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= Siedlungsleitbild, Entwurf Januar 2021

=  Bau- und Zonenreglement, Entwurf Dezember 2020

=  Zonenplan Siedlung vom Dezember 2020, Entwurf Dezember 2020

= Zonenplan vom Dezember 2020, Entwurf Dezember 2020

= Bebauungsplan «Dorf», Entwurf Dezember 2020

=  Bestimmungen Bebauungsplan «Dorf», Entwurf Dezember 2020

= Erganzung Erschliessungsrichtplan inkl. Fuss- und Radwegnetz, Entwurf Dezember 2020
= Vorpriifungsbericht vom 4. September 2020

Dieser Bericht erfiillt die kantonalen Kriterien fiir eine Vorpriifung, richtet sich jedoch gleichzeitig auch an

die Bevolkerung. Diese Zielgruppen weisen im Allgemeinen unterschiedliche Bedirfnisse und Interessen auf.

= Der erste Teil des Berichts wendet sich primar an die Bevélkerung von Biiron.

= Der zweite Teil mit den diversen Unterkapiteln und Details orientiert sich an den kantonalen Vorgaben
fiir einen Vorprifungsbericht und geht mehr ins Detail.
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1 AUSGANGSLAGE

1.1 Stand der Ortsplanung

An der Gemeindeversammlung vom 24. Oktober 2013 haben die Stimmberechtigten die letzte Gesamt-
revision der Ortsplanung beschlossen. Mit Entscheid (RRE) Nr. 218 vom 21. Februar 2014 erfolgte deren
Genehmigung durch den Regierungsrat.

1.2 Handlungsbedarf

Der Gemeinderat will die Instrumente der Ortsplanung aufgrund neuer Gesetzesgrundlagen (RPG, PBG, etc.)
und verdanderter Rahmenbedingungen an die aktuellen Anforderungen anpassen. Folgende Themenschwer-
punkte werden behandelt:

= Aktualisierung des Siedlungsleitbilds aufgrund der kantonalen Anforderungen

=  Umsetzung des revidierten Planungs- und Baugesetzes (PBG) und der neuen Planungs- und Bauverord-
nung (PBV) in die kommunale Nutzungsplanung — die Einfiihrung der neuen Baubegriffe hat sowohl auf
das Bau- und Zonenreglement (BZR) wie auch auf den Zonenplan weitreichende Auswirkungen.

1.3 Status,Riickzonungsgemeinde”

Wie andere Luzerner Gemeinden ist auch Biiron von der kantonalen Riickzonungsstrategie aufgrund tber-
dimensionierter oder raumplanerisch unglinstig gelegener Bau- und Reservezonen betroffen. Damit wird
der Entwicklungsspielraum in Bliron am Bauzonenrand eingeschrankt. Mit der ebenfalls vom Kanton gefor-
derten Strategie fiir die Siedlungsentwicklung nach innen entsteht aber auch Spielraum fiir die zukiinftige
Gemeindeentwicklung im Einklang mit den Vorgaben des Bundesgesetzes liber die Raumplanung (RPG).

Die vom Kanton geforderten Riickzonungen werden in der Gemeinde Biiron in einer vorgezogenen Teilrevi-
sion umgesetzt. Aufgrund hangiger Beschwerden ist die Zonierung der Riickzonungsflache noch nicht ab-
schliessend geklart. In den Zonenpldnen der Gesamtrevision werden diese geméass dem Beschluss der Ge-
meindeversammlung vom 10. Februar 2020 dargestellt.

1.4 Absichten des Gemeinderats und der Ortsplanunungskommission

Mit der Gesamtrevision der Ortsplanung zur PBG-Umsetzung wollen der Gemeinderat und die Ortspla-

nungskommission (OPK) eine gute Grundlage mit Planungs- und Rechtssicherheit fiir zukiinftige Bauvorha-

ben und fir die Gemeindeentwicklung insgesamt schaffen. Die Planungsinstrumente sollen — insbesondere

aufgrund der damit umgesetzten Strategie fir die Siedlungsentwicklung nach innen — eine qualitatsvolle

Weiterentwicklung der Gemeinde Biiron ermdglichen:

= Schaffung von attraktivem, zeitgemassem Wohnraum fiir alle Bevélkerungsschichten dank Bauland-
Mobilisierung und gezielter Nachverdichtung bereits liberbauter Gebiete

=  Optimierte Auslastung der vorhandenen Infrastrukturen dank hoherer baulicher Dichte

=  Erhaltung und Aufwertung des Dorfbilds und Pflege der landschaftlichen Qualitaten
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= Erhdhung der Nutzungs- und der sozialen Interaktionsdichte! im Dorfkern. (Die Attraktivitat der Ge-
meinde bleibt somit erhalten bzw. wird langerfristig sogar gestarkt.

Verdichtung als Schllsselgrosse der
bauliche Dichte Innenentwicklung: Bauliche Dichte,
Nutzungsdichte und soziale Interakti-
onsdichte. Quelle: Felber, Stephan
(2017): Koniz verdichtet — auch in
Zukunft? SVI Schwerpunktthema 17/18
"Mobilitat in Zeiten der Dichte, 9.
November 2017, Koniz.

Nutzungsdichte

soziale Interaktionsdichte

2 BISHERIGER VERLAUF DER ORTSPLANUNGSREVISION

Das Siedlungsleitbild der Gemeinde Biron wurde von der Ortsplanungskommission parallel zur PBG-
Umsetzung Gberarbeitet und laufend mit dem Zonenplan-, BZR- und Bebauungsplan-Entwirfen abgeglichen.

Vor der Gesamtrevision wurden zwei Teilrevisionen in Angriff genommen:

= die Teilrevision bzgl. Riickzonungen, welche die Stimmberechtigten an der Gemeindeversammlung vom
10. Februar 2020 beschlossen haben

= die Festlegung der Gewadsserrdume, deren 6ffentliche Auflage vom 31. Januar bis 16. Mdrz 2020 stattge-
funden hat

2.1 Kantonale Vorabklarung

Ende Juli 2019 wurden die Unterlagen der Gesamtrevision der Ortsplanung zur kantonalen Vorabklarung
eingereicht. Aufgrund fehlender Ressourcen konnte das rawi die Unterlagen nicht priifen. Somit wurde auch
das Siedlungsleitbild gemeinsam mit den weiteren Planungsinstrumenten der Ortsplanung in die kantonale
Vorprifung eingereicht.

2.2 Mitwirkung

Im Rahmen der Info-Veranstaltung vom 9. Januar 2020 zur Gesamtrevision der Ortsplanung wurde die Be-
volkerung zur PBG-Umsetzung informiert. Die Betroffenen konnten Sprechstunden, welche vom Gemeinde-
rat angeboten wurden, nutzen um ihre Anliegen anzubringen.

! Soziale Interaktionsdichte beschreibt die Intensitat und Anzahl der Kontakte, Begegnungen und Wechselwirkungen zwischen Tei-
len der Bevolkerung. Sie entsteht im offentlichen Raum durch unterschiedliche Nutzungsmaoglichkeiten und Orte der Begegnungen
welche eine soziale Interaktion zulassen. Quelle: Bau, Verkehr und Umwelt Kanton Aargau (2017): Begriffserlduterung. Hochwertige Siedlungs-
entwicklung nach innen. URL:
https://www.ag.ch/media/kanton_aargau/bvu/dokumente_2/raumentwicklung/innenentwicklung/Begriffserlaeuterung.pdf [Zugriff: 12.06.2019].
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Am 18. November 2020 wurde eine weitere Info-Veranstaltung durchgefiihrt mit den Akten, welche auf-
grund der kantonalen Vorprifung bereinigt wurden.

In der 6ffentlichen Auflage werden die Betroffenen nétigenfalls von ihrem Einspracherecht Gebrauch ma-
chen kénnen.

2.3 Kantonale Vorpriifung

Am 4. Februar 2020 wurde die Gesamtrevision der Ortsplanung Biliron zur Vorprifung eingegeben. Am 4.
September 2020 erhielt die Gemeinde den Vorprifungsbericht des BUWD. Darin wird festgehalten, dass
«die im Entwurf vorliegende Gesamtrevision der Ortsplanung Biiron und die Anderung des Bebauungsplans
Dorf insgesamt als gut und vollstdndig erarbeitet sowie als grosstenteils recht- und zweckmassig beurteilt
werden». Unter Beachtung der Antrage und Hinweise des Vorprifungsberichts stimme die Vorlage mit den
kantonal- und bundesrechtlichen Grundlagen und Vorgaben (iberein. Einzig in der vorliegenden Form nicht
genehmigungsfahig sei die Einzonung der Parzelle Nr. 241 (Blintenstrasse) in die Verkehrszone. Die Gesamt-
revision kann somit fiir die Beschlussfassung durch die Stimmberechtigen vorbereitet werden.

Folgende Anpassungen wurden aufgrund der Antrage, Empfehlungen und Hinweise im Vorprifungsbericht
vom 4. September 2020 vorgenommen. Fiir untergeordnete Antrdage und Hinweise sowie weitere Details
wird auf den Vorprifungsbericht verwiesen. Auf Antrage und Empfehlungen in den Stellungnahmen der
Dienststellen, die im Vorprifungsbericht nicht aufgenommen worden sind, wird nicht eingegangen.

=  Anpassung des Siedlungsleitbilds in Punkt 3.2, vgl. Hinweis in Kapitel 3.3

=  Erganzung des Erschliessungsrichtplans betreffend Erschliessung der Gebiete Oberdorf-Sonnenrain und
Industrie, vgl. Kapitel 6.11

= Diverse geringfiigige Plan-Korrekturen (Darstellungsfragen, Codierung im digitalen Zonenplan etc.)

=  Diverse Anpassungen im BZR-Entwurf, vgl. Erlauterungen im BZR-Entwurf

=  Diverse Anpassungen in den Bestimmungen zum Bebauungsplan Dorf, vgl. Erlauterungen im Entwurf

= Uberpriifung Lirmempfindlichkeitsstufen im Bebauungsplan Dorf, vgl. Kapitel 6.5.1.

= Uberpriifung Qualitaten in Gebieten fiir die Siedlungsentwicklung nach innen:
In zentralen Lagen wird gemass Vorprifungsbericht eine substanzielle Verdichtung angestrebt. Der bau-
lichen Qualitdt und Aussenraumqualitdt sind dabei eine hohe Bedeutung beizumessen. Nur mit qualita-
tiv hochwertigen Planungen kann dies gelingen. Flr gréssere Vorhaben werden qualitatssichernde Ver-
fahren als zwingend erachtet.
Beim Grossteil der Gebiete, in welchen eine substanzielle Verdichtung maglich ist, bestehen Gestal-
tungsplanpflichten oder der Bebauungsplan Dorf. Mit diesen Planungsinstrumenten kann eine hohe
Qualitat erreicht werden.
Uber den Quartieren Floraweg sowie zwischen dem Blumenweg und der Bifangstrasse wurden neu Ge-
staltungsplanpflichten festgelegt. Damit sollen qualitative Uberbauung in Gebieten, welche sich fiir die
Siedlungsentwicklung nach innen eigenen, geférdert werden.

= Uberpriifung Nutzungsmasse in der Wohnzone W-A

= Ausfiihrungen betreffend Mehrwertabgabe, vgl. Kapitel 6.15

Im Folgenden werden lediglich Antrage und Hinweise der Stellungnahme behandelt, welche nicht wie bean-
tragt umgesetzt wurden.
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Betreff

Antrdge

Erwdgungen des Gemeinderats und der Ortspla-
nungskommission

Entwicklungsméglichkeiten und Entwicklungsrahmen (Kap. 1)

Siedlungsleitbild
Kap.B1.4,S.4

Eine Umsetzungsagenda ist zu ergan-
zen.

Kurzfristige Massnahmen werden bereits im Rahmen
der vorliegenden Ortsplanungsrevision umgesetzt. Es
wird keine Umsetzungsagenda erganzt.

Einzelne Sachbereiche (Kap. 2 der Stellungnahme)

Gewadsserraumfest-
legung

Der Gewasserraum ist bei folgenden

Parzellen auszuscheiden:

- Nr. 86 (Haus Nr. 112)

- Parkplatz auf Nr. 27 (neben Nr.
44)

Die Gewasserraumfestlegung wird in einer vorgezoge-
nen Teilrevision vorgenommen und ist nicht Bestand-
teil der vorliegenden Gesamtrevision.

Die beiden Antrdge werden in der vorgezogenen Teil-
revision nicht bertcksichtigt, vgl. Ausfihrungen im
entsprechenden Planungsbericht.

Ortsbildschutzzone,
Stellungnahme
Dienststelle Denk-

Die Ortsbildschutzzone ist knapp be-
messen und dient einzig der Freihal-
tung der Sicht auf den Burghugel.

Der Zweck der neuen Ortsbildschutzzone im Zonen-
plan ist denn auch die Freihaltung der Sicht auf den
Burghugel. Das kantonale Bauinventar, der Bebau-

malpflege Soll der Schutz des Ubrigen Ortsbil- ungsplan Dorf sowie der allgemeine Qualitatsartikel im
des ein Thema sein, ist eine Ausdeh- BZR gewahrleisten einen ausreichenden Ortsbildschutz
nung der Ortsbildschutzzone zu pri- fir die restlichen Gebiete.
fen.

BZR

Uberpriifung Nut-
zungsmasse W-A

In der W-A ist mit einer maximalen
Uz von 0.33 und einer Gesamthdhe
von maximal 17 m eine erhebliche
Verdichtung moglich (fast 3x hohere
bauliche Dichte als gemadss beste-
hendem BZR). Fur Flachen, welche
im Siedlungsleitbild als geeignete Ge-
biete fiir die Siedlungsentwicklung
nach innen bezeichnet und im neuen
Zonenplan mit einer Gestaltungs-
planpflicht belegt sind, ist dies im Er-
messen der Gemeinde. Fir die ubri-
gen Flachen in der W-A wird diese
Verdichtungsmoglichkeit als kritisch
beurteilt. Auch der Ubergang zu an-
grenzenden Bauzonen und deren
Nutzungsmasse missen berlicksich-
tigt werden.

Die OPK hat diese Riickmeldung tUberprift und die W-A
sowie deren Nutzungsmasse kritisch hinterfragt. Die
UZ in der W-A wird um 0.03 auf maximal 0.30 redu-
ziert. Weiter wird auch die Gestaltungsplanpflicht noch
leicht vergréssert und mit der Auflage im BZR erganzt,
dass ein guter Ubergang zu den benachbarten Grund-
stiicken und Zonen zu gewahrleisten ist. Eine Gestal-
tungsplanpflicht Gber alle Grundstiicke in der W-A
wird nicht als zweckmassig erachtet. Dadurch besteht
die Moglichkeit, dass in diesen Gebieten die Dichte im
Rahmen eines Gestaltungsplanes noch héher ausfallt.
Zudem entsprechen die vorgesehenen Nutzungsmasse
dem Bestand auf diesen Flachen. Eine Abzonung wird
daher auch nicht als zweckmassig erachtet. An dieser
Lage ist eine hohe Dichte vertraglich. Die Eingabe eines
Vorprojektes (als weitere qualitdtssichernde Mass-
nahme) wird von der OPK nicht als zweckmassig erach-
tet. Erfahrungsgemass geben gute Planer beim Ge-
meinderat vorgangig ohnehin ein Projekt ein.

Minimale Nutzungs-
ziffern
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Gemass Vorprifungsbericht ist eine
Festlegung von einer Mindest-UZ fiir
Neu- und Ersatzbauten nur in be-
Die
Mindest-UZ setzt voraus, dass Ge-

stimmten Gebieten zulassig.

meinden Gebiete bezeichnen, wel-

Die Mindest-UZ férdert die Gewahrleistung einer an-
gemessenen Uberbauung und Ausniitzung der Bauzo-
ne. Sie fordert ein homogenes Quartierbild. An der
Mindest-UZ in den dichteren Zonen wird festgehalten.
In der W-C, W-D sowie den TWA und TWB des Bebau-
ungsplans wird auf eine Mindest-UZ verzichtet.
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Betreff

Antrdge

Erwdgungen des Gemeinderats und der Ortspla-
nungskommission

che sich fir die Siedlungsentwicklung
nach innen, eine verdichtete Bauwei-
se oder die Festlegung von Mindest-
UZ eignen. In der W-C entspricht die
Mindest-UZ der maximalen UZ in
vergleichbaren Quartieren anderer
Gemeinden.

Die OPK ist der Meinung, dass in der W-A — welche
grosstenteils den geeigneten Gebieten fir die Sied-
lungsentwicklung nach innen gemdéss Siedlungsleitbild
entspricht — und der W-B sowie der TWD und TWG
eine minimale Uberbauungsziffer zweckmaissig ist, da
sich diese Gebiete fiir eine Siedlungsentwicklung nach
innen eignen.

Arbeitszone: Grenz-
abstand

Die Reduktion des Grenzabstands in
der Arbeitszone auf 4.00 wird zur
Uberpriifung empfohlen. Bei einer
maximalen Gesamthdéhe von 25 m
sei dies ein geringer Abstand.

Am Grenzabstand von 4.00 fir die Arbeitszone wird
festgehalten. Mit mehr Abstand ergibt sich nicht au-
tomatisch eine héhere Qualitat.

Zusammenbau

Zusammenbau kann an ortsbildne-
risch sensiblen Lagen problematisch
sein. Empfehlung: keine generelle
Zulassung des Zusammenbaus, son-
dern Begrenzung mit maximalen
Gebdudeldangen

Die Qualitat der Bebauung wird mit Art. 27 BZR (Quali-
tat) ausreichend geregelt. Es besteht kein Zusammen-
hang zwischen der Geb&udeldnge und einer architek-
tonisch qualitdtsvollen Bebauung. Die Qualitat einer
Bebauung hangt von deren Gestaltung insgesamt ab.

Bebauungsplan Dorf

Uberpriifung Nut-
zungsmasse TWD

Vgl. Antrag zur W-A im BZR (siehe
oben)

Vgl. Begriindung zur W-A im BZR (siehe oben).

Analog zur leichten Reduktion der maximalen UZ in
der W-A, wird auch die maximale UZ im Bebauungs-
plan fir die TWD um 0.03 reduziert.

Art. 8, Abs. 1

Zweck des Wortes «langerfristig» in
Zusammenhang mit einem Abbruch
ist nicht klar.

Mit der Bestimmung sollen jahrelange, das Orts- und
Strassenbild storende Zwischennutzungen und Bra-
chen verhindert werden. Mit dem Begriff «ldngerfris-
tig» bleibt der notwendige zeitliche Spielraum erhal-
ten. Bisher gab es keine Umsetzungsprobleme.

2.3.1 Weitere Anderungen nach der kantonalen Vorpriifung

Aufgrund der Hinweise im Vorprifungsbericht betreffend die Siedlungsentwicklung nach innen und die er-
winschten Qualitaten beschloss der Gemeinderat, einige zusatzliche Gebiete mit einer Gestaltungsplan-
pflicht zu belegen. So kann die bauliche Entwicklung optimal gesteuert werden.

Die Zweckmassigkeit der Nutzungsmasse in den Arbeitszonen wurde nach der kantonalen Vorprifung auf
Wunsch des Gemeinderats tiberpriift. Die OPK hat beschlossen, fiir die Arbeitszonen keine Uberbauungszif-
fern festzulegen. Eine geeignete Uberbauungsziffer ist stark abhdngig von den betrieblichen Erfordernissen.
Eine angepasste Bebauung soll erlaubt werden. Die Uberbauungsziffern sind im Einzelfall durch den Ge-
meinderat festzulegen. Die maximale Gesamthéhe wird weiterhin im BZR geregelt. Zusatzlich wird im BZR
festgehalten, dass ein detaillierter Umgebungsplan einzureichen ist, mit welchem die Qualitat der Freirdume
und insbesondere die Zonenilibergdnge nachzuweisen sind.
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3 SIEDLUNGSLEITBILD

Das bestehende Siedlungsleitbild wurde am 15. Juni 2012 vom Gemeinderat genehmigt. Die Arbeitshilfe
»Kommunales Siedlungsleitbild” (Ausgabe Juni 2016) enthalt Anforderungen, welche das bestehende Sied-
lungsleitbild noch nicht erfiillt. Insbesondere soll die Siedlungsentwicklung nach innen als Kerninhalt veran-
kert werden. Zusammen mit der Ortsplanungskommission (OPK) wurde daher das bestehende Siedlungs-
leitbild Gberarbeitet und gem. den Anforderungen der Arbeitshilfe erganzt. Mithilfe des Luzerner Bauzonen-
Analyse-Tools (LUBAT) sowie weiteren Analysen wurden die Potentiale der Siedlungsentwicklung nach innen
ermittelt. Das Gberarbeitete Siedlungsleitbild definiert die Rahmenbedingungen fiir die PBG-Umsetzung und
insbesondere den Zonenplanentwurf.

Mit den folgenden Kapiteln werden die wesentlichen Anderungen des neuen Siedlungsleitbildes zum Sied-
lungsleitbild 2012 ausgefihrt.

3.1 Bisherige Entwicklung der Gemeinde

Neu wird das Siedlungsleitbild mit einer Situationsanalyse der Qualitdten, Verbesserungspotenziale sowie
der Siedlungsstruktur und Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzentwicklung der Gemeinde Bliron ergidnzt. Die
Bauzonenkapazitdten werden in den Kapiteln zur Bevolkerungs- und Arbeitsplatzentwicklung sowie Bau-
landreserven und Bauzonenbedarf aufgezeigt. Darin wird auch bereits der neue Zonenplanentwurf und des-
sen Kennzahlen verarbeitet, siehe auch Kap. 4.

Die Bevolkerung von Bliron umfasste Ende 2020 ca. 2’680 Einwohner. In friiheren Jahren unterlag die Bevol-
kerungszahl kaum Schwankungen. In den Jahren 2005 bis 2020 wuchs die Gemeinde jahrlich um ca. 2.1%. In
den Jahren 2017 und 2018 nahm die Bevoélkerung pro Jahr um mehr als 4% zu aufgrund grosserer Baupro-
jekte wie dem Sagipark.

In Biron waren per Ende 2015 rund 1°‘000 Beschéftigte gemeldet. Die Zahl der Beschaftigten unterlag in den
letzten Jahren Schwankungen, ist aber in den letzten Jahren analog zur Einwohnerzahl gestiegen.

3.2 Siedlungsentwicklung nach Innen ==,

Siedlungsbegrenzung

Der Plan zum Siedlungsleitbild wurde aufgrund des
Kantonalen Richtplans (KRP) 2015 hinsichtlich der
Siedlungsbegrenzung und der Siedlungsentwicklung

X Geeignete Gebiete fiir die
m Siedlungsentwicklung nach innen

Sicht auf Burghiigel

Uberarbeitet. Folgende Punkte fiihren die wichtigs-
ten Anderungen auf:

* Auf eine Unterscheidung der Siedlungsbegren- == y\ u@ ; D — "-
zung in hart und weich wurde im neuen Plan :sﬂ\"*"' “) ; rn’h ‘Egi?trj =
verzichtet. Zudem wurde die Siedlungsbegren- ;t ﬁ*“'"‘"\\ = e i_

e 1 A iy = A\ =\ ‘ﬁ‘ﬁ v
zung mehrheitlich entlang der bestehenden o s !’hn "\a ‘:““:““‘ &
Bauzonengrenzen festgelegt. ») - EEI?%" \\& ._._CJ.E-E-E—‘-"'

RN GR
®= Im neuen Plan wird auf eine Ausscheidung von == m
S SIC

Ve
o

A
.5
\
7 “ ’ﬂ \-{' -

moglichen Einzonungsflachen verzichtet, da Bi-
Ausschnitt aus dem Plan Siedlungsleitbild
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ron eine Riickzonungsgemeinde ist, vgl. Kap. 1.3. Stattdessen werden verschiedene Gebiete festgelegt,
welche sich gut fur eine Siedlungsentwicklung nach innen eignen (vgl. Plan-Ausschnitt). Diese weisen
nicht zwingend die héchsten Nutzungsmasse in der Gemeinde auf, sondern zeigen, welche Gebiete in
der Gemeinde ein Uberdurchschnittliches Potenzial fiir die Siedlungsentwicklung nach innen aufweisen,
an deren Entwicklung ein 6ffentliches Interesse besteht. Die Gebiete wurden aufgrund verschiedener
Kriterien als Entwicklungsgebiete mit einer hohen Eignung ausgewahlt:

- Sie liegen in oder nahe zum Dorfkern, wobei die Dichte von der Mitte der Gemeinde gegen aussen
abnehmen soll. Mit der Konzentration der héchsten Dichte an Uberbauungen, Einwohnern, Nutzun-
gen und Aktivitaten im Dorfkern wird die Entwicklung eines belebten Gemeindezentrums geférdert
— Ziel ist eine moglichst hohe soziale Interaktionsdichte, vgl. Definition und Abbildung auf S. 7.

- Die Gebiete weisen grosses Entwicklungspotenzial durch un- oder nur teilweise liberbaute Flachen
auf.

- In ndherer Zukunft besteht die Chance, diese Gebiete weiterzuentwickeln und auch den Bestand
nachzuverdichten, da diese nicht erst vor kurzem neu Gberbaut wurden.

= |m Siedlungsleitbild wird zudem aufgezeigt,

dass eine Siedlungsentwicklung nach Innen

nicht gleichbedeutend mit einer baulichen v DICHTE

Verdichtung um jeden Preis ist (vgl. nebenste- )

hende Abbildung). Auch die Freihaltung von

" Ergebnis

Freiraumen im Siedlungsraum kann fir die In-
nenentwicklung und die Erhaltung eines le-
benswerten Dorfs wichtig sein. Die bessere

_ Entwicklung

Nutzung der bestehenden Bauzonen fihrt zu

einem haushélterischen Umgang mit dem Bo-

den, der Verminderung der Zersiedlung und ;
dem Erhalt der Natur-, Erholungs- und Land-
wirtschaftsflaichen. Weitere Vorteile sind die

Belebung des Dorfkerns, die Aufwertung der — GEmemoe
priv. Interessen —

offentl. Interessen

ortsbaulichen Qualitdten, die positive Um-
. . Kompass Innenentwicklung. Quelle: IRAP HSR
weltbilanz, die verbesserte Infrastrukturaus-
nutzung und die positiven Auswirkungen auf
den Gemeindehaushalt. Somit steigert die
Siedlungsentwicklung nach innen die Qualitat

des bebauten Gebiets.

Insbesondere mit der neuen Uberbauung im Gebiet Sagipark konnte in Biiron bereits ein wegweisendes
Projekt im Sinne der Siedlungsentwicklung nach innen realisiert werden. Auch mit den Bestrebungen im
Zusammenhang mit dem Burghiigel und einer allfilligen Uberbauung, vgl. Kapitel 4.5.3, versucht die Ge-
meinde eine Siedlungsentwicklung nach innen zu ermoglichen, welche der Lage unterhalb des Burgschul-
hauses Rechnung tragt. Diese Aktivititen nehmen eine Vorbildfunktion fiir weitere Gebiete ein, welche im
Siedlungsleitbild als geeignete Gebiete fiir die Siedlungsentwicklung nach innen, bezeichnet worden sind.
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3.3 Kiinftige Entwicklung & Leitsatze

Die Leitsatze wurden teilweise Uberarbeitet und mit (ibergeordneten Zielen ergidnzt. Wesentliche Anpas-
sungen zu den Leitsatzen im bestehenden Siedlungsleitbild von 2012 sind:

= Die Gemeinde strebt bis 2035 eine Bevolkerungsentwicklung auf ca. 3'200 Einwohner an. Gemass Trend
der letzten Jahre, wiirde die Gemeinde bis 2035 mit ca. 50 zusatzlichen Einwohnern pro Jahr auf 3440
Einwohner wachsen.

=  Erganzende Leitsatze zur Siedlungsentwicklung zeigen das Potenzial der Innenentwicklung sowie die
Moglichkeiten der Baulandmobilisierung auf.

= Die Leitsatze zur Mobilitdt werden erganzt mit Punkten zur Parkplatzregelung, sowie der Unterstiitzung
von umweltfreundlichen Mobilitdtsformen, beispielsweise Share Mobility.

= Das neue Kapitel zu Landschaft und Umwelt setzt sich aus Leitsdtzen zum frilheren Kapitel Umwelt-
schutz sowie ergdanzenden Leitsatzen zur naturnahen Siedlungsrandgestaltung und Gewassergestaltung
zusammen. Zusatzlich wird in einem Leitsatz die Bedeutung der Sicht auf den Burghtigel betont.

Aufgrund eines Antrags in dem Vorprifungsbericht vom 4. September 2020 wurde der erste Punkt in Kapitel
3.2 Siedlungsentwicklung angepasst. Im Wesentlichen wird prazisiert, dass die Bautatigkeiten in den nachs-
ten 10 bis 15 Jahren innerhalb der bestehenden Bauzonen stattfinden. Die Siedlungsbegrenzungen dienen
lediglich als Grenzen fir die Siedlungsausdehnung auf lange Sicht.

4 PBG-UMSETZUNG

4.1 Rahmenbedingungen

Per 1. Januar 2014 sind das revidierte PBG und die neue PBV in Kraft getreten. Die Gemeinden miissen bis
Ende 2023 ihre Ortsplanungsinstrumente an die neue Gesetzgebung anpassen. So steht beispielsweise die
bisher in der Gemeinde verwendete Ausniitzungsziffer (AZ) nicht mehr zur Verfligung und muss durch eine
Uberbauungsziffer (UZ) ersetzt werden. Andere Neuerungen wie die Verkehrszonen sind massgebend fiir
die Berechnung der UZ und haben ebenfalls Auswirkungen auf den Zonenplan.

4.1.1 Definitionen Masse

Die wesentlichen Anderungen der neuen Nutzungsmasse ist diejenige der Gesamthdhe und der Uberbau-
ungsziffer (UZ). Im Folgenden werden diese kurz umschrieben:

Die Gesamthohe ersetzt die bisherige Festlegung der Anzahl Vollgeschosse und bemisst den grossten Ho-
henunterschied zwischen dem hochsten Punkt der Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegenden
Punkten auf dem massgebenden, d.h. dem gewachsenen Terrain (§ 139 PBG). Aus der Gesamthohe leitet
sich neu auch der Grenzabstand ab und ist auf alle Seiten gleich. Gemass § 122 PBG gelten bis 11 m Ge-
samthohe 4 m und bis 14 m Gesamthdhe 5 m Abstand auf alle Seiten.
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massgebendes Terrain

anrechenbare Gebaudeflache

Die bisherige Ausniitzungsziffer (AZ) wird durch die Uberbauungsziffer (UZ) ersetzt. Die UZ definiert den
Fussabdruck eines Geb&dudes im Verhiltnis zur Grundstiicksflache. Eine UZ von 0.21 bedeutet, dass die Ge-

badudeflache (Fussabdruck) der Hauptbaute maximal 21% der anrechenbaren Grundstiicksflache betragen
kann (§ 25 PBG, § 12 PBV). Vorspringende Geb&udeteile, z.B. Balkone, welche die zuldssigen Werte gem. §
112a PBG Ubertreffen, werden ebenfalls der Gebdudeflache angerechnet.

4.2 Vorgehen

Bei der Festlegung der neuen Nutzungsmasse war ein schrittweises Vorgehen angezeigt:

1)
2)

3)
4)

5)

6)

7)

8)

9)

Erfassung der Verkehrszonen und Verkehrsflachen als Grundlage fiir die folgenden Schritte

Ermittlung der Gesamthéhen und der UZ (separat fiir Haupt- und Nebenbauten) der bestehenden Ge-
bdude mittels GIS-Analyse. Die Nutzungsmasse der projektierten Gebdude wurden manuell ergéanzt.
Auswertung der Erkenntnisse aus dem Siedlungsleitbild.

Ergdnzende Beurteilung des theoretischen Innenentwicklungspotenzials (Einwohner) gemass den Daten
des Luzerner Bauzonen-Analyse-Tools (LUBAT).

Festlegung der erstrebenswerten Bebauungs- und Einwohner- bzw. Arbeitsplatzdichte unter Beriick-
sichtigung erhaltenswerter Strukturen.

Entwurf des neuen Zonenkonzepts durch Zusammenfassung von Quartierzellen mit dhnlichen Merkma-
len zu neuen Bauzonen-Typen (vgl. Kap. 4.3).

Festlegung von zweckméssigen Gesamthéhen und UZ fiir die neuen Bauzonen-Typen (vgl. Kap. 4.3). Die
Nutzungsmasse sind so eingesetzt, dass ein homogenes (und attraktives) Quartierbild sowie ein haus-
halterischer Umgang mit dem Boden ermoglicht werden.

Priifung und Plausibilisierung der gewahlten Baumasse durch Uberfiihrung des Zonenplanentwurfs ins
LUBAT (vgl. Kap. 6.3); Vergleich mit den Nutzungsmassen anderer Gemeinden.

Erarbeitung des neuen BZR mit mdglichst einfachen Bestimmungen, die bei Bauprojekten einen gewis-
sen Spielraum bieten und gleichzeitig fir ein stimmiges Siedlungsbild sorgen. Zur Veranschaulichung
der verschiedenen Nutzungsmasse sind im BZR-Anhang Skizzen abgebildet.
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4.3 Neues Zonenkonzept

4.3.1 Ubersicht

Es gelten folgende neue Masse fiir die Bauzonen:
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* %k

Bauzonen Gesamt- | Uz
hohe
Max. (m) Min. Max. Max. Max. Klein- B.on.us far
0z U2-A (12-B z-C und An- | Einlieger-
bauten* | Whg. **
B Dorfzone (D) Versch. Nutzungsmasse gem. Teilzonen des Bebauungsplan
B Wohnzone A (W-A) 17.0 0.24 0.30 0.33 0.36 0.06
I Wohnzone B (W-B) 14.0 0.18 0.21 0.24 0.27 0.06
3 Wohnzone C (W-C) 11.0 0.24 0.27 0.30 0.06
1 Wohnzone D (W-D) 9.0 0.21 0.24 0.27 0.06 75 m?
1 Arbeitszone (A) 16.0 Die Uibrigen Nutzungsmasse werden im Einzelfall durch den Ge-
== Arbeitszone (A) 25.0 meinderat festgelegt.
Ubrige Zonen (0z, F, G, VZ) .
* zusitzliche UZ fiir Kleinbauten und Anbauten gem Art. 1123 Abs 2c und d PBG

Zweifamilienhaus mit funktionalem Bezug zur Hauptwohnung

4.3.2 Vergleich

zusatzliche Nettogeschossflache fiir den Ein- bzw. Anbau maximale einer Einliegerwohnung in einem Ein- oder

Die bisherigen und neuen Misch- und Wohnzonen mit vorgeschriebenen Baumassen kénnen betreffend
baulicher Dichte folgendermassen in Beziehung gesetzt werden:

Bauzone Bisher

Bauzone Neu

Entspricht im {iberkommunalen
Vergleich ungefahr*

‘ Dorfzone (D)

Dorfzone (D)

Normale Dorfzone

- Wohnzone A (W-A) W4 dicht
3-geschossige Wohnzone (W3) Wohnzone B (W-B) W3 normal
2-geschossige Wohnzone A (W2A) | Wohnzone C (W-C) W2 dicht

Dichte

2-geschossige Wohnzone B (W2B)

Wohnzone D (W-D)

W1 normal, Hang

4.3.3 Erlduterungen

zum Teil in Blron nicht vorhanden

= Die maximalen UZ und Gesamthéhen wurden fiir die einzelnen Zonentypen so festgelegt, dass die nicht
zonenkonformen Bauten hochstens ca. 20 % des heutigen Gebdudebestands betragen. Wiirden die
Nutzungsmasse so festgelegt werden, dass alle Bauten wieder zonenkonform sind, waren unrealistische
Innenentwicklungspotenziale und potenziell massive Beeintrachtigung der Siedlungs- und Lebensquali-
tat die Folge. Fiir die nicht mehr zonenkonformen Bauten gilt Bestandesgarantie gemdss § 178 PBG.
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Fir auf bestimmte Weise von der kubischen Gebiudeform abweichende Gebiude wird eine erhdhte UZ
festgelegt. Ohne die Differenzierung der Uberbauungsziffer wiirde die kubische Gebdudeform mit
Flachdach bevorzugt, was im Sinne des Ortsbildes nicht erwiinscht ist. Gleichzeitig soll auch die Gestal-
tungsfreiheit gewahrt bleiben. Deswegen werden in den Wohn- und Mischzonen jeweils drei verschie-
dene UZ festgelegt:

- Die Uz-Aist der Grundwert fiir eine zonengemaisse Uberbauung.

- Die um 0.03 erhéhte UZ-B gilt fiir Schriagdachbauten und fiir Flachdachbauten mit Attikage-

schoss.
- Die gegeniiber der UZ-A um 0.06 erhdhte UZ-C gilt fiir Bauten mit einer um ein Geschoss tiefe-

ren Gesamthohe.
Die verschiedenen UZ-Typen werden in folgender Skizze veranschaulicht, die auch im BZR-Anhang 3

abgebildet ist (Beispiel der Anwendung der UZ fiir Hauptbauten in der Wohnzone W-B):

Anwendung der Uberbauungsziffer fiir Hauptbauten gem. Art. 26 BZR

Beispiel fiir Wohnzone W-B: ]; :|
E
o
(=}
g |
| -UZ und Gesamthéhe
gem. Art 6 Abs. 2 BZR
v
blecoscoccoonccad
Uz-A =0.21
3.00m
GH= GH=
mn —1150m ¥ 200
g m
1 1 —I— GH
| |
1= E
= = = E
< ‘ < | ] 8
= - o -
1 |
tmmmmmemesmemmsm=====d, S ——— FH= L S PP PP
UzB =0.24 Uz-B =0.24 Uzc =027
- UZ und Gesamthahe gem. Art 6 Abs. 2 BZR -0z und Gesamthéhe gem. Art 6 Abs. 2 BZR - U7 und Gesamthéhe gem. Art 6 Abs. 2 BZR
- Zuriickversetzung oberstes Geschoss - Fassadenhdhe gem. Art. 26 Abs. 2 BZR - Reduktion der Gesamthdhe

gem. Art 26 Abs. 3 BZR gem. Art. 26 Abs. 4 BZR

*  Fir Klein- und Anbauten gem. Art. 112a Abs. 2c und d PBG, wird eine separate UZ von 0.06 eingesetzt.
Damit ist die UZ fiir das Hauptgebaude unabhingig von allfilligen Neben- und Anbauten wie Garagen.
Dadurch wird nicht ungewollt der Anreiz zum Verzicht auf solche Neben- und Anbauten geschaffen.

*  Fir die dichteren Wohnzonen wurden zusétzlich minimale UZ festgelegt, um die Siedlungsentwicklung
nach innen zusatzlich zu férdern. Die minimalen UZ liegen jeweils 0.06 bzw. 0.03 unter der maximalen
Uz

= Eine Massnahme zur Férderung der - insbesondere sozialen - Dichte ist die Festlegung eines UZ-Bonus
in der Wohnzone D fiir den Bau von Einliegerwohnungen in ein Ein- oder Zweifamilienhdusern. Dabei
muss gemass einem Urteil des Luzerner Kantonsgerichts vom November 2018 zwischen der Einlieger-
wohnung und der Hauptwohnung ein funktionaler Zusammenhang bestehen.
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= Auf weitere Nutzungsmasse wie z.B. die Fassadenhéhe oder minimale Baumasse wurde der Einfachheit
und Ubersichtlichkeit halber verzichtet. Allzu komplizierte Zonenvorschriften werden nicht als sinnvoll
und notwendig erachtet.

Das Ergebnis ist ein Zonenplan mit Nutzungsmassen, welche eine qualitdtsvolle Entwicklung zulassen. Die

Nutzungsmasse der Zonen orientieren sich grosstenteils am Bestand oder lassen eine dichtere Entwicklung

gemass den im Siedlungsleitbild definierten Gebieten zu.

4.3.4 \Visualisierte Beispiele der Zonentypen

Um die verschiedenen Zonentypen und deren Unterschiede zu veranschaulichen, werden in diesem Kapitel
einerseits theoretische Berechnungen und andererseits eine Visualisierung der verschiedenen Zonentypen
aufgefihrt.

Die nachfolgende theoretische Berechnung geht von einem einfachen quadratischen Gebiude nach Uz-B,
mit Satteldach, auf flachem Terrain aus.

Anrechenbare Gebaudefliche Gebaudevolumen

Zone Anz. Vollgeschosse . ) . .
.. . bei 1‘000 m*anrechenbare (mit Dachge- Charakterisierung
(UZ-B, GH) + je 1 Dachgeschoss L
Grundstiickflache schoss)
W-A Am hochsten, am
4 330 m? ca. 5200 m? )
(0.33,17 m) dichtesten
W-B Hoch, kleinere
3 240 m? ca. 3100 m? B B
(0.24, 14 m) Gebaudeflache
W-C Nicht so hoch,
(0.27,11 m) 2 270 m? ca. 2700 m? grossere Gebiude-
flache
W-D Tief, am lockersten
2 240 m? ca. 1900 m?
(0.24,9 m)

Fazit: Die Bauliche Dichte nimmt von der W-A in die W-D ab, vgl. Gebaudevolumen.

Die nachfolgenden Visualisierungen sind beispielhafte Ausschnitte aus Quartieren der Gemeinde Biiron,
welche das Bebauungspotenzial der neuen Zonentypen maximal ausschopfen. Sie zeigen auf, welche Ge-
bdaude den Nutzungsmassen entsprechen und bei welchen Gebduden gem. den neuen Nutzungsmassen
noch Potenziale bestehen.

Diese Quartiere und Grundstiicke wurden als Beispiele ausgewéhlt, die Angaben zur Héhe und Uberbau-
ungsziffer sind theoretische Auswertungen und sind als Schatzwerte zu verstehen.
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W-A: Beispiel Eichenmoosstrasse

Max. Gesamthdhe: 17m

Max. UZ-B fiir Bauten mit Schriagdach: 0.33

Max. UZ-C fiir Bauten mit reduzierter Gesamthéhe (max. 14 m): 0.36

- hohe Gebiude (ca. 4 Geschosse) und am dichtesten

Entspricht UZ-Typ B:
Etwas in Hohe

Ubernutzt

Viel hoher als
max. GH

Entspricht UZ-Typ
B oder C, Poten-
zial in Hohe und
Flache vorhanden

Gebé&ude entspricht Uz-
Typ C, geringes Potenzial
in die Hohe vorhanden
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W-B: Beispiel Unterdorf
(Grundstiick Nr., 147, 496, 636)
Max. Gesamthohe: 14 m

Max. UZ-B fiir Bauten mit Schriagdach: 0.24;

—~>hohe Gebaude, dafur in der Flache etwas weniger
dicht

Gebaude entspricht
entspricht UZ-Typ B
und Gesamthdhe, noch

wenig Potenzial in der
Flache

~
»,
o~

Gebé&ude entspricht Uz-
Y Typ B und Gesamthohe,
in der Hohe wenig

Uibernutzt

e / g Uz:0.24
= GH:15m l

Gebéude entspricht Uz-
Typ B und Gesamthohe,
Hinteres Gebaude: Poten-
zial in die Hohe
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W-C: Beispiel Ahornweg
Max. Gesamthohe: 11 m
Max. Uz-B fiir Bauten mit Schriagdach: 0.27;

Max. UZ-C fiir Bauten mit reduzierter Gesamthdhe
(max. 8 m): 0.30

- grossere Flache, aber dafiir ein Geschoss weni-
ger hoch als W-B

Gebaude entspricht UZ-B, in der
Hohe wenig Gbernutzt

Uz-B (ibernutzt, Potenzial in die Héhe
vorhanden;

Gebiude entsprechen Typ Uz-C
(max. GH: 8 m, max. UZ: 0.30)

Entspricht UZ-B: Potenzial in
der Flache und Hohe vor-
handen
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W-D: Beispiel Weierfeldstrasse
Max. Gesamthdhe: 9 m

Max. Uz-B fiir Bauten mit Schrigdach:
0.24;

—lockerster Zonentyp mit tiefster
Gesamthdhe und kleinster Uberbau-

ungsziffer
Entspricht UZ-B, Potenzial in Entspricht UZ-B, Potenzial
Breite und Hohe vorhanden V.A. in der Flache

Entspricht UZ-B, Gebiude ent-
| sprechen ungefdhr Nutzungs-
massen
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4.4 Bau- und Zonenreglement Anderungen

Das Muster-BZR des Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement (BUWD) auf der Basis des revidierten PBG
und der neuen PBV diente als Grundlage fiir die Erarbeitung des BZR. Die Artikel-Reihenfolge und -Nummer-
ierung wurde an das Muster-BZR angepasst und somit gesamthaft gedandert. Zusatzliche Anliegen der Ge-
meinde wurden erganzt.

Die Reglements-Anderungen werden an diversen Stellen im vorliegenden Bericht und im BZR-Entwurf erldu-
tert. Fur weitere Details zu den Reglementsanderungen siehe Kap. 6.14 oder die Erlauterungen im BZR-
Entwurf.

4.5 Weitere Anderungen in den Zonenplinen Siedlung und Landschaft

Die Anderungen der Zonenplane Siedlung und Landschaft werden an diversen Stellen im vorliegenden Be-
richt erldutert. An dieser Stelle erfolgen einige Hinweise auf wichtige, vorgangig noch nicht erlduterte Ele-
mente. Details werden in Kap. 6.6 aufgefiihrt.

4.5.1 Verkehrszonen und Verkehrsflaichen sowie Reservezonen

Die Verkehrszonen und Verkehrsflaichen wurden gemass der kantonalen Richtlinie ausgeschieden. Das Bild
des Zonenplans Siedlung verdandert sich durch die Erfassung der Verkehrszonen. Aufgrund der Einfiihrung
von Verkehrszonen nahm die Zonenflache der ibrigen Bauzonen leicht ab. Ausserhalb des Siedlungsgebiets
wurden die Legende und die Bezeichnung im BZR von UG-A auf Verkehrsfliche angepasst. Erschliessungsfla-
chen am Bauzonenrand wurden als Verkehrszonen ausgeschieden, wenn eine Erschliessungsfunktion fiir die
Bauzone vorliegt bzw. als Verkehrsflache, wenn es sich um eine landwirtschaftliche Erschliessung oder einen
Zweifelsfall handelt. Am Rande der Arbeitszone im Unterdorf wurde die schmale Parzelle Nr. 241 entlang
der Strassenparzelle Nr. 242 als Verkehrszone ausgeschieden. Gemass Auskunft Rechtsdienst des BUWD ist
den Verkehrszonen und den Verkehrsflachen die Lirm-Empfindlichkeitsstufe ES Il zuzuweisen.

Die bisherigen Ubrigen Gebiete B werden gem. der PBG-Anderung neu als Reservezonen bezeichnet. In der
Gemeinde Biiron werden diese Flachen in die Landwirtschaftszone (iberfiihrt. Einzig die bisherige Reserve-
zone um das Schulhaus Burg wird in die Griinzone umgezont, welche bereits unterhalb des Burgschulhauses
besteht.

4.5.2 Freihaltezone Wildtierkorridor

Neu wird auch die Freihaltezone Wildtierkorridor gemass den kantonalen Grundlagen dargestellt. Sie be-
zweckt die Durchgangigkeit der Landschaft fiir Wildtiere. Die land- und forstwirtschaftliche Bewirtschaftung
bleibt gewahrleistet. Zu den weiteren Bestimmungen siehe BZR Art. 17.

4.5.3 Ortsbildschutzzone

Im neuen Zonenplan wird in der Dorfzone unterhalb des Burgschulhauses eine Ortsbildschutzzone festge-
legt. Die Sicht auf den Burghiigel ist zu sichern, da diese fiir das Ortsbild wichtig ist und zur ldentitatsstiftung
beitragt. Die Parzellen am Fusse des Burghligels bieten Potenzial zur Siedlungsentwicklung nach innen, ei-
nerseits aufgrund ihrer Lage im Dorfzentrum und andererseits aufgrund der teilweise noch uniliberbauten
Flachen. Aufgrund der Bedeutung des Burghiigels fir das Ortsbild ist jedoch zu gewahrleisten, dass eine
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Bebauung die Sicht zum Burgschulhaus und dem darunterliegenden Burghiigel nicht beeintrachtigt. Die
Gemeinde Biron hat aufgrund dieser Herausforderungen eine 3D-Modellierung in Auftrag gegeben um
konkret abzuschatzen, welche Nutzungsmasse vertraglich sind. Die folgenden Abbildungen sind beispielhaf-
te Modellierungen einer moglichen baulichen Weiterentwicklung unterhalb des Burghligels. Vorgesehen ist
die Prazisierung der Nutzungsmasse in einem begleiteten Verfahren aufbauend auf den Beispielen der Mo-
dellierungen.

Die Bedeutung des Burghiigels fir das Ortsbild wird mit der Ortsbildschutzzone gem. Muster-BZR und einer

Ergdnzung zum Blrghigel in Art. 22 BZR-Entwurf festgelegt, siehe auch Kap. 6.14.

4.5.4 Gefahrenkarten-Perimeter und Baulinien

Der Gefahrenkarten-Perimeter wird zusatzlich zum Hinweis auf die Gefahrenkarte im BZR Art. 15 orientie-
rend im Zonenplan dargestellt, siehe auch Kap. 7.6.

Die Baulinien gemass kantonalem Datensatz werden im Zonenplan orientierend dargestellt. Im Geoportal
konnen die Details online eingesehen werden. In der vorgezogenen Teilrevision betreffend Gewasserraum-
festlegung werden einige Baulinien aufgehoben. Zudem werden im Bebauungsplan Dorf auch einige Bauli-
nien aufgehoben. Diese Anderungen werden im Zonenplan bereits dargestellt, auch wenn diese noch nicht
genehmigt sind.

4.5.5 Umzonung UG-A entlang des Dorfbachs und der Sure

Gemass dem alten Datenmodell und Nachfiihrungskonzept Nutzungsplanung wurden die Uferbereiche der
ausparzellierten Gewésser, wie beispielsweise entlang dem Dorfbach und der Sure der Zone «Ubriges Ge-
biet A» zugeordnet. Gemiss den Anderungen im Datenmodell und im Nachfiihrungskonzept Nutzungspla-
nung (Stand 20.10.2020) sind Uferbereiche unabhangig von einer allfalligen Ausparzellierung des Gewassers
einer Bau- oder Nichtbauzone zuzuweisen. Die Uferbereiche innerhalb der Bauzone wurden in Biiron der
Griinzone zugewiesen. Uferbereiche ausserhalb der Bauzone, bzw. angrenzend zu Nichtbauzonen wurden
der Landwirtschaftszone zugewiesen, vgl. beispielhafte Ausschnitte auf der folgenden Seite.

P:\RAUM-UMWELT\B\BUERON\22385\TECHNI\P_OFFENTL. AUFLAGE\BE_PLANUNGSBERICHT_210104.DOCX 23/ 46



KOST+PARTNER (@)

Ingenieure und Planer

Landwirtschaftszone

Ubriges Gebiet

Beispiel Ausschnitt Zonenplan Siedlung fur Beispiel Ausschnitt Zonenplan Siedlung,
die kantonale Vorprifung Entwurf November 2020

4.6 Umgang mit Sondernutzungsplanungen

In Buron bestehen diverse Gestaltungsplane (GP) und der Bebauungsplan ,Dorf” (BP). Teilweise liegen die
Gestaltungsplane innerhalb eines GP-Pflicht-Perimeters. Aufgrund der erheblich veranderten Verhéltnisse
wurden die Sondernutzungspldne geprift und sind gem. Art. 21 RPG und §22 PBG nétigenfalls anzupassen.

Der Bebauungsplan ,Dorf” und die dazugehorigen Bestimmungen werden entsprechend der PBG-Um-
setzung liberarbeitet und angepasst. Er wird auf den Zonenplan-Entwurf und den BZR-Entwurf angepasst.
Beziiglich des Zonenkonzepts und der Nutzungsmasse ist man dhnlich vorgegangen. Wesentliche Anderun-
gen im Bebauungsplan ,Dorf” gibt es im Oberdorf aufgrund der geeigneten Gebiete fiur die Siedlungsent-
wicklung nach innen, welche im Siedlungsleitbild festgelegt werden. Zudem spielen die Zoneneinteilungen
und Nutzungsmasse auch eine Rolle im Gebiet des Burghiigels, siehe auch Kap. 4.5.3 zur Ortsbildschutzzone
und der 3D-Modellierung.

Fiir Details zur Aufhebung und Beibehaltung von Sondernutzungsplane und Gestaltungs- oder Bebauungs-
planpflichten siehe Kap. 6.5.

5 ALLGEMEINE BEURTEILUNGSKRITERIEN

5.1 Erfiillung der Ziele und Grundsatze der Raumplanung

Die PBG-Umsetzung entspricht den Zielen und Grundsdtzen der Raumplanung:

=  Die haushalterische Bodennutzung und die Siedlungsentwicklung nach innen werden mit dem neuen
Zonenkonzept unterstitzt, da damit vereinzelt Aufzonungen vorgenommen werden und Grundlagen fir
eine qualitative Siedlungs- und Landschaftsentwicklung geschaffen werden (siehe Kap. 4.3 und Kap.
6.6).

= Die Zonenpldne und BZR der Gemeinden werden ahnlicher, was die gegenseitige Abstimmung der
raumwirksamen Tatigkeiten erleichtert.

=  Die PBG-Umsetzung ermdoglicht den Grundeigentiimern effizientere und wirtschaftlichere Planungen.
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5.2 Ergebnisse der Mitwirkung und deren Umsetzung

Wird ergénzt, sobald die Mitwirkung durchgefiihrt wurde, siehe Kapitel 2.1.

5.3 Ubereinstimmung mit dem kantonalen und dem regionalen Richtplan

Der Kantonale Richtplan (KRP) 2015 und die Raumliche Entwicklungsstrategie (RES) Sursee-Mittelland vom
14. Juni 2016 enthalten keine Festlegungen, die offensichtlich gegen die vorliegenden Anderungen der Pla-
nungsinstrumente sprechen.

5.4 Vorhandene Nutzungsreserven im weitgehend liberbauten Gebiet

Die Auswertung des technisch bereinigten LUBAT 2018 zeigt, dass Bauzonen- bzw. Nachverdichtungsreser-
ven vorhanden sind. Es gibt total ca. 14.5 ha uniiberbaute Bauzonen. Davon liegt knapp die Halfte in Wohn-
oder Zentrumszonen (knapp 7 ha) und rund 7.5 ha in Arbeitszonen. Mit den Riickzonungen im Rahmen einer
vorgezogenen Teilrevision werden diese Nutzungsreserven in der Bauzone um rund 1.5 ha reduziert.

6 KERNPUNKTE FUR DIE BEURTEILUNG DER ORTSPLANUNGSREVISION

6.1 Bisherige Entwicklung der Gemeinde

Siehe Kapitel 3.1

6.2 Kiinftige Entwicklung, ortsplanerische Zielsetzungen, Zielkonflikte / -konformitat

Die vorliegende Revision der Ortsplanung entspricht den Zielen des Siedlungsleitbild-Entwurfs, welches
ebenfalls in dieser Gesamtrevision liberarbeitet wurde, siehe auch Kap. 3.1. Das Siedlungsleitbild entspricht
den aktuellen Anforderungen und Rahmenbedingungen. Durch die Revision entstehen keine Zielkonflikte.

Gemadss KRP 2015 gilt fir Biron als L3-Gemeinde zur Beurteilung von Neueinzonungen ein massgebendes
jahrliches Wachstum von 0.4% bis 2035. Damit hatte die Gemeinde im Jahr 2035 einen Stand von rund
2‘500 Einwohnern erreicht. Beim Fortschreiben der Einwohnerentwicklung der letzten Jahre (Trendwachs-
tum) ergibt sich fir das Jahr 2035 einen Einwohnerstand von rund 3‘440 Einwohnern. Die beiden Wachs-
tumsszenarien liegen somit relativ weit auseinander.

Die Leitsatze des Siedlungsleitbild-Entwurfs zeigen die Zielsetzungen der Gemeinde fiir unterschiedliche
Bereiche auf.

Die Gemeinde will sich als naturnahe Wohngemeinde mit guter Verkehrserschliessung und geniigend
Wohnraum fir alle Altersgruppen weiterentwickeln. Beispielswiese sollen insbesondere planerische Voraus-
setzungen fir die Realisierung von spezifischen Wohnformen fiir samtliche Lebensabschnitte und den Gene-
rationswechsel in den Quartieren geschaffen werden. Die Ergdnzung zu Einliegerwohnungen im BZR-Artikel
5 Abs. 3, der einen funktionalen Zusammenhang fordert, ist ein Beispiel dieser Bemiihungen. Ein weiterer
Leitsatz ist die Forderung des Dorfkerns mit einer hohen Wohndichte und attraktiven Wohnungstypen. Mit
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den geeigneten Gebieten fiir die Siedlungsentwicklung nach innen, siehe Plan zum Siedlungsleitbild, wird
dem unter anderem Rechnung getragen.

Hinsichtlich der Arbeitsplatze setzt sich die Gemeinde fiir den Erhalt und die Schaffung von qualifizierten
Arbeitsplatzen ein. Dabei sollen die ortsansdssigen Betriebe in ihrer Entwicklung nach Moglichkeit unter-
stiltzt sowie der Dienstleistungssektor gestarkt und ausgebaut werden.

6.3 Berechnung der Bauzonenkapazitaten

Die technische Bereinigung des LUBAT durch die Dienststelle Raum und Wirtschaft (rawi) erfolgte 2018. Auf
eine erneute technische Bereinigung vorgangig zur Vorabklarung wurde verzichtet. Im LUBAT wurden fiir die
genauere Berechnung der Bauzonenkapazitdten durch die Dienststelle rawi jedoch siedlungsspezifische
Anpassungen vorgenommen.

Gemass der LUBAT-Berechnung mit der Gesamtrevision 2018 bieten die bestehenden Bauzonen theoretisch
Platz fiir rund 3100 Einwohner. Der effektive Bauzonenbedarf liegt bei 185 m2/E bzw. bei voller Ausnutzung
des bestehenden Zonenplans bei knapp 160 m?/E. Beide Werte sind unter dem Median fiir L3-Gemeinden
(240 m? / E).

In Blron besteht ein theoretisches Potenzial in den aktuell bestehenden Bauzonen (vor der Gesamtrevision)
von rund 500 zusatzlichen Einwohnern (LUBAT 2018). Nach den Riickzonungen reduziert sich diese Zahl auf
ca. 400 zusatzlich mogliche Einwohner. Mit dem Zonenplan-Entwurf der Gesamtrevision ist theoretisch ein

Einwohnerentwicklung 2005 - 2020 / Prognose 2021 - 2035
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Einwohnerentwicklung 2005 — 2020, Prognosen 2021 — 2035 (Erlduterungen siehe folgende Seite)
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maximales Wachstum von rund 650 Einwohner moglich und die Kapazitat der Ortsplanung betragt dadurch
rund 3330 Einwohner (vgl. Abbildung auf der vorangehenden Seite). Der Bauzonenbedarf reduziert sich
nach der Revision auf rund 130 m?/E bei voller Ausnutzung des bestehenden Zonenplans. Auch nach den
Rickzonungen ist Entwicklungsspielraum vorhanden. Dies mit Neubauten auf bisher uniberbauten Parzel-
len und in der Nachverdichtung auf nur teilweise bebauten Parzellen. Die Entwicklung muss jedoch in den
nachsten Jahren sorgfaltig gesteuert werden. Das vorliegende Siedlungsleitbild und die Planungs-
instrumente tragen dieser Herausforderung Rechnung.

Bei der LUBAT-Berechnung ist es betreffend Flachen der Arbeitszonen zu einem Rechenfehler gekommen,
der gemadss Antrag im Vorprifungsbericht korrigiert worden ist. Dabei handelt es sich um rein statistische
Korrekturen ohne Auswirkungen auf die Ortsplanungs-Instrumente.

6.4 Siedlungsentwicklung nach innen

Die Siedlungsentwicklung nach innen und die Siedlungsqualitat stellen zentrale Elemente der Ortsplanung

dar. Insbesondere folgende Inhalte der Gesamtrevision betreffen diese Themen:

=  Aufzonung des an den Sagipark grenzenden Gebietes in eine dichtere Wohnzone gemass Bestand und
Ndhe zum Dorfkern, garantiert ein relevantes Innenentwicklungspotenzial an zentraler Lage.

= Anreiz zur Erhéhung der sozialen Dichte mit Art. 9 BZR durch einen Bonus fiir den Bau einer Einlieger-
wohnung in der Wohnzone W-D.

= Stellenweise Aufzonungen zur besseren Abbildung des Bestandes, so dass bei einem Neubau nicht we-
niger dicht gebaut werden muss als davor. Zudem werden vereinzelt leichte, ortsbildvertragliche Nach-
verdichtungen ermaoglicht.

Zum Umgang mit Sondernutzungsplanungen siehe Kapitel 6.5.

6.5 Sondernutzungsplanungen

In Bliron bestehen diverse Gestaltungsplane (GP), der Bebauungsplan ,,Dorf“ und im Zonenplan diverse Ge-
saltungs- und Bebauungsplanpflichten. In diesem Kapitel werden die Anderungen aufgezeigt.

Im Triengeracher besteht auf den Parzellen Nr. 248, 249 und 251 eine Bebauungsplanflicht. Es wurde jedoch
nie ein Bebauungsplan erlassen. Mit der Gesamtrevision wird die Bebauungsplanpflicht aufgehoben und
durch eine Gestaltungsplanpflicht ersetzt, damit die Grundeigentiimer ihren Bedirfnissen entsprechend
planen kénnen. Offentliche Interessen kénnen im Rahmen des Gestaltungsplan-Verfahrens trotzdem durch-
gesetzt werden.

6.5.1 Bebauungsplan ,Dorf”

Das Muster-BZR des Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement (BUWD) auf der Basis des revidierten PBG
und der neuen PBV sowie der BZR-Entwurf der Gemeinde Biron (siehe Kapitel 4.1) dient als Grundlage fiir
die Uberarbeitung der Bestimmungen. Wo der Bebauungsplan ,Dorf“ keine Festlegung macht, sind die Best-
immungen des BZR Biron massgebend. Die Reglementsdanderungen werden an diversen Stellen im Entwurf
erlautert. Inhalte der Bebauungsplan-Bestimmungen, welche bereits ausreichend im BZR-Entwurf oder ei-
nem anderen Gesetz geregelt und deswegen ohnehin giiltig sind, wurden gestrichen. Dazu gehoéren die Teil-
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zone Gewasserfreihaltung, der Artikel zur Gestaltungsplanpflicht und zur Dachgestaltung. Nicht erwahnt
werden Inhalte, die aus den Bestimmungen 2008 libernommen werden.

Folgende Punkte sind zusatzlich zu den Erlauterungen im Entwurf der Bestimmungen relevant:

= Nutzungsmasse in der Teilzone Ortskern: Wie bisher werden die Nutzungsmasse von Fall zu Fall festge-
legt. Der Gemeinderat kann sich dabei durch ein qualifiziertes Fachgremium beraten lassen.

=  Vergleichbar zum BZR-Entwurf wird zusitzlich zum kantonalen Muster-BZR eine UZ fiir Klein- und An-
bauten gem. Art. 112a Abs. 2c und d PBG festgelegt. (Begriindung siehe Kap. 4.3).

=  Auf die Teilzone zur Gewasserfreihaltung wird in den Bestimmungen zum Bebauungsplan verzichtet, da
diese in den Zonenpldanen und im BZR-Entwurf ausreichend geregelt werden und fiir den Bebauungs-
plan ,Dorf“ ebenfalls gelten.

= Die Bauten mit Situationswert, welche im Bebauungsplan , Dorf” dargestellt werden, werden grossten-
teils durch das kantonale Bauinventar ersetzt. Zwei Bauten mit Situationswert verbleiben im Bebau-
ungsplan, da diese eine ortsbaulich wichtige Funktion innehaben. Die Bauten mit Situationswert befin-
den sich auf Parzelle Nr. 71 und 81 im Oberdorf von Biiron.

Es gelten folgende neuen Masse fiir die Bauzonen, Erlauterungen siehe Kap. 4.3:

Bauzonen Gesamt- | Uz
hoéhe
Teilzonen Max. Min. Max. Max. Max. Klein- und
(m) Uz Uz-A Uz-B Uz-C  Anbauten**
BN Ortskern (TOK) 14.0 durch GR festgelegt 0.06
A Wohnen & Dienstleistung (TWD) | 14.0 0.21 0.27 0.30 0.33 0.06
B Wohnen & Gewerbe* (TWG) 17.0 0.21 0.33 0.36 0.39 0.06
Bl Wohnen A (TWA) 11.0 0.27 0.30 0.33 0.06
Wohnen B (TWB) 11.0 0.21 0.24 0.27 0.06
* max. 75% der insgesamt realisierten Hauptnutzflache darf fiir Wