und
Geschaftszone Luzernerstrasse (alle Beromunster), die Arbeits- und Wohn-
zone und die Arbeits- und Wohnzone Béach (Gunzwil) sowie die dreige-
schossige Wohn- und Gewerbezone (Neudorf). Wie in der Dorfzone sind
nebst der Wohnnutzung namentlich auch nicht oder nur méassig stérende
Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen zuléssig (Abs. 2). Auf maximale
Wohnnutzungsanteile wird verzichtet. Stattdessen wird entlang stark belas-
teter Strassenabschnitte ein Mindestanteil an Dienstleistungs- und Gewer-
benutzung von 20% der Hauptnutzflache in der ersten Bautiefe vorgege-
ben. Die entsprechenden Abschnitte sind im Zonenplan bezeichnet.

Die speziellen Wohn-, Misch-, Arbeits- und Sonderbauzonen ermdglichen
planerische Lésungen fur besondere Herausforderungen, welche mit den
Regelbauzonen nicht angegangen werden kdnnen (Abs. 1).

Bei den speziellen Wohn-, Misch- und Arbeitszonen handelt es sich konkret
um die drei Wohngebiete «Chriizmatt», «Schldssli Hochi» und «Sandhiibel»,
die zwei Gebiete mit gemischter Nutzung «Bifang» und «Rételi» in Bero-
munster sowie die Arbeitsgebiete «Saffental» in Gunzwil und «Blirgermoos»
in Beromunster. Der nordliche Teil des Gebiets Birgermoos wird zur Schaf-
fung eines harmonischen Ubergangs zur angrenzenden Wohnzone eben-
falls einer speziellen Mischzone zugeteilt. Mit den speziellen Wohn- und
Mischzonen werden die Bebauungskonzepte oder Wettbewerbergebnisse
«massgeschneidert» in der Bau- und Nutzungsordnung umgesetzt. Mit der
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speziellen Arbeitszone Blirgermoos werden die spezifischen Bestimmun-
gen des aufzuhebenden Bebauungsplans ins BZR lbernommen.

Bei den Sonderbauzonen handelt es sich um Zonen fir die Trocknungs-
und Kompostieranlage «Winon» (Nr. 1), fir den Kunst- und Kulturbetrieb im
Landessender Berominster (Nr. 2), den Eierproduktions- und Eierverarbei-
tungsbetriebs Buel Gunzwil (Nr. 3), den Gartenbaubetrieb in Beromunster
(Nr. 4), die Feuerwerkproduktion Bugano in Neudorf (Nr. 5) und die Recyc-
linganlage in Neudorf (Nr. 6).

Anhang 1 des BZR legt fiir jede dieser speziellen Zonen Zweck, Art und
Mass der Nutzung, die La&rmempfindlichkeitsstufe sowie allfallige Zusatzbe-
stimmungen fest (Abs. 2).

Mit der Zone fir Sport- und Freizeitanlagen werden die bestehende Zone
fur Sport- und Freizeitanlagen Gunzwil (Reit- und Sportplatz) sowie die
Zone fur Reitsport/Pferdehaltung und die Golfplatzzone (beide Neudorf)
zusammengefasst. Der Zonenzweck und die konkret zuldssigen Nutzungen
sind in Anhang 3 umschrieben. Die Einzelheiten der Nutzung und die Bau-
masse werden im Einzelfall aufgrund der 6ffentlichen und privaten Interes-
sen festgelegt (Abs. 2).

Die Griinzone dient gemass Abs. 1 der Freihaltung von Uferbereichen,

der Erhaltung von Freiflachen und der Schaffung von 6kologischen Aus-
gleichsflachen. Der Zonenzweck und die konkret zuldssigen Nutzungen
sind fur die einzelnen Griinzonen in Anhang 4 festgelegt. In allen Griinzo-
nen gestattet sind Fuss-, Rad- und Bewirtschaftungswege, Spielplatze und
naturnah gestaltete Versickerungs- und Retentionsanlagen (Abs. 2).

Die Griinzone Gewasserraum ist ein neuer Zonentyp. Sie dient der Siche-
rung des Gewdasserraums entlang der Fliess- und stehenden Gewasser
(Abs. 1) innerhalb der Bauzone. Dies zwecks Gewahrleistung folgender
Funktionen: naturliche Funktionen der Gewasser, Schutz vor Hochwasser
und Gewassernutzung (vgl. Art. 36a Abs. 1 GSchG). Ausserhalb der Bauzo-
ne wird der Gewasserraum mit der Freihaltezone Gewasserraum festge-
legt (vgl. Art. 17 BZR). Die Griinzone Gewasserraum ist anderen Zonen
Uberlagert. Das heisst, die von der Griinzone Gewdasserraum uberlager-
ten Grundstiicksflachen innerhalb der Bauzone gelten als anrechenbare
Grundsticksflache (Abs. 2). Die Nutzung richtet sich nach Artikel 41c
GSchV (Abs. 3). Namentlich dirfen im Gewasserraum nur standortge-
bundene, im 6ffentlichen Interesse liegende Anlagen erstellt und keine
Dunger und Pflanzenschutzmittel ausgebracht werden (Art. 41c Abs. 1 und
3 GSchV).

Neu werden alle Strassen- und Flugverkehrsflachen der Verkehrszone zu-
geteilt (Abs. 1). Bei der Verkehrszone handelt es sich um eine Bauzone. Es
gilt die Art und das Mass der Nutzung der jeweilig anwendbaren Spezial-

gesetzgebung, also die Strassen- oder die Luftfahrtgesetzgebung (Abs. 2).
Der Vollstandigkeit halber wird festgehalten, dass die Gemeinde Anlagen,
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die nicht ganz oder Uberwiegend dem Flugplatzbetrieb dienen, im kom-
munalen Baubewilligungsverfahren bewilligt (Abs. 3). Diese mussen dabei
in einem direkten Zusammenhang mit dem Flugplatzbetrieb stehen (z.B.
Restaurant) und die Gestaltungsgrundsatze des Art. 28 einhalten.

Die Gestaltungsgrundsatze nach Art. 28 BZR gelten auch fiir Bauten und
Anlagen in der Landwirtschaftszone, weshalb die Einordnungskriterien im
Artikel zur Landwirtschaftszone nicht nochmals aufgefihrt werden. Unter
Abs. 4 wird auf die geologisch-geomorphologischen Landschaftselemente
(Geo-Elemente) von regionaler Bedeutung gemass kantonalem Inventar
hingewiesen, welche soweit wie mdéglich zur erhalten sind. Die Geo-Ele-
mente sind im Zonenplan mit orientierendem Inhalt dargestellt.

Das bisherige «Ubrige Gebiet B» wird aufgrund der neuen Bezeichnung in
8 55 PBG in Reservezone umbenannt. Materiell &ndert sich nichts.

Das «Ubrige Gebiet C» umfasst das von der kantonalen Verordnung zum
Schutz des Baldegger- und des Hallwilersees und ihrer Ufer erfasste Ge-
biet in Schwarzenbach. Materiell &ndert sich nichts.

Die Freihaltezone dient der Freihaltung von Gebieten, die im Interesse des
Ortsbildes nicht Gberbaut werden sollen sowie der Festlegung des Ge-
waéasserraums ausserhalb der Bauzonen. Die Nutzung in der Freihaltezone
Gewasserraum richtet sich nach Artikel 41¢c GSchV (Abs. 2).

Der Artikel entspricht der kiirzlich genehmigten Deponiezone Saffental
(BZR Gunzwil). Materiell &ndert sich nichts.

Der Artikel entspricht der heutigen Sonderbauzone Saffental (BZR Gunz-
wil). Materiell andert sich nichts.

In der Ortshildschutzzone gelten zwecks Erhalt des Dorfbilds erhdhte An-
forderungen an die Einordnung von Bauten und Anlagen. So sind Bauten
und Anlagen gemass Abs. 2 nicht zulassig, wenn sie durch ihre Grosse,
Proportion, Geb&audehthe oder Farbe das Ortsbild beeintrachtigen.
Bauvorhaben in den Ortsbhildschutzzonen werden aufgrund der erh6hten
Anforderungen jeweils nur auf der Basis einer Stellungnahme einer Kom-
mission bewilligt (Art. 2 Abs. 4).

Der Artikel entspricht der heutigen Schutzzone um Kulturobjekte (BZR
Neudorf). Materiell &ndert sich nichts. Im Zonenplan ist das Gebiet Gor-
mund als Schutzzone um Kultubojekte ausgeschieden (wie bislang).

Beromunster, Gunzwil und Neudorf verfigen in den rechtskraftigen Pla-
nungsinstrumenten bereits Uber Naturschutzzonen. Die Bestimmungen
zur Naturschutzzone werden gemaéss der kantonalen Praxis prazisiert und
ergéanzt. Beispielsweise wird geregelt, dass Naturschutzzonen abseits der
vorhandenen Wege nicht betreten werden dirfen. Entsprechend gilt im
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Umfeld der Naturschutzzonen auch eine Leinenpflicht fur Hunde (Abs. 3
Bst. i). In Anhang 5 sind die einzelnen Zonen aufgefiuihrt und beschrieben.

Die Bestimmungen der bisherigen Landschaftsschutzzonen von Bero-
munster und Gunzwil werden aktualisiert. Mit der Landschaftsschutzzone
werden besonders schdone und empfindliche Landschaftsraume geschitzt
(Abs. 1). Abs. 2 héalt die Anforderungen fest. Namentlich haben Bauten und
Anlagen auf die landschaftlichen Gegebenheiten Ricksicht zu nehmen.
Die landwirtschaftliche Nutzung ist grundsatzlich nach wie vor zuléassig
(Abs. 3).

Hecken, Feldgehélze und Uferbestockungen sind in ihrem Bestand bereits
bundes- oder kantonalrechtlich geschitzt (Abs. 1). Art. 24 BZR dient dem
Schutz von markanten Einzelbdumen, Baumreihen und Baumgruppen.
Samtliche im Zonenplan eingetragenen Einzelbdume und Baumreihen sind
grundeigentiimerverbindlich geschuitzt; sie dirfen nur im Ausnahmefall
und unter bestimmten Voraussetzungen beseitigt werden (Abs. 2). Die

im Zonenplan eingetragenen Baumgruppen sind in ihrem Bestand eben-
falls grundeigentimerverbindlich geschiitzt; einzelne Abgange sind aber
grundsatzlich mdglich, verboten ist nur die Beseitigung der Baumgruppe
als Ganzes. Auch Findlinge sind geschiitzt und dirfen weder zerstdrt noch
entfernt werden (Abs. 3). Gegeniiber sdmtlichen Naturobjekten gilt ein
minimaler Bauabstand von 6 m, wobei der Gemeinderat bei Gberwiegen-
den Interessen ausnahmsweise eine Reduktion des Abstands gegentber
Einzelbdumen f kann (Abs. 4).

Mit Abs. 1 zu den Kulturdenkmélern wird im BZR auf das kantonale Bau-
inventar hingewiesen. Was die Aufnahme eines Kulturdenkmals im Bau-
inventar beinhaltet, bestimmt allerdings ausschliesslich das kantonale
Recht. Inshesondere ist geméass kantonalem Denkmalrecht bei baulichen
Massnahmen an schiitzenswerten Objekten oder in deren Umgebung die
kantonale Denkmalpflege einzubeziehen. Die inventarisierten Kulturdenk-
maler sind im Zonenplan mit orientierenden Inhalten dargestellt. Abs. 2
legt dar, wie mit den im Denkmalverzeichnis aufgelisteten Objekten, die
besonders schutzwirdig sind, umzugehen ist. Auch fur diese Objekte ist
das kantonale Recht massgebend. Namentlich ist fir bauliche Massnah-
men nicht nur eine Anhérung sondern eine Bewilligung der kantonalen
Denkmalpflege notwendig.

Gestltzt auf 8 75 Absatz 1 PBG werden im Zonenplan Gebiete bezeichnet,
in denen nur auf der Basis eines Gestaltungsplans gebaut werden darf
(Abs. 1). Anhang 6 enthalt pro Gebiet erganzende Vorschriften namentlich
zum Inhalt und zu den Zielen des Gestaltungsplans sowie zum Ausmass
und zu den Kriterien fir Abweichungen von der Bau- und Zonenordnung
(Abs. 2). Bei Bedarf kann der Gemeinderat die Ubrigen Rahmenbedingun-
gen fir die erwiinschte Entwicklung in einem Gesamtkonzept festlegen,
dessen Inhalt bei der Erarbeitung der Gestaltungsplane zu beachten und
umzusetzen ist (Abs. 2). Der Gemeinderat kann die Abweichungen ge-
waéahren, wenn die Qualitatsanforderungen nach § 75 Abs. 3 PBG erfullt
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sind, wie bspw. eine qualitatsvolle Umgebungsgestaltung (Abs. 3). Es wird
jedoch explizit festgehalten, dass kein Anspruch auf die Gewé&hrung der
maximal mdéglichen Abweichungen besteht (d.h. eine Kumulation zwischen
Uz-Bonus und zuséatzlicher Hohe wird auch bei guter Qualitat nicht «au-
tomatisch» gewéhrt, sondern ist nur méglich, wenn sich die Uberbauung
trotz der deutlich héheren Dichte noch gut in die Umgebung einordnet).
Abs. 4 erlaubt gewisse Ausnahmen von der Gestaltungsplanpflicht. Abs. 5
legt die Minimalflache fir einen freiwilligen Gestaltungsplan fest, bei dem
gemass § 75 Abs. 2 PBG von der Bau- und Zonenordnung oder vom Bebau-
ungsplan abgewichen werden kann; die zwei Werte (in der Ortsbildschutz-
zone min. 2’500 m? und in den Gbrigen Zonen min. 4’000 m?) entsprechen
der bisherigen Regelung im BZR Beromiinster. Die Anforderungen nach §
75 Abs. 3 PBG bleiben in jedem Fall vorbehalten.

Die bisherigen BZR enthalten keine oder nur knappe allgemeine Gestal-
tungsvorschriften. Zwar besteht im kantonalen Recht mit § 140 Abs. 1
PBG grundsatzlich ein Eingliederungsgebot, jedoch umfasst dieses keine
konkreten Kriterien zur Beurteilung der Eingliederung. Aus Sicht des Ge-
meinderates ist es daher gerechtfertigt, im BZR ergédnzend zur kantonalen
Vorschrift eine nicht abschliessende Liste von Qualitadtsanforderungen,
die bei der Beurteilung einer guten Eingliederung zu bertcksichtigen sind,
aufzufuhren (diese Kriterien werden bereits heute zur Beurteilung der
Eingliederung angewendet). Die Liste im BZR ermdglicht es dem Gemein-
derat im Notfall rechtlich, einen baulichen Auswuchs bzw. eine drohende
Beeintrachtigung 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.

Die Baubewilligungspflicht fir Terrainveranderungen wie Bdschungen,
Abgrabungen und Aufschittungen ergibt sich abschliessend aus dem
kantonalen Recht: Terrainveranderungen ausserhalb der Bauzonen sind
generell bewilligungsplichtig. Ausgenommen von der Bewilligungsplicht
sind lediglich Terrainveranderungen innerhalb der Bauzone, welche eine
Hohe von 1.5 Metern ab gewachsenem Terrain und eine Kubatur von 150
Kubikmeter nicht Ubersteigen (§ 54 Abs. 2 Bst. i PBV). Abs. 1 enthélt ge-
stalterische Anforderungen an Terrainveranderungen und entspricht mate-
riell Art. 51 Abs. 2 altBZR Berominster bzw. Art. 35 Abs. 2 altBZR Neudorf.
bzw. Art. 33 Abs. 1 altBZR Schwarzenbach. In Abs. 2 wird aus Grunden des
Ortsbildschutzes festgelegt, dass sich bei Abgrabungen von mehr als 1.0 m
dort, wo eine max. Fassadenhohe festgelegt ist, die talseitige Fassenhéhe
reduziert; ausgenommen hiervon sind Abgrabungen fir Hauseingange und
Garagenzufahrten (diese diirfen jedoch nicht breiter als 7.0 m sein).

Die Attikadefiniton nach Anhang 1 Ziffer 6.4 IVHB hat sich fur den Kanton
Luzern als nicht geeignet bzw. zu einschréankend erwiesen. Der Attikabe-
griff kann deshalb kiinftig nicht mehr verwendet werden, weshalb neu

von Zurlickversetzung gesprochen wird: Nach § 139 Abs. 4 PBG kann die
Gemeinde fir das «oberste Geschoss» (gemeint ist damit das Attikage-
schoss) Zuriickversetzungen vorschreiben. Gestitzt auf diese Bestimmung
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und 8§ 36 PBV wird in den Dorf-, Wohn- und Mischzonen fiir Gebaude

mit Flachdach (mit bis zu 15% Dachneigung) eine Zuriickversetzung des
obersten Geschosses vorgeschrieben (Abs. 1). Das heisst, die maximale
Gesamththe kann nicht vollstandig resp. tber dem gesamten Fussabdruck
des Geb&audes konsumiert werden. Das Flachenmass der Ruckversetzung
in Bezug auf die Grundflache des obersten Geschosses (d.h. des Attika-
geschosses) betragt mindestens ein Drittel (Formulierung entspricht der
Formulierung in § 36 PBV). Die neue Bestimmung entspricht damit der
bisherigen «2/3-Regelung», wonach die Grundflache des Attikageschosses
max. 2/3 der Grundflache des darunterliegenden Vollgeschosses betragen
durfte.

Die Regelung der Zuriickversetzung nach Abs. 1 und 2 gilt nicht, wenn
die zuldssige Gesamthdhe um den im BZR festgelegten Wert (Differenz
zwischen zuléssiger Gesamt- und Fassadenhdhe der entsprechenden
Zone) unterschritten wird (Abs. 2) — im Prinzip also, wenn auf das oberste
Geschoss (Attikageschoss) verzichtet wird.

Grundsétzlich soll keine Dachform vorgeschrieben werden. Aufgrund der
Bedeutung der Dacher fur das Ortsbild gelten aber wie bisher bestimm-
te qualitative Anforderungen an deren Gestaltung (Abs. 1). Solaranlagen
auf Dachern kdnnen nach Art. 18a RPG seit kurzem grundséatzlich ohne
Baubewilligung erstellt werden (meldepflichtig ab 20 m?2); es miissen aber
die kantonalen Richtlinien Solaranlagen eingehalten werden (Abs. 2).
Flachd&acher sind zwecks Entlastung der Kanalisation und der Verbesse-
rung von Mikroklima und Biodiversitat extensiv zu begriinen (Abs. 3). Die
Zuléssigkeit von Dachaufbauten entspricht grundsatzlich dem Vorschlag
im Muster-BZR, wobei flir besondere Loésungen in begriindeten Fallen Aus-
nahmen von den Massvorgaben moglich sind (Abs. 4).

Die bisherigen BZR enthalten nur teilweise Bestimmungen zur Begrunung.
Im neuen Art. 32 werden die verschiedenen bestehenden Regelungen
zusammengefasst und mit weiteren Bestimmungen ergéanzt. Als wichti-
ger Grundsatz wird festgehalten, dass standortgerechte, Giberwiegend
einheimische Pflanzen zu verwenden sind (Abs. 1). Das heisst, problema-
tische exotische Pflanzen wie Essighaume, Bambus und dgl. dirfen nicht
mehr angepflanzt werden. Abs. 2 enthélt Vorgaben betreffend das Land-
schaftsbild. An fur das Orts- und Landschaftsbild besonders wichtigen, im
Zonenplan bezeichneten Bereichen sind neue Bepflanzungen zu schaffen
(Abs. 3). In Abs. 4 wird festgelegt, dass invasive standortfremde Pflanzen
(Neophyten) wie der Asiatische Staudenkndterich oder die Amerikani-
sche Goldrute nicht verwendet werden dirfen und dass diese dort, wo
sie bereits vorhanden sind, durch die betreffenden Grundeigentiimer zu
bekdmpfen sind (zu entfernen sind). Abs. 5 ermdglicht es, mit dem Bauge-
such einen Bepflanzungsplan zu verlangen, in welchem aufzuzeigen ist,
wie sich das Vorhaben mittels Bepflanzung in das Landschafts- und Sied-
lungsbild eingliedert (insb. in den Arbeitszonen und am Siedlungsrand).
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Gemaéss den bestehenden BZR betrégt die erforderliche bzw. zuldssige

Anzahl an Abstellplétzen fur Motorfahrzeuge fir Wohnnutzungen heute:

— in Berominster und in Schwarzenbach: bei Einfamilienhdusern (EFH) 1
Bewohner-PP pro 70 m? Netto-Nutzflache (NF) (Besucher: keine) und bei
Wohnungen 1 Bewohner-PP pro 80 m2 NF (Besucher: 1 PP pro 3 Woh-
nungen),

— in Gunzwil: bei EFH 1 Bewohner-PP pro 80 m? anrechenbare Geschoss-
flache (aGF), min. aber 2 Parkfelder pro Haus (Besucher: keine) und bei
Wohnungen 1 Bewohner-PP pro 100 m? aGF, min. aber 1 PP pro Woh-
nung (Besucher: 10% der Bewohner-PP),

— in Neudorf: bei EFH 2 PP und bei MFH, Doppel- und Reiheneinfamilien-
hausern min. 1.5 PP pro Wohnung.

Der Mindestbedarf an Abstellplatzen fir Motorfahrzeuge bei Wohnnut-
zungen wird gegenlber den heutigen Regelungen etwas reduziert; kiinftig
berechnet sich dieser anhand der entsprechenden VSS-Norm (Norm VSS-
40281 «Parkieren —Angebot an Parkfeldern fir Personenwagen»).

Zugunsten einer haushélterischen Bodennutzung sollen gréssere oberir-
dische Parkplatze kunftig nicht mehr realisiert werden kdnnen resp. nur
noch dann mdglich sein, wenn ein gewisser Anteil unterirdisch realisiert
wird. Mit dem neuen Abs. 5 wird daher vorgegeben, dass bei Abstellfla-
chen mit mehr als 20 Abstellplatzen die Hélfte der dariber hinaus gehen-
den Abstellplatze unterirdisch realisiert werden muss, d.h. beispielsweise
bei 60 Abstellplatzen miissen mindestens 20 davon unterirdisch sein.

Gemass den bestehenden BZR betragen die Ersatzabgaben:
— fir Spielpléatze: Fr. 1118 je 100 m? anrechenbare Geschossflache
(Schwarzenbach) bzw. Fr. 1‘'000 (Beromunster).
— fir Parkplatze: Fr. 4448 pro Abstellplatz (Beromiinster, Schwarzenbach
und Gunzwil; keine Regelung in Neudorf)
Mit Art. 33 werden die Ersatzabgaben einheitlich geregelt. Spielpléatze sind
gemass § 158 Abs. 1 PBG grundsétzlich nur bei Wohnbauten und Uberbau-
ungen mit sechs und mehr Wohnungen zu erstellen. Die Ersatzabgabe ist
zu entrichten, wenn die drtlichen Verhéltnisse die Erstellung der erfor-
derlichen Spielplatze verunmoglichen oder der Erstellung ausnahmsweise
andere Grunde entgegenstehen. § 159 Abs. 2 PBG verlangt die Festlegung
der Ersatzabgabe im BZR. Die Ersatzabgabe wird mit Abs. 1 neu auf Fr.
2'000 pro abgabepflichtige Wohnung festgelegt. Die Ersatzabgabe fur
Abstellplatze wird auf Grundlage der 88 95 und 96 Abs. 1 Strassengesetz
mit Abs. 2 neu auf Fr. 6°000 pro Abstellplatz festgelegt. Diese Anséatze ent-
sprechen den Anséatzen, die in neueren Reglementen in anderen Luzerner
Gemeinden festgelegt werden.

Mit seinem Leitentscheid Urtenen-Schonbihl (BGE 138 Il 173) hat das Bun-
desgericht das sogenannte Kaskadenmodell als zulassig erachtet. Danach
sind Antennenanlagen grundsatzlich in denjenigen Gebieten zu realisie-
ren, in denen sie das Ortshild am wenigsten storen. Art. 35 setzt das Kas-
kadenmodell fiir die Gemeinde Beromunster um. Die Bestimmung betrifft
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nur visuell wahrnehmbare Antennen (Abs. 1). Diese sind in erster Linie in
den Arbeitszonen zu erstellen (Abs. 2). In den Ubrigen Bauzonen sind sie
nur zulassig, wenn zwecks Abdeckung von bestimmten Gemeindegebieten
kein Standort in den Arbeitszonen mdglich ist (Abs. 3). In den Wohnzonen
sind visuell wahrnehmbare Antennenanlagen nur zur Nahversorgung (Abs.
4) und in den Ortsbhildschutzzonen in der Regel Gberhaupt nicht zulassig
(Abs. 5).

Die bestehenden BZR enthalten keine Bestimmungen zu Reklamen. Zwar
gilt grundséatzlich die kantonale Reklameverordnung. Um einen «Wild-
wuchs» an Reklamen im Orts- und Landschaftsbild zu vermeiden, werden
ins BZR neu zwei erganzenderArtikel aufgenommen, in welchen die Vor-
gaben in Bezug auf Reklamen und Reklamenaschlagstellen prazisiert und
erganzt werden (der Artikel zu den Reklamenanschlagstellen entspricht
weitgehend dem Vorschlag im Muster-BZR des Kantons).

Mit der Regelung zu den Nebenrdumen wird die frihere kantonale Re-
gelung, die sich auf kommunaler Stufe bewahrt hat, vom Kanton aber mitt-
lerweile aufgehoben worden ist (§ 15 altPBV), in das BZR aufgenommen.

Grossflachige Verglasungen an Fassaden sind bei der baulichen Gestal-
tung ein haufiges Problem im Bereich Vogelschutz. Das BZR wird daher um
einen neuen Artikel zum Vogelschutz erganzt, der es dem Gemeinderat

im Bedarfsfall ermdglicht, geeignete Massnahmen zur Verhinderung von
Vogelkollisionen anzuordnen.

Neuer Artikel, vergleiche Erlduterungen unter Ziff. 5.6.1.

Neuer Artikel, wurde aufgrund der Vorprifung ins BZR aufgenommen.

Neuer Artikel, wurde aufgrund der Vorprifung ins BZR aufgenommen.

Gebuhren fir amtliche Kosten von Entscheiden und tbrige Aufwendungen.
bei der Erfullung planungs- und baurechtlicher Aufgaben werden nach
Aufwand in Rechnung gestellt (Abs. 1). Die Gemeinde hat in jedem Fall
Anspruch auf Ruckerstattung ihrer Auslagen fir die Anhérung der Bau-
kommission, fur Expertisen und fur Baukontrollen (Abs. 2).

In Abs. 4 werden die gestitzt auf § 22 Abs. 3 PBG mit der Gesamtrevision
aufzuhebenden Gestaltungspléane aufgefiihrt (im Detail vgl. Ausfiihrungen
unter Ziff. 7).
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Das BZR enthalt neu folgende Anhange (vgl. dazu die obenstehenden Er-
lauterungen zu den jeweiligen BZR-Artikeln):

— Anhang 1: Spezielle Wohn-, Misch-, Arbeits- und Sonderbauzonen

— Anhang 2: Zonen fur 6ffentliche Zwecke

— Anhang 3: Zonen fir Sport- und Freizeitanlagen

— Anhang 4: Griinzonen

— Anhang 5: Verzeichnis der Flachen in der Naturschutzzone

— Anhang 6: Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

— Anhang 7: Abstellpléatze fur Motorfahrzeuge

— Anhang 8: Orientierende Skizzen

7. Umgang mit bestehenden Gestaltungs- und
Bebauungsplanen

Ein Grossteil der Bebauung im Siedlungsgebiet von Beromuinster, insbe-
sondere innerhalb der Wohnzonen, ist mit Gestaltungsplanen (GP) ge-
regelt. Im Gebiet Biirgermoos in Berominster sowie im Ortsteil Gunzwil
bestehen zudem zwei Bebauungspléane (BP Blrgermoos und BP Dorfkern
Gunzwil). Die Gestaltungs- sowie die Bebauungsplédne basieren jedoch
noch auf dem alten PBG und enthalten in der Regel Bestimmungen zur
Ausnitzungsziffer (AZ) bzw. zu den anrechenbaren Geschossflachen sowie
zu den Geschossen. Mit der Revison des PBG und der damit verbunde-
nen Abschaffung der AZ und der Geschosse haben sich die Verhéltnisse
erheblich gedndert, was geméss § 22 Abs. 1 PBG die Uberprifung und
Anpassung oder Aufhebung dieser altrechtlichen Gestaltungs- und Bebau-
ungspléane erforderlich macht.

Damit nicht oder noch nicht vollstandig Uberbaute Gestaltungs- oder
Bebauungsplane noch nach altem Recht fertig realisiert werden kénnen,
wurde im PBG eine Ubergangsfrist eingefiihrt (§ 224 Abs. 2 PBG, in Kraft
seit 01.01.2018), derzufolge altrechtliche Gestaltungs- oder Bebauungspla-
ne noch bis Ende 2023 nach altem Recht bebaut werden kdnnen. Ab 2024
kénnen Baugesuche in Gebieten mit altrechtlichen Gestaltungs- oder Be-
bauungsplanen (mit Ausnitzungsziffer AZ bzw. anrechenbaren Geschoss-
flachen und/oder Regelungen zu den Geschossen) nicht mehr bewilligt
werden. Noch nicht fertig realisierte Uberbauungen oder baubewilligungs-
pflichtige Bauvorhaben in Gebieten mit altrechtlichen Gestaltungs- oder
Bebauungsplanen kdnnen ab diesem Zeitpunkt erst wieder bewilligt wer-
den, wenn sie an das neue Recht angepasst wurden.

Im Rahmen der Ortsplanungsrevison wurden daher alle bestehenden
Gestaltungs- und Bebauungsplane uberprift. Insbesondere wurde geprift,
ob die realisierten Bebauungen in einer Regelbauzone Platz finden (d.h.
ob die Geb&dude die Masse der entsprechenden Bauzone einhalten), wel-
che weiteren Regelungen der Gestaltungs- oder Bebauungsplan enthélt
und inwieweit diese grundbuchlich gesichert sind und ob bzw. unter wel-
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chen Voraussetzungen der Gestaltungs- oder Bebauungsplan aufgehoben
werden kann.

Die Uberpriifung der Gestaltungsplane fithrte zu folgenden Ergebnissen:
— Zahlreiche altere und fertig realisierte Gestaltungsplane kénnen aufge-
hoben werden. Die Gestaltungsplangebiete werden den «passenden»
Regelbauzonen zugewiesen. Allféllige Frei- und Grunflachen werden
in die Grinzone umgezont und damit dauerhaft gesichert. Die mit der
Gesamtrevision aufzuhebenden Gestaltungsplane kénnen der nach-
stehenden Abbildung sowie dem BZR-Artikel «Schlussbestimmungen»

entnommen werden.

— Neuere, noch nicht oder erst teilweise realisierte Gestaltungsplane sind
beizubehalten. Die Gestaltungsplangebiete werden den «passenden»
Regelbauzonen (inkl. Gestaltungsplanpflicht) oder den auf die Konzep-
te zugeschnittenen «speziellen Zonen» zugewiesen. Die altrechtlichen
Gestaltungsplane sind zu gegebenem Zeitpunkt durch die Grundeigen-
tumer auf deren Kosten an die geanderten rechtlichen Verhaltnisse
anzupassen (vgl. Erlauterungen weiter oben). Die beizubehaltenden
Gestaltungsplane kdnnen den nachstehenden Abbildungen enthnommen
werden.

Die Uberpriifung der Bebauungsplane fithrte zu folgenden Ergebnissen:

— Der Bebauungsplan Dorfkern Gunzwil wurde mittels verschiedener Ge-
staltungsplane im Dorfkern weitgehend umgesetzt. Diese Gestaltungs-
plane sind realisiert und sollen aufgehoben werden. Der Bebauungsplan
enthalt neben der Pflicht zur Erstellung von Gestaltungspléanen vor
allem gestalterische Vorgaben. Da die damit bezweckten Qualitaten mit
den Bestimmungen zu den Dorfzonen A und B ebensogut sichergestellt
werden kénnen, kann der Bebauungsplan aufgehoben werden.

— Der Bebauungsplan Birgermoos wird in die Grundordnung tberfuhrt.
Spezifische Regelungen aus dem Bebauungsplan, z.B. zu Nutzungen
und Hohenmassen, werden mit der speziellen Arbeitszone bzw. speziel-
len Mischzone Blrgermoos beibehalten. Der Bebauungsplan kann damit
aufgehoben werden.

Die aufzuhebenden Bebauungs- und Gestaltungsplane werden im BZR
unter den Schlussbestimmungen aufgefuhrt.
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8. Bauzonenkapazitdt und Bedarfsnachweis
8.1 Kapazitat rechtsgultige Ortsplanung

Die Dienststelle Raum und Wirtschaft (rawi) stellt fir die Abschatzung der
theoretischen Einwohnerkapazitat eine Excel-Anwendung zur Verfluigung,
das so genannte «Luzerner Bauzonen Analyse-Tool» (LUBAT), mit dessen
Hilfe die Kapazitatsberechnungen erstellt wurden. Die Kapazitatsberech-
nungen wurden mit der LUBAT-Version V7 (basierend auf den Daten 2017)
erstellt und nach der 6ffentlichen Auflage nochmals Uberprift und aktua-
lisiert. Bei den LUBAT-Ergebnissen ist grundsatzlich zu beachten, dass es
sich um eine Prognose resp. Abschétzung aus heutiger Sicht zur klnftigen
Entwicklung handelt, welcher verschiedene Vorgaben und Annahmen
hinterlegt sind (z.B. Anrechnung eines Drittels des theoretischen Nachver-
dichtungspotenzials in bebauten Gebieten in der ndchsten Planungsperio-
de oder Annahmen zum Wohnanteil in gemischten Zonen oder zu den

zu erwartenden Wohnungsgréssen und Wohnungsbelegungen pro Zone).
Die Ergebnisse der Berechnungen weisen daher eine gewisse Unschérfe
auf. Das Fassungsvermogen des bestehenden Zonenplan setzt sich ge-
méass LUBAT wie folgt zusammen:

Einwohnerzahl am 31.12.2017
6478 Einwohner (stdndige Wohnbevdlkerung gemass LUSTAT)

Reduktion des Potenzials durch Ausdinnung

Die fortschreitende Abnahme der Belegungsdichte (Einwohner EW pro
Wohnung) fiihrt dazu, dass bei ausbleibender Bautatigkeit mit einer Ab-
nahme der Einwohnerzahl zu rechnen ist. Das LUBAT geht fur die beste-
henden Bauzonen von einer Ausdinnung resp. Reduktion der Einwohner-
zahl von ca. 290 Personen aus.

Nachverdichtungspotenzial

Das Nachverdichtungspotenzial in den bestehenden Bauzonen betrug
Ende 2017 gemass LUBAT gesamthaft rund 2‘500 Einwohnerlnnen. Fur das
Fassungsvermdgen wird im LUBAT damit gerechnet, dass in der kommen-
den Planungsperiode ein Drittel des Potenzials ausgschopft wird, was
rund 840 Einwohnerinnen entspricht.

Potenzial der Bauzonenreserven
Das Potenzial der Bauzonenreserven betrug Ende 2017 gemé&ss LUBAT
rund 430 Personen.

Zusammenzug
Die theoretische Kapazitat des rechtskraftigen Zonenplans setzt sich
demnach wie folgt zusammen:

Einwohnerzahl am 31.12.2017 (Quelle: LUSTAT) 6478 EW
Abnahme der Einwohnerzahl infolge Ausdiinnung - ca. 290 EW
Nachverdichtungspotenzial (ndchste Planungsperiode) + ca. 830 EW

Einwohnerkapazitat der unbebauten Bauzonen + ca. 430 EW

Einwohnerkapazitat rechtskraftiger Zonenplan ca. 7450 EW
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Der rechtskréftige Zonenplan weist geméass LUBAT eine theoretische
Kapazitat fur rund 7450 Personen auf.

8.2 Entwicklungsspielraum gemass kantonalem Richtplan

Die Gemeinde Beromiunster stellt geméss Gemeindekategorisierung unter
Kapitel R1 im teilrevidierten kantonalen Richtplan (KRP) eine «Stlitzpunkt-
gemeinde in der Landschaft» (L1-Gemeinde) dar (vgl. Ziff. 12.3). Dieser
Gemeindekategorie wird gemass Richtplan-Kapitel R1-5 ein «Wachstums-
wert fur Neueinzonungen» von 0.50 % pro Jahr bis 2030 zugestanden.
Dieser Wachstumswert ist relevant fur die Beurteilung, ob eine Gemeinde
die Bauzone erweitern darf. Innerhalb der bestehenden Bauzonen ist das
Wachstum nicht beschrankt. Ausgehend vom Referenzjahr 2014, auf wel-
ches sich die Wachstumswerte geméss kantonalem Richtplan beziehen,
ergibt sich damit folgender Entwicklungsspielraum:

Standige Wohnbevdélkerung Ende 2014 (gem. LUSTAT) 6234 EW
Wachstumswert fir Neueinzonungen bis 2030 gem. KRP  0.50%/Jahr
EW-Wachstum gem. Wachstumswert f. N. bis 2030 auf 6'752 EW
EW-Kapazitét rechtskraftiger Zonenplan (gem. Ziff. 8.1) 7'450 EW
EW-Zuwachs gem. Wachstumswert f. N. bis 2030 - 698 EW

Die Kapazitat des rechtskraftigen Zonenplans ist ausreichend, um das
Wachstum geméss Wachstumswert fur Neueinzonungen aufzunehmen. Ein
Bedarf fiir Neueinzonungen ist damit nicht gegeben. Gemass Richtplan-
Kapitel S1-7 darf die Bauzone aber erweitert werden, wenn durch Auszo-
nungen eine mindestens flachengleiche Kompensation erfolgt (sogenann-
te kompensatorische Ein- und Auszonungen). Das Wachstum innerhalb der
bestehenden (inkl. der umgelagerten/«kompensatorischen») Bauzonen ist
durch den kantonalen Richtplan nicht beschrénkt.

8.3 Entwicklungsabsicht

8.3.1 Angestrebtes Bevolkerungswachstum

Die Gemeinde Beromunster strebt, wie bereits im REK definiert, ein
durchschnittliches jahrliches Wachstum von ca. 1.0 % an. Dies entspricht
einer Bevdlkerungszahl von rund 7000 Einwohnerinnen bis ins Jahr
2030 bzw. von rund 7‘350 Einwohnerinnen bis ins Jahr 2035.

Das Wachstum soll durch eine gezielte Siedlungsentwicklung nach innen,
die Uberbauung der Bauzonenreserven sowie die vorgesehenen kompen-
satorischen Ein- und Auszonungen erreicht werden.
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8.3.2 Einwohnerkapazitat der Entwicklungsgebiete

Die nachfolgende Zusammenstellung zeigt die zu erwartende Anzahl

an neuen Wohnungen bzw. zuséatzlichen Einwoherinnen pro Entwick-
lungsgebiet (bestehende sowie umgelagerte Bauzonen) sowie flir innere
Verdichtung/Bebauung von Baultiicken auf. Es handelt sich dabei um eine
Berechnung des Potenzials aus heutiger Sicht, welche auf Grundlage der
Zonenflachen, der im BZR festgelegten Masse (inkl. allfalliger Boni mit
Gestaltungsplan) sowie von Abschatzungen und Erfahrungswerten (z.B.
zu Wohnungsgréssen und Wohnungsbelegung) vorgenommen wurde. Aus-
genommen davon sind die Gebiete Hindermili und Schldssli Hochi, wo
die zu erwartende Wohnungszahl anhand der bestehenden Planungen/
Projekte erfasst wurde. Die effektive Entwicklung in den Ubrigen Gebie-
ten kann abhangig von den konkreten Projekten von der vorliegenden Be-
rechnung abweichen, wobei prazisere Aussagen zu den Kapazitaten erst
mit der Erarbeitung der entsprechenden Gestaltungsplane und Baupro-
jekte moglich sein werden.

Gebiet Zonenflache Wohnanteil Anzahl durchschnittl. Einwoherinnen

(Annahme) Wohnungen Einwohner pro (EW)

Wohnung

Sandhubel 24'055 m? 100 % 100 2.5 250 EW
- erste Bautiefe ent- - ca. 4800 m? - 30 - 75
lang der 6Z
- Ubrige Zone - ca. 19255 m? - 70 - 175
Chruzmatt 3'531 m? 100 % 20 2.1 42 EW
Schldssli Hochi 5590 m? 100 % 17 2.5 43 EW
Hindermuli 14908 m? 100 % 69 2.5 173 EW
Mischzone Bifang 12'348 m? 80 % 55 1.8 99 EW
(ohne Parz. Leu)
Roteli 14762 m? 70 % 70 2.1 147 EW
Bahnhofstrasse 6906 m? 60 % 20 2.1 42 EW
Mittelhof, Neudorf 8‘596 m? 80 % 45 2.1 95 EW
innere Verdichtung, Baulicken (Annahme): 40 2.1 84 EW
Total | 436 975 EW
durchschnittliches jahrliches Wachstum 29 65 EW (ca. 1.0 %)
Ausdinnung im Bestand (gem. LUBAT) - 290 EW
Total Il 685 EW

durchschnittliches jahrliches Wachstums

46 EW (ca. 0.7 %)

unter Beriucksichtigung der Ausdinnung

Abb. 72 Ubersicht Kapazitaten nach Entwicklungsgebiet und zzgl. innere Verdichtung
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Gemass der obigen Zusammenstellung ermdglicht der revidierte Zo-
nenplan die Realisierung von rund 436 neuen Wohnungen, womit ein
Bevolkerungswachstum von rund 975 Einwohnerlnnen ermdglicht wird.
Dabei ist allerdings zu berucksichtigen, dass ein wesentlicher Teil dieses
Wachstums bereits mit dem bisherigen Zonenplan méglich gewesen ware
(vgl. Berechnung Fassungsvermdégen unter Ziff. 8.1), da es sich bei allen
Entwicklungsgebieten um bestehende oder umgelagerte Bauzonen (kom-
pensatorische Einzonungen) handelt.

Das prognostizierte Bevolkerungswachstum von rund 975 Einwohnerin-
nen entspricht einem jahrlichen Wachstum von rund 65 Einwohnerinnen
bzw. von knapp 1.0 % und entspricht damit der Entwicklungsabsicht der
Gemeinde. Da jedoch davon auszugehen ist, dass im selben Zeitraum die
Belegungsdichte (Einwohner pro Wohnung) innerhalb der bestehenden
Wohnungen weiter abnehmen wird (geméass LUBAT ist mit einer Ausdin-
nung von rund 290 Einwohnern zu rechnen), durfte das effektive Wachs-
tum innerhalb der néchsten Planungsperiode etwas geringer ausfallen
(zwischen 0.7 und 1.0 % pro Jahr).

8.3.3 Steuerung des Wachstums

Der Gemeinde ist es ein grosses Anliegen, die Entwicklung gezielt steu-
ern zu kénnen, um ein harmonisches, qualitatives und kontinuierliches
Wachstum sicherzustellen. Diese Steuerung ist tber folgende Massnah-
men vorgesehen:

Einerseits hat die Gemeinde mit allen von Ein-, Um- und Aufzonungen
betroffenen Grundeigentiimern grosserer Entwicklungsgebiete auf Grund-
lage von 8§ 38 Abs. 2 PBG verwaltungsrechtliche Vertrage abgeschlossen.
Mit diesen Vertragen werden die Verfugbarkeit des Baulandes sicher-
gestellt sowie die Etappierung, Realisierung und die Folgen der nicht
zeitgerechten Realisierung geregelt. Im Weiteren werden mit den Ver-
einbarungen die Hohe und das Vorgehen beziglich der zu entrichtenden
Mehrwertabgabe festgelegt.

Andererseits werden mit dem neuen Absatz 2 zu Art. 1 BZR sowie dem

erganzten Absatz 2 zu Art. 27 BZR die Grundlagen geschaffen,

— die Siedlungsentwicklung der Gemeinde als Ganzes lber einen neuen
kommunalen Richtplan zur Siedlungsentwicklung (Richtplan nach § 9 ff.
PBG) zu steuern sowie

— die Rahmenbedingungen fir die erwiinschte Entwicklung innerhalb
der einzelnen Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht (z.B. zu den Realisie-
rungsetappen) auf Grundlage eines Gesamtkonzeptes (Masterplan bzw.
neuer Richtplan zur Siedlungsentwicklung) festzulegen.

Daneben kann die Gemeinde das Wachstum auch Uber die Entwicklung
der Areale im Gemeindebesitz steuern (z.B. durch die Verzégerung der
Bebauung dieser Areale). Damit die Griffigkeit der Steuerung jederzeit ge-
wahrleistet ist, hat sich die Gemeinde in den vorgangig erwahnten Vertra-
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gen mit den Grundeigentimern Kaufrechte ausgehandelt, die sie auch bei
Bedarf gezielt auszuliben gewillt ist. Neben der Steuerung des Wachstums
kann die Gemeinde auch der Spekulation entgegenwirken und das Bau-
land einer gezielten Bebauung zufihren.

8.4 Kapazitat des neuen Zonenplans gemass LUBAT

Die Kapazitat des neuen Zonenplans setzt sich wie folgt zusammen:

Einwohnerzahl am 31.12.2017 (Quelle: LUSTAT) 6478 EW
Abnahme der Einwohnerzahl infolge Ausdinnung - ca. 290 EW
Nachverdichtungspotenzial (nachste Planungsperiode) + ca. 630 EW

Einwohnerkapazitat der unbebauten Bauzonen + ca. 690 EW

Einwohnerkapazitat neuer Zonenplan ca. 7'500 EW

Der rechtskraftige Zonenplan weist geméass LUBAT eine theoretische
Kapazitat fur rund 7°500 Personen auf.

Der Wert liegt um rund 150 Einwohner Uber der Entwicklungsabsicht

der Gemeinde fur das Jahr 2035 und liegt geringfugig Uber der Kapazitéat
des rechtskraftigen Zonenplans (vgl. Ziff. 8.1). Es ist jedoch nicht davon
auszugehen, dass das gesamte Potenzial innerhalb der nachsten Pla-
nungsperiode tatsachlich ausgeschépft wird. Dies insbesondere aufgrund
des ausgewiesenen Nachverdichtungspotenzials in den bestehenden
Bauzonen, welches geméass LUBAT in den nachsten 15 Jahren zu einem
Drittel ausgeschopft werden soll (= Vorgabe), was rund 630 EinwoherIn-
nen entspricht. Aus Sicht der Gemeinde ist nicht zu erwarten, dass das
Nachverdichtungspotenzial in den nachsten 15 Jahren in diesem Umfang
umgesetzt wird; vielmehr dirfte die Nachverdichtung wesentlich geringer
ausfallen. Mogliche Griinde dafiir sind fehlende Entwicklungsabsichten bei
den Grundeigentimern, Verzdogerungen bei der Planung/Realisierung etc.
Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Bauzonenkapazitat
damit der Entwicklungsabsicht der Gemeinde entspricht.

8.5 Kommunaler Bauzonenflachenbedarf pro Einwohner

Gemass der Koordinationsaufgabe R1-5 des Kantonalen Richtplans werden
nach Gemeindekategorien die Dichtewerte festgelegt. Fur die Gemein-
dekategorie L1 (Stutzpunktgemeinde in der Landschaft) ist ein maxima-
ler Flachenbedarf von 210 m%/EW anzustreben. Fur den rechtskraftigen
Zonenplan im Jahre 2031 wird ein Bedarf von 178 m?/EW geschétzt, fur
den neuen Zonenplan in demselben Jahr lediglich 169 m2/EW. Damit wird
die Dichtevorgabe gemass der Koordinationsaufgabe R1-5 erfullt, da der
Dichtewert leicht steigt oder mindestens gleich hoch bleibt.
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8.6 Bilanz der Ein- und Auszonungen betreffend Wohn-,
Dorf- und Kernzonen

Beromunster verflgt Uber geniigend Baulandreserven; ein Bedarf fur
Neueinzonungen kann, wie unter Ziff. 8.2 dargelegt, nicht nachgewiesen
werden. Neueinzonungen sind daher nur mdglich, wenn sie durch min-
destens flachengleiche Auszonungen kompensiert werden kénnen, d.h.
Berominster stellt eine sogenannte «kKompensationsgemeinde» dar.

In die Kompensation resp. die Bilanz der Ein- und Auszonungen dirfen
dabei grundsétzlich nur «einwohnerrelevante» Zonen wie Wohn-, Misch-,
Dorf- und Kernzonen einbezogen werden (d.h. es ist beispielsweise nicht
zul@ssig, ein Areal aus der Zone fir 6ffentliche Zwecke auszuzonen und
dafur ein anderes Areal in die Wohnzone einzuzonen). Nicht kompensiert
werden mussen Einzonungen von bebauten Grundstiicken, sofern diese
an die Bauzone angrenzen und bereits heute zu Wohnzwecken genutzt
werden (betrifft die Einzonungen Rothus, Gunzwil und Feld, Schwarzen-
bach, siehe Ziff. 5.2). Als Kompensationsflachen angerechnet werden
durfen ferner diejenigen «einwohnerrelevanten» Bauzonen, welche durch
den Bau der Entlastungsstrasse wegfallen, d.h. diese werden bei der
Gegenuberstellung der Ein- und Auszonungen als Auszonungen gewertet
(betrifft beispielsweise die Parzellen Nr. 695 und 141 im Gebiet Undermiili,
Beromunster, die bislang der Ortskernumgebungszone zugeordnet waren).

Eine Gegenuberstellung der bisherigen vier Zonenplane und des Zonenpla-
nentwurfs fur die fusionierte Gemeinde zeigt, dass die vorgesehenen Aus-
zonungen aus «einwohnerrelevanten» Bauzonen» (in Schwarzenbach so-
wie zwei kleinere Auszonungen in Gunzwil, vgl. Ziff. 5.5, sowie wegfallende
Bauzonen aufgrund der Entlastungsstrasse) die Einzonungen in Wohn- und
Mischzonen im Ortsteil Beromiinster flachenmassig tbersteigen:

Die Auszonungsflachen (Wohn- oder Dorfzone wird zu Nichtbauzone)
betragen insgesamt ca. 20°500 m2. Der Bau der Entlastungsstrasse bean-
sprucht insgesamt ca. 13‘500 m? Bauzonen (Wohn-, Misch- und Ortsker-
numgebungszone wird zu Verkehrszone, Griinzone oder Landwirtschafts-
zone). Die Uberbaubaren Bauzonen nehmen in der Summe somit um ca.
34'000 m? ab.

Die Einzonungsflachen (Einzonungen in Wohn- und Mischzonen in den
Gebieten Bifang und Sandhibel, inkl. der Flachen in der Zone fiir 6ffent-
liche Zwecke im Gebiet Bargmattli, welche ins Gebiet Bifang umgelagert
werden) betragen insgesamt ca. 33800 m2.

Mit der Ortsplanungsrevision nimmt die Bauzonenflache netto um
ca. 200 m? ab. Die Kompensation der Neueinzonungen durch mindestens
flachengleiche Auszonungen kann damit nachgewiesen werden.
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9. Verkehr

Verkehrsanalyse

Die Analyse im REK hat ergeben, dass die Strassenachsen nach Sursee
und Menziken/Aarau am meisten Verkehr aufweisen. Der Flecken ist mit
bis ca. 9°'000 Fahrzeugen/Tag stark durch den Durchgangsverkehr belastet.
Die Hauptverkehrsstrasse hat dadurch eine stark trennende Wirkung und
der Verkehr wird vermehrt in die Quartiere abgedrangt. Es besteht drin-
gender Handlungsbedarf, die geplante Entlastungsstrasse zu realisieren.

Bei der OV-Erschliessung weisen die Ortsteile Schwarzenbach, Neudorf,
Gunzwil und Beromunster grésstenteils die Guteklasse D auf, was einer
geringen Erschliessung entspricht. Lediglich der Flecken mit dem Bus-
bahnhof und der Haltestelle «<Mooskapelle» enspricht der Giteklasse C,
was einer mittelmassigen Erschliessung entspricht. Die Verbindungen von
der Gemeinde Berominster nach Luzern und in den Aargau sind zwar gut,
weisen jedoch eine Schwachstelle in der Taktdichte auf. Vorallem die Takt-
dichte der direkten Verbindung nach Sursee ist stark ausbauféhig, da der
Moischterexpress (Linie 87) nur in den Stosszeiten von Montag bis Freitag
fahrt. Die Linie 81, welche als Alternative von Beromunster Uber Ricken-
bach nach Sursee fuhrt, weist eine erheblich langere Fahrzeit auf.

Die Analyse des Velowegnetzes zeigt, dass dieses nicht sehr dicht ist und
bisher nur wenig Massnahmen fir den Veloverkehr ergriffen wurden.

Entwicklungsabsichten

Im Rahmen des REK wurden als wichtigste Entwicklungsabsichten zum
Verkehr festgehalten:

— Verkehr sicher und vertraglich gestalten (insb. Ortsdurchfahrten)

— Verkehrsentlastung des Flecken (neue Entlastungsstrasse)

— Angebot des 6ffentlichen Verkehrs optimieren (u.a. Anbindung Sursee)

Konzeptinhalte

Das Konzept fur den MIV fokussiert sich auf einen vertraglichen Verkehr
im Zentrum, sowie eine Optimierung der Ortseinfahrten. Der dffentliche
Verkehr soll vor allem durch eine Optimierung des Angebotes gefordert
werden. Fur den Langsamverkehr gilt es vorwiegend Liicken zu schliessen
und die Verkehrs- und Schulwegsicherheit zu erhéhen.

Mégliche Massnahmen motorisierter Individualverkehr

Mogliche Massnahmen in Schwarzenbach, Gunzwil und Neudorf sind die
Optimierung der Ortseinfahrten durch Betriebs- und Gestaltungskonzep-
te sowie das Ergreifen von verkehrsberuhigenden Massnahmen. Diese
werden in Zusammenarbeit mit dem Kanton angestrebt, da es sich um
Kantonsstrassen handelt.

Der Flecken Beromunster soll mit der Entlastungsstrasse vom Durch-
gangs- und Schwerverkehr befreit werden. Zuséatzlich sollen mit flankie-
renden Massnahmen der Zentrumscharakter des Fleckens erhalten oder
gar gesteigert werden. Um das Tempo langsamverkehrsfreundlicher zu
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gestalten und der Zentrumsfunktion anzupassen, kdnnte die Einfiihrung
einer Reduktion des Temporegimes gepruft werden. Zudem ist eine zent-
rale Parkierungsanlage zu priufen. Die entsprechende Baute oder Anlage
ware im Gebiet Bifang (beim Busbahnhof) und im Gebiet Roteli realisierbar.

Um die Sicherheitsdefizite der kantonalen Hauptverkehrsstrasse von Be-
romunster nach Sursee zu beheben, ist eine Neugestaltung des Strassen-
raums erforderlich. Der Ausbau mit einhergehender Sanierung der Kan-
tonsstrasse zwischen Berominster und Sursee sowie die Ergdnzung mit
einer Radverkehrsanlage ist im Kantonalen Strassenbauprogramm beriick-
sichtigt. Voraussichtlich erfolgt die Realisierung ab 2023.

Mdégliche Massnahmen 6ffentlicher Verkehr

Das Angebot des 6ffentlichen Verkehrs soll durch einen konsequenten
Ausbau der Linien Uber das Subzentrum Beromunster erreicht werden.
Diese Linien sollen gestarkt und beschleunigt werden. Somit wird der Bus-
bahnhof von Beromiinster zu einem Umsteigeknotenpunkt. Beromunster
wird Bestandteil des Grundkurses, sodass beispielsweise die Linie Sursee
- Rickenbach zukinftig direkt Uber Beromunster verlauft.

Das Busnetz soll wéhrend dem ganzen Tag oder zumindest wahrend den
Stosszeiten einen Halbstundentakt aufweisen. Besonders bei der Buslinie
nach Sursee ist ein grosses Potenzial zur Taktverdichtung vorhanden. Wei-
ter ist ein ausreichendes Angebot am Abend und an den Wochenenden
erforderlich, wobei das Angebot am Samstag noch etwas starker gefordert
werden soll als jenes am Sonntag.

Langfristig sollen die Buslinien Gilber Neudorf nicht mehr bis nach Luzern
gefuhrt werden, sondern lediglich noch bis Rothenburg Station oder Sem-
pach Station. Von dort aus soll der Busverkehr durch die S-Bahn ersetzt
werden. Dies hat zwar den Nachteil, dass Reisende nach Luzern umstei-
gen missen, die Reisezeiten werden sich jedoch verkirzen.

Mogliche Massnahmen Langsamverkehr
Massnahmen fur den Velo- und Fussverkehr sind im Rahmen der Verkehrs-
richtplanung (siehe unten) zu definieren.

Planungsinstrumente und -ebenen

Die aktuell gultige verkehrsplanerische Grundlage der Gemeinde Bero-
munster ist der Verkehrs- und Fusswegrichtplan aus dem Jahr 2004
(ergénzt 2008). Er enthalt die (damals) bestehenden und geplanten
Anlagen, legt die Koordinationsaufgaben fest und nennt die zu realisie-
renden Massnahmen. Aus der Verkehrsanalyse, den Zielsetzungen und
den abgeleiteten Massnahmenvorschlagen aus dem REK ergibt sich der
Bedarf nach einem aktualisierten Verkehrsrichtplan. Mit diesem kénnen
die Massnahmen im Detail aufbereitet und ein Terminprogramm fiur die
Realisierung erstellt werden. Erst nach dem definitiven Entscheid zur
Entlastungsstrasse stehen die Auswirkungen der neuen Verkehrsfihrung
fest und kdnnen die Folgemassnahmen quartierweise festgelegt werden.
Die Erarbeitung eines neuen Verkehrsrichtplans ist daher ein Folgeprojekt
zur Ortsplanungsrevision.
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Kurzfristig ist fir die Einzonungsgebiete aus der Ortsplanungsrevision auf-
zuzeigen, welche Massnahmen zur Erschliessung dieser Gebiete ergriffen
werden mussen (vgl. Ziff. 10).

10. Erschliessungsrichtplan

Der kommunale Erschliessungsrichtplan zeigt fur die Einzonungsgebiete
«Bifang» und «Sandhiibel» die kiinftige Erschliessung auf. Er nennt die er-
forderlichen Erschliessungsmassnahmen fir Strassen, Wege und Werklei-
tungen und die dafir mutmasslich anfallenden Kosten fiir 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.

Bifang

Die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr erfolgt ab der Entlas-
tungsstrasse, der Schuelgass sowie der Bahnhofstrasse. Fiir Fussganger
sind eine offentliche Fusswegverbindung zwischen der Entlastungsstrasse
und der Bahnhofstrasse durch das Areal sowie eine Verbindung von die-
sem Fussweg zur Schuelgass vorzusehen. Die genaue Lage der Anschlis-
se und die arealinternen Linienfihrungen sind noch offen und auf die
kiinftige Bebauung abzustimmen.

Das Gebiet wird im Trennsystem entwassert. Mit dem Bau der Entlastungs-
strasse werden die bestehenden Trink-, Schmutz- und Meteorwasserlei-
tungen verlegt und neu erstellt. Die Erschliessung des Einzonungsgebiets
erfolgt ab diesen neuen Leitungen, wobei die genaue Lage der Anschluss-
punkte noch offen ist und auf die kiinftige Bebauung abzustimmen ist.

Sandhibel

Die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr und den Fussgéngerver-
kehr erfolgt im nordwestlichen Arealteil Uber die Strasse «Am Sandhi-
bel», im stddstlichen Arealteil Gber die Don Boscostrasse/Sonnrain. Die
arealinterne Strassen- und Fusswegerschliessung ist Sache der Grund-
eigentimer. Der Konzeptstand sieht eine Ost-West und drei Nord-Sud-
Verbindungen vor, die auf die konkrete Bebauung abzustimmen sind. Mit
der Realisierung der Entlastungsstrasse sind Teile der bestehenden Don
Bosco-Strasse sowie Fusswegverbindungen auf dem Areal des heutigen
Pflegewohnheims Bargmattli zuriickzubauen.

Das Gebiet wird im Trennsystem entwassert. Der Anschluss an die in der
Sonnrainstrasse liegende Schmutzwasserleitung liegt vor. Fur die Abflh-
rung des Meteorwassers ist eine neue Leitung mit direkter Entwéasserung
in die Wyna vorzusehen. Die Kosten fur den Bau der neuen Leitung sind
von den Grundeigentiimern zu tragen. Der Anschluss an die Wyna ist mit
der Entlastungsstrasse zu koordinieren.
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Die Trinkwasserleitungen sind mehrheitlich vorhanden. Die Versorgung der
neuen Geb&dude erfolgt durch eine geplante Leitung entlang der arealinter-
nen Langsamverkehrsverbindung.

Alternative Erschliessung Sandhibel ohne Entlastungsstrasse
Fir den Fall, dass die Entlastungsstrasse nicht kommt oder sich deren Re-

alisierung sehr stark verzogert, ist die Verkehrserschliessung des Gebiets
«Sandhubel» wie folgt vorgesehen:
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Abb. 73 Variante Erschliessungsrichtplan Sandhubel (Verkehrserschliessung) ohne Entlastungsstrasse

Die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr ist ebenfalls sowohl von
Norden Uber die Strasse «Am Sandhubel» als auch von Studen uber die
Don Boscostrasse/Sonnrain vorgesehen. Um die Chilegass bei Bedarf vom
Durchgangsverkehr in das Quartier zu entlasten, ist eine neue Erschlies-
sungsstrasse als Verbindung zwischen der Strasse «Am Sandhibel» und
der Don Boscostrasse im Trassee der Entlastungsstrasse denkbar. Damit
kénnte ein wesentlicher Teil des Verkehrs ab der Aargauerstrasse uber die
Strasse «<Am Sandhibel» ins Quartier gefuhrt werden. Ergdnzend kdnnte
ab dem Ende der Strasse «KAm Sandhiibel» eine kurze Stichstrasse ins
neue Quartier vorgesehen resp. kdnnte in diesem Bereich der dort vorge-
sehene Fuss- und Radweg so ausgebaut werden, dass er auch durch den
motorisierten Verkehr befahren werden kann.

84
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Die Kosten fur die allféllige neue Erschliessungsstrasse zwischen der
Strasse «Am Sandhibel» und der Don Boscostrasse sowie die Stichstrasse
wirden wie im eigentlichen Erschliessungsrichtplan zu Lasten der Grund-
eigentimer gehen.

Erschliessungskosten

Die Erschliessung (Werkleitungen und Strassen) sowie die Kostenschat-
zung und der Kostenteiler ist fur beide Einzonungsgebiete mit dem Bau
der Entlastungsstrasse zu koordinieren, wobei die Erschliessungkosten flr
die Einzonungsgebiete selbst vollumfanglich zu Lasten der Grundeigentu-
mer gehen. Der 6ffentlichen Hand entstehen durch die Einzonung keine
Erschliessungskosten. Allféllige Erschliessungskosten, die der Gemeinde
im Zusammenhang mit dem Bau der Entlastungsstrasse entstehen (z.B.
durch die Verlegung von bestehenden Werkleitungen), haben keinen Zu-
sammenhang mit den vorgesehen Einzonungen. Eine Kostenschatzung im
Rahmen des Erschliessungsrichtplans ist daher nicht erforderlich.

11. Mehrwertausgleich
11.1 Grundlagen

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

in Kraft getreten. Im Fokus der PBG-Teilrevision stand die Umsetzung des
Mehrwertausgleichs. Geméass den Vorgaben aus dem revidierten eidgendés-
sischen Raumplanungsgesetz missen Planungsvorteile aus Einzonungen
kunftig 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 fur den Mehrwert ist
die Differenz zwischen dem heutigen Verkehrswert und dem Verkehrswert
nach der Planungsmassnahme. Die Ermittlung des Mehrwerts erfolgt nach
anerkannten Methoden (sachverstéandige Person / Expertise).

Die Ertrage aus Einzonungen fliessen in einen vom Kanton verwalteten
Fonds und stehen priméar zur Entschadigung von Aus-/Rickzonungen im
Kanton Luzern zur Verfiigung. Allféllige Uberschiissige Mittel werden zur
Héalfte an die Gemeinden riickverteilt. Einen Sonderfall stellen sogenannte
«kompensatorische Ein- und Auszonungen» in «KKompensationsgemein-
den» (wie z.B. Beromunster) dar, d.h. Gemeinden, welche Neueinzonungen
nur unter der Voraussetzung von mindestens flachengleichen kompen-
satorischen Auszonungen vornehmen kdnnen. Bei kompensatorischen
Ein- und Auszonungen kdnnen die sich aus den Einzonungen ergebenden
Mehrwerte (ganz oder teilweise) zur Entschadigung der Auszonungen ver-
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wendet werden. Voraussetzung dafir ist eine gitliche Einigung zwischen
Kanton, Gemeinde und den beteiligten Grundeigentiimern.

Die Ertrage aus Um- und Aufzonungen in Gebieten mit Bebauungs- oder
Gestaltungsplanpflicht und beim Erlass oder der Anderung von Bebau-
ungspléanen fallen vollumfénglich den Standortgemeinden zu. Diese Ertréa-
ge sind fur Massnahmen zur inneren Verdichtung, fuir Aufwertungen des
offentlichen Raums und von Natur und Landschaft sowie fur die Forderung
der Siedlungsqualitat und des preisgunstigen Wohnungsbaus zu verwen-
den. Die Gemeinde kann anstelle der Veranlagung einer Mehrwertabgabe
mit den Grundeigentimern einen verwaltungsrechtlichen Vertrag ab-
schliessen.

Flr Einzelheiten wird auf die die Seite https://mehrwertausgleich.lu.ch
verwiesen, auf welcher neben Informationen zu den Rechtsgrundlagen
verschiedene weitere Unterlagen und Materialien zum Thema Mehrwert-
ausgleich zu finden sind (insbesondere auch die Erlauterungen zur PBG-
Revision sowie die kantonale Wegleitung zum Mehrwertausgleich).

11.2 Ein- und Auszonungen

Abgabepflichtig sind alle Einzonungen, bei denen ein Mehrwert von mehr

als Fr. 50°000.- pro Grundstiick entsteht, wobei Gemeinwesen im Sinn

von 8§ 5 des Gesetzes Uber die Grundsticksgewinnsteuer von der Abgabe

befreit sind. Die Gemeinde hat tUber alle einzuzonenden Areale Schatzun-

gen erstellen lassen. Demzufolge werden mit der Ortsplanungsrevision bei
folgenden Einzonungen abgabepflichtige Mehrwerte geschaffen:

— Einzonung Bifang,

— Einzonung Sandhubel,

— Einzonung Chéllermatt,

— Einzonung Hasenneststrasse.

Die Gemeinde hat sich mit dem Kanton darliber verstandigt, dass die
Mehrwerte aus den Einzonungen zur Entschadigung der kompensatori-
schen Auszonungen verwendet werden dirfen. Die Verhandlungen mit
den betroffenen Grundeigentimern beziglich der gewahrten Entscha-
digungen fir die Auszonungen sind abgeschlossen. Es konnte mit allen
Betroffenen eine gutliche Einigung erzielt werden; die entsprechenden
Vereinbarungen sind unterzeichnet. Ebenso hat sich die Gemeinde mit
allen Grundeigentimern der einzuzonenden Areale Uber die Veranlagung
der Mehrwertabgabe verstandigt mit dem Ziel, sowohl fir die Gemeinde
als auch die Grundeigentimer entsprechende Rechtssicherheit zu schaf-
fen. Die erforderlichen Vertrdge zur Regelung des Mehrwertausgleichs
zwischen den Betroffenen und der Gemeinde sind abgeschlossen.
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11.3 Um- und Aufzonungen

Abgabepflichtig sind nach heutiger Kenntnis (entsprechende Schatzungen

liegen vor) folgende Um- und Aufzonungen in Gebieten mit Gestaltungs-

planpflicht, sofern ein Mehrwert von mehr als Fr. 100°000 pro Grundstuck

entsteht:

— Gebiet «<Bahnhofstrasse», Berominster (Vereinbarung zuriickgestellt bis
der Gestaltungsplan vorliegt),

— Gebiet «<Sandhtbel», Beromunster (Teil Umzonung),

— Gebiet «Bifang», Beromunster (Teil Umzonung),

— Gebiet «Chrizmatt», Berominster,

— Gebiet «Schldssli Hochi», Beromiinster (Vereinbarung aufgrund Einspra-
che zuriuickgestellt bis der Gestaltungsplan vorliegt),

— Gebiet «Mittelhof», Neudorf.

Es ist vorgesehen, die Mehrwertangabe in den betroffenen Gebieten zu
veranlagen (kein Abschluss von verwaltungsrechtlichen Vertragen). Mit der
Mehrheit der betroffenen Grundeigentiimern wurden ebenfalls Vereinba-

rungen Uber die Hohe der Mehrwertabgabe abgeschlossen (Ausnahmen:
«Bahnhofstrasse» und «Schléssli Hochi», siehe oben).

12. Berlcksichtigung tUbergeordneten Rechts

12.1 Sachpldne und Konzepte des Bundes

Sachplane Relevanz/Betroffenheit

Infrastruktur und Luftfahrt Die Ortsplanung Beromunster ist mit den Vorgaben
des SIL-Objektblattes Luzern-Beromunster, Flugfeld
(Flugplatz Neudorf) vereinbar.

Schiene nicht relevant

Alp Transit nicht relevant

Strasse nicht relevant

Ubertragungsleitungen nicht relevant

Geologische Tiefenlager nicht relevant

Militar nicht relevant

Fruchtfolgeflachen (FFF) siehe Ziff. 12.2 nachfolgend und Bodengutachten
Nationales Sportanlagen- nicht relevant

konzept

Grundzuge der Raumord- Die Ortsplanung Beromuinster ist mit den Grundzi-

nung Schweiz gen der Raumordnung Schweiz vereinbar.
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12.2 Planungsgrundsatze nach Art. 3 des Bundesgesetzes
Uber die Raumplanung (RPG)

1. Die Landschaft ist zu schonen:

Erhalten geniigender Flachen geeigneten Kulturlandes, insbesondere
Fruchtfolgenflachen (FFF), der Landwirtschaft

Einzonungen werden nur massvoll vorgenommen und durch entsprechen-
de Auszonungen kompensiert. Die Reservezone (bislang Ubriges Gebiet B)
wird gegenliber dem bisherigen Zonenplan deutlich reduziert.

Verschiedene der vorgesehenen Einzonungen betreffen geméass Boden-
gutachten (vgl. Bericht «<Nachweis der Fruchtfolgeflachen im Rahmen der
Ortsplanungsrevision») Fruchtfolgeflachen. Fiir die verloren gehenden FFF
ist gemass § 3 PBV flachengleiche Kompensation zu leisten. Im Bereich
des Perimeters der Entlastungsstrasse erfolgt die Kompensation der ver-
loren gehenden FFF im Rahmen des Kantonsstrassenprojekts. Die verblei-
benden ca. 0.9 FFF, welche aufgrund der Ortsplanungsrevision verloren
gehen, sind durch die Gemeinde zu kompensieren. Die Gemeinde konnte
die Kompensation durch den Erwerb einer entsprechenden Flache im Ge-
biet Bratmatt, St. Erhard, Gemeinde Knutwil regeln.

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
raumlichen Entwicklungskonzept (REK) definiert. Als Grundlage fiur die
Umsetzung in die Nutzungsplanung wurden fur die Entwicklungsgebiete
Bifang, Bahnhofstrasse und Sandhiibel Bebauungs- und Erschliessungs-
konzepte erarbeitet. Ein wichtiges Thema stellt die Einordnung der neuen
Uberbauungen in die Umgebung dar.

Freihalten der See- und Flussufer und Erleichterung von 6ffentlichem
Zugang und Begehung

Entlang der Fliess- und stehenden Gewasser werden die erforderlichen
Gewadsserrdume ausgeschieden. Bei eingedolten Bachen, bei denen der
Hochwasserschutz gegeben ist und eine Renaturierung aufgrund der ort-
lichen Verhaltnisse nicht méglich ist (z.B. im Bereich von Strassen), wird
auf die Ausscheidung des Gewasserraums verzichtet. Im dicht Gberbauten
Gebiet im Ortsteil Beromlnster werden die Gewdasserraume teilweise den
baulichen Gegebenheiten angepasst und entsprechend reduziert.

Erhalten von naturnahen Landschaften und Erholungsrdumen

Dem Erhalt der naturnahen Landschaften und Erholungsraume wird mit
der Planung Rechnung getragen. Im Zonenplan Landschaft sind hierzu
verschiedene Freihaltezonen, Landschaftsschutzzonen und Naturschutz-
zonen ausgeschieden. Auch das BZR enthélt verschiedene Bestimmungen
zum Schutz der Landschaft und der Grin- und Erholungsraume.
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Walder sollen ihre Funktionen erfiillen kénnen

Der Erhalt und der Schutz der natlrlichen Funktionen der Walder werden
durch den gesetzlichen Waldabstand sichergestellt. Mit der Gesamtrevisi-
on werden keine «<neuen» Walder tangiert.

2. Gestaltung der Siedlungen nach den Bedurfnissen der Bevélkerung
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 sind raumlich weitge-
hend voneinander getrennt. Die Planung sieht in erster Linie eine Entwick-
lung im und ums Zentrum Beromiinster vor. Die Entwicklungsgebiete sind
durch den nahe gelegenen Busbahnhof optimal mit dem OV erschlossen.

Massnahmen zur besseren Nutzung der brachliegenden oder ungeni-
gend genutzten Flachen in Bauzonen und der Mdglichkeiten zur Ver-
dichtung der Siedlungsflache

Folgende Massnahmen sind vorgesehen:

— Entwicklung bzw. Uberbauung grésserer uniiberbauter Bauzonen (z.B.
Schléssli Hochi und Hindermli Berominster) mit der maximal vertragli-
chen Dichte;

— Prufung der Ausiibung des Kaufrechts nach Art. 38 Abs. 3 PBG fir «ge-
hortete» Baulandparzellen (Austibung friihestens 8 Jahre nach Inkraft-
treten der PBG-Teilrevision 2014, d.h. ab 2022).

— kompensatorische Ein- und Auszonungen: Auszonung von Gebieten
mit geringer baulicher Dichte im Iandlichen Ortsteil Schwarzenbach,
stattdessen Einzonungen im Zentrum von Berominster mit hdheren
baulichen Dichten;

— Ermdoglichen von Nachverdichtungen in den bestehenden Bauzonen;

— Festlegung von Mindest-Fassadenhdhen in den Wohn-, Misch- und
Arbeitszonen.

Verschonen von Wohngebieten vor schadlichen oder Iastigen Einwir-
kungen wie Luftverschmutzung, La&rm und Erschitterungen

Ein Larmbericht zeigt zu Handen des Kantons die Larmbelastungen der
Ein- und Umzonungsgebiete auf. Im Gebiet Sandhiibel werden die mass-
geblichen Larmgrenzwerte aufgrund der geplanten Entlastungsstrasse

in einem kleinen Teilbereich leicht, im Bifang grossflachig und deutlich
Uberschritten. In beiden Gebieten sind Massnahmen (Promenade entlang
Hangkante Sandhiibel, larmabgewandte Orientierung der Bauten im Bi-
fang) vorzusehen, die mittels Machbarkeitsstudie im Gestaltungsplanver-
fahren zu Gberprufen sind (vgl. BZR-Bestimmungen). Neue Arbeitszonen,
die zu schadlichen oder lastigen Einwirkungen fihren kdnnten, sind nicht
vorgesehen. In den Erdgeschossen der Bauten in der Mischzone und der
Dorfzone entlang der Kantonsstrasse sind keine zur Strasse orientierten
Wohnutzungen zuléssig. Alle grésseren Entwicklungsgebiete sind mit
Gestaltungsplanpflichten belegt, in deren Rahmen allféllig erforderliche
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Larmschutzmassnahmen vorzusehen sind resp. im Detail nachzuweisen
ist, dass die Anforderungen des Larmschutzes erflllt werden.

Erhalten und Schaffen von Rad- und Fusswegen
Die angestrebte Entwicklung im Bereich des Langsamverkehrs ist im
Raumlichen Entwicklungskonzept aufgezeigt.

Sicherstellen von gilinstigen Voraussetzungen fur die Versorgung mit
Gutern und Dienstleistungen

Mit der Entwicklung in den Gebieten Bahnhofstrasse und Roteli im Zent-
rum von Berominster (Schaffung eines neuen «kkommerziellen Zentrumsy»)
soll das Versorgungsangebot gestarkt und langfristig in Beromiinster
gehalten werden.

Viele Grunflachen und Baume in Siedlungen

Die Grunflachen im Siedlungsgebiet werden im Zonenplan und im BZR mit
Grunzonen gesichert. Die wertvollsten Einzelbdume, Baumgruppen und
Baumreihen sind im Zonenplan festgelegt und werden damit grundeigen-
timerverbindlich geschutzt.

3. Bestimmen sachgerechter Standorte fur die 6ffentlichen oder im
offentlichen Interesse liegenden Bauten und Anlagen:
Berlicksichtigung regionaler Bedirfnisse und Abbau stérender Un-
gleichheiten

Die Koordination der regionalen Bedirfnisse erfolgt auf kantonaler und
regionaler Ebene.

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

Die offentlichen Einrichtungen sind zentral gelegen, fur Fussganger und
Velofahrende sowie mit dem 6ffentlichen Verkehr hinreichend erschlossen
und fur die Bevolkerung gut erreichbar.

Vermeiden oder Geringhalten von nachteiligen Auswirkungen auf die
natirlichen Lebensgrundlagen, die Bevdlkerung und die Wirtschaft
Die mit der Revision angestrebte und erméglichte Entwicklung fuhrt zu
keinen wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf die natiirlichen Le-
bensgrundlagen, die Bevdlkerung und die Wirtschaft.

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», «Mobilitat», «Landschaft» und «Energie» enthalten.
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12.3.1 Zielsetzungen und Grundséatze

R1 Raum-, Achsen- und Zentrenstruktur
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Abb. 74 Kantonaler Richtplan 2009 und Teilrevision 2015: Achsenstruktur, Gemeindekategorien, Zuordnung]

Im kantonalen Richtplan 2009 ist die sogenannte «Achsenstruktur» defi-
niert, derzufolge Beromunster eine Gemeinde in der Landschaft darstellt.
Diese grundsatzliche Stossrichtung wurde mit der Raumentwicklungsstra-
tegie 2012 und der Teilrevision des Richtplans aufgenommen und weiter-
entwickelt. Der Richtplan 2015 ordnet Beromunster der Gemeindekate-
gorie L1 «Stutzpunktgemeinde in der Landschaft» zu, fir welche gemaéss
Richtplankapitel R1-5 spezifische Vorgaben fir die kiinftige raumliche
Entwicklung gelten (z.B. landliche Stutzpunktfunktion starken; Ortskerne
starken; landliche Siedlungsqualitat entwickeln; zentrale und gut erschlos-
sene Lagen verdichten). Mit der Ortsplanungsrevision wird eine Entwick-
lung im Sinne dieser Vorgaben unterstitzt.

Z2-2 Haushalterische Bodennutzung

Der haushélterischen Bodennutzung wird mit verschiedenen Massnahmen

Rechnung getragen, unter anderem durch:

— Kompensation der geplanten Einzonungen mit flachengleichen Auszo-
nungen, wobei die einzuzonenden Gebiete eine deutlich hdhere Dichte
aufweisen als die auszuzonenden Areale;

— Ermoglichen von Nachverdichtungen in den bestehenden Bauzonen
durch Erhéhung der Dichtewerte (Umstellung von der AZ auf die UZz);

— Festlegung von Mindestfassadenhdhen.

Z2-3 Forderung der Siedlungs- und Wohnqualitat

Fir die grossen Entwicklungsgebiete in Beromiinster (Bifang, Bahnhof-
strasse, Sandhubel) wurden als konzeptionelle Grundlage fur die Nut-
zungsplanung Bebauungs- und Erschliessungskonzepte erarbeitet, welche
hohe Siedlungsqualitdten und eine dem jeweiligen Standort angemessene



Gemeinde Beromunster 92
Revision der Ortsplanung
Planungsbericht

bauliche Dichte sicherstellen (vgl Ziff. 4). In allen Entwicklungsgebieten ist
darlber hinaus der Erlass eines Gestaltungsplans Voraussetzung fir eine
Uberbauung. Geméss § 65 PBG miissen die Sondernutzungspldne eine
«siedlungsgerechte, erschliessungsmassig gute, auf das Ubergeordnete
Verkehrsnetz abgestimmte, der baulichen und landschaftlichen Umgebung
angepasste Uberbauung eines zusammenhéangenden Gebietes aufzeigen
und eine architektonisch hohe Qualitat aufweisen».

Z3-1 Forderung der Abstimmung von Siedlung, Verkehr und Umwelt
Die Erschliessung der Um- und Einzonungsgebiete durch den motorisier-
ten und den o6ffentlichen Verkehr sowie den Langsamverkehr ist gegeben.

12.3.2 Auftrage im Bereich Siedlung

S1-2 und S1-3 Kantonale Siedlungstrennrdume, Festlegung von regiona-
len Siedlungsbegrenzungen
Die kantonalen Siedlungstrennrdume werden nicht tangiert.

S1-4 Kommunale Siedlungsleitbilder inkl. Etappierung

Das Siedlungsleitbild wurde mit dem am 16. April 2015 vom Gemeinderat
genehmigten REK erarbeitet. Es zeigt die angestrebte Entwicklung in den
Bereichen «Nutzungen und Entwicklungspotenziale», «ortsbauliches Leit-
bild», «Verkehr und Erschliessung» und «Natur und Landschaft» auf.

S1-5 Nachweis Uber Bauzonenreserven und Bauzonenkapazitaten
Der Nachweis Uber die Bauzonenreserven und Bauzonenkapazitaten wird
mit dem kantonalen Bauzonen-Analysetool LUBAT erbracht.

S1-6 Einzonungen und S1-7 Kompensatorische Ein- und Auszonungen
Die Anforderungen an Einzonungen fir Wohn-, Misch- und Arbeitsplatz-
nutzungen sind erfillt. Die Vorgaben beziglich Bauzonenkapazitat und zur
Flachenbilanz der Ein- und Auszonungen sowie das Vorgehen betreffend
der kompensatorischen Ein- und Auszonungen wurden mit der Dienststel-
le rawi im April 2016 vorbesprochen und schriftlich festgehalten.

S1-8 Auszonungen und Uberpriifung von Reservezonen

Im REK wurden verschiedene Gebiete im Ortsteil Schwarzenbach bezeich-
net, fir die eine Zuordnung zum Landwirtschaftsgebiet gepruft werden
sollen. Die nun im Rahmen der Zonenplananpassungen vorgenommen
Auszonungen sind unter Ziff. 5.5 beschrieben.

Die Reservezonen (bisher Gbriges Gebiet B) wurden im Rahmen der
Ortsplanungsrevision Gberprift und in Ubereinstimmung mit den im REK
formulierten Entwicklungsabsichten bereinigt. Die Gesamtflache der Re-
servezonen im neuen Zonenplan Ubersteigt die kantonale Vorgabe nicht.
Die Anpassungen sind unter Ziff. 5.12 beschrieben.

S2-1 Erschliessung, Perimeterverfahren und Infrastrukturvertrage
Die Erschliessungsrichtplane Bifang und Sandhtbel liegen vor.
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S2-2 Sondernutzungsplanungen und Landumlegung

Im Zonenplan ist fir 22 Gebiete, insbesondere auch fir die grossen Ent-
wicklungsgebiete in Beromunster, eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt,
deren Zweck im Anhang des BZR umschrieben ist.

S2-3 Forderung kompakter und dichter Siedlungsformen

Im REK sind in den Zentren von Beromiinster und Gunzwil Gebiete, die
sich aufgrund ihrer Bebauung und Struktur besonders fir eine Erneuerung
oder Verdichtung eignen, bezeichnet (potenzielle Erneuerungs-/Verdich-
tungsgebiete). Die Gemeinde fordert die Entwicklung in diesen Gebieten
im Rahmen ihrer Mdglichkeiten. Die Qualitatssicherung erfolgt Gber quali-
tatssichernde Verfahren oder Uber die Begleitung durch die Baukommissi-
on. Die grésseren Entwicklungsgebiete sind mit Gestaltungsplanpflichten
belegt. In den Gestaltungsplénen ist eine angemessen dichte Uberbauung
der Gebiete sicherzustellen.

In den Regelbauzonen wird mit der Umstellung von der AZ auf die UZ ein
massvolles und quartiervertragliches Nachverdichtungspotenzial ge-
schaffen, wobei fir Neubauten eine minimale Fassadenhdhe gilt, um eine
haushélterische Bodennutzung sicherzustellen.

S2-6 Siedlungsausstattung mit Griin-, Frei- und Naherholungsrdumen
sowie Siedlungsdkologie

Im Zonenplan sind zahlreiche Griinzonen, Naturschutzzonen, besonders
wertvolle Einzelbdume/Baumgruppen/-reihen sowie geplante Bepflanzun-
gen zur Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes verbindlich festge-
legt. Im BZR-Artikel «<Begriinung» werden verschiedene Vorgaben fir die
Bepflanzung getroffen. Gemass BZR sind Flachdacher kiinftig zwingend
extensiv zu begrunen, sofern sie nicht als Terrasse genutzt werden. In
den Entwicklungsgebieten sind Gestaltungsplane zu erarbeiten, in deren
Rahmen den Freiraumqualitdten und der Siedlungsdkologie besondere
Beachtung zu schenken sind.

S3-3 Bauinventar

Die erhaltens- und schitzenswerten Einzelobjekte und Baugruppen wer-
den mit dem BZR-Artikel «Kulturdenkmaler», welcher auf das kantonale
Bauinventar verweist, berticksichtigt. Zusatzlich werden die Einzelobjekte
und Baugruppen im Zonenplan mit orientierenden Inhalten dargestellt.

S3-4 Archéologie

Die archéaologischen Fundstellen gemass kantonalem Fundstelleninventar
werden im Zonenplan mit orientierenden dargestellt. Im BZR-Artikel «Ar-
chéologische Fundstellen» wird auf das kantonale Inventar hingewiesen.

S5-2 Standorte fur spezifische Wohnbedurfnisse

Die Gemeinde hat ihre Zielsetzungen fiir die Abdeckung der Wohnbedirf-
nisse im REK festgehalten. Zusatzlich soll auch die zukiinftige Gemein-
destrategie entsprechende Aussagen enthalten. Mit der Entwicklung von
sehr zentralen, eher dicht bebaubaren Arealen wie Bifang / Rételi und
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von Siedlungslicken in Quartieren mit Uberwiegender Wohnnutzung wie
Sandhibel kann Wohnraum fiur alle Bevolkerungsgruppen bereit gestellt
werden. Im Gebiet Bifang ist im Zusammenhang mit dem Neubau des
Pflegewohnheims Bargmattli auch die Realisierung von altersgerechten
Wohnungen vorgesehen.

S9-2 Planungsgrundsatze fir die Gemeinden (Technische Gefahren)
Gemass kantonaler Konsultationskarte zu den Technischen Gefahren
(Storfalle) ist in der Gemeinde Berominster mit der Feuerwerkproduktion
Bugano AG in Neudorf nur eine storfallrelevante Anlage vorhanden. Im
Konsultationsbereich der Anlage sind keine besonders schiitzenswerten,
sensiblen Nutzungen (Wohnen, Schulen, Spitaler, Freizeitparks, Sportanla-
gen, Einkaufszentren etc.) vorgesehen.

12.3.3 Auftrage im Bereich Landschaft

L1-2 Schutzwirdige Naturobjekte

Der Schutz der schutzwirdigen Naturobjekte wird in der Nutzungsplanung
mit verschiedenen Festlegungen gewahrleistet, unter anderem:
Ausscheidung von Grinzonen und Naturschutzzonen,

verbindlicher Schutz markanter Einzelbdume im Zonenplan,

Schutz von Findlingen im BZR,

Mindestabstand von 6.0 m gegentber Naturobjekten gem. BZR.

L2-1 Sicherung Gewasserraum bei Fliessgewassern

Die Gewadasserraume entlang der Fliess- und stehenden Gewasser inner-
halb und ausserhalb des Siedlungsgebiets werden mit der Revision gesi-
chert (detaillierte Erlauterungen dazu finden sich im separaten Planungs-
bericht zur Ausscheidung der Gewéasserrdume).

12.3.4 Auftrag im Bereich Energie

E5-4 Grundsétze zum Umgang mit Energie durch die Gemeinden

Mit der Annahme des kantonalen Energiegesetzes wurden die Vorgaben
im Bereich Energie schon auf kantonaler Ebene deutlich verschérft. Eine
weitergehende Verscharfung im kommunalen Recht ist nicht vonndten
(vorbehalten spezielle Regelungen innerhalb von Gestaltungsplanen).

L3-3 Gefahrenzonen und Schutzmassnahmen

Die kommunale Gefahrenkarte liegt vor. Im BZR-Artikel «Geféahrdete Ge-
biete« sind der Zweck und die Auflagen innerhalb der im Zonenplan mit
orientierenden Inhalten dargestellten Gefahrengebiete formuliert.

12.4 Regionalplanung
Die Delegierten der 17 Gemeinden des regionalen Entwicklungstragers

Sursee-Mittelland haben am 14. Juni 2016 die «<Raumliche Entwicklungs-
strategie Sursee-Mittelland 2016» (RES) beschlossen.
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Im Zukunftsbild des RES wird die Konzentration der Entwicklung vor allem
an gut erschlossenen Lagen postuliert. Das Siedlungswachstum soll in den
gut erreichbaren Subzentren, zu denen auch der Ort Berominster gehdrt,

konzentriert werden. In den Doérfern liegt der Fokus auf einer Aufwertung

und Verdichtung des Bestands.
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Abb. 75 Zukunftsbild Raumliche Entwicklungsstrategie Sursee-Mittelland 2016 (Ausschnitt)

HOMWE NS

Die Stossrichtungen der Ortsplanungsrevision Beromiinster decken sich
mit den im RES formulierten Zielsetzungen.

Das RES definiert mehrere Massnahmen, welche die Gemeinde Beromiuns-
ter betreffen. Nachstehend ist aufgefuhrt, wie deren Inhalte im Rahmen
der Ortsplanungsrevision beriicksichtigt wurden:

— L.1_21.1 Higelzug Michelsamt bewahren: Das REK Beromunster hat
die Zielsetzungen fur die Entwicklung der Landschaft weiter vertieft.

Im Zonenplan Landschaft werden die entsprechenden Massnahmen
umgesetzt.

— L1_21.3 Higellandschaft dstlich des Surentals bewahren: Das REK
Berominster hat die Zielsetzungen fir die Entwicklung der Landschaft
weiter vertieft. Im Zonenplan Landschaft werden die entsprechenden
Massnahmen umgesetzt.

— L.1_27 Landessender Beromlnster bewahren: Der Landessender ist im
Bauinventar und im kantonalen Denkmalverzeichnis aufgenommen.

— S.2_12 Mit historischen Ortsbildern sorgsam umgehen: Mit den Dorfzo-
nen (in alle Ortsteilen) bzw. Ortskernzonen (in Beromiinster) sowie den
Ortsbildschutzzonen in Berominster, Neudorf und Schwarzenbach wird
dem sorgsamen Umgang mit den Ortsbildern Rechnung getragen.

- M.1_12 Regionales OV-Netz optimieren und ausbauen: Die Gemeinde ist
bei der Weiterentwicklung beteiligt und setzt sich flur einen attraktiven
OV ein.

- M.2_13 Aufwertung weiterer stark belasteter Ortsdurchfahrten: Nach
Realisierung der Entlastungsstrasse werden betriebliche und gestalteri-
sche Massnahmen auf entlasteten Abschnitten umgesetzt.

- M.2_14 Umfahrungs-Optionen langfristig offenhalten: Die Massnahme
ist mit der Realisierung Entlastungsstrasse erledigt.
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Anhang 1

AZ
BUWD

BZR
EW
FFF
GF

ha
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GSchv
ISOS
IVHB

KRP
LUBAT
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MIV

OP
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RAUV
REK
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RPG

RPV
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Abkurzungsverzeichnis

Ausnltzungsziffer

Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement
(Kanton Luzern)

Bau- und Zonenreglement
Einwohner
Fruchtfolgeflachen
Geschossflachen

Hektare

Bundesgesetz Uber den Schutz der Gewasser
(Gewaésserschutzgesetz)

Gewasserschutzverordnung
Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz

Interkantonale Vereinbarung tUber die Harmonisierung der
Baubegriffe

Kantonaler Richtplan

Luzerner Bauzonen Analyse-Tool

Lustat Statistik Luzern

motorisierter Individualverkehr

Ortsplanung

offentlicher Verkehr

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

Dienststelle Raumentwicklung, Wirtschaftsforderung
und Geoinformation (Kanton Luzern)

Kommission fur Raumplanung, Umwelt und Verkehr
R&umliches Entwicklungskonzept
Raumliche Entwicklungsstratgie Sursee-Mittelland 2016

Bundesgesetz Uber die Raumplanung
(Raumplanungsesetz)

Raumplanungsverordnung
Sachplan Infrastruktur der Luftfahrt
Uberbauungsziffer

Dienststelle Verkehr und Infrastruktur (Kanton Luzern)
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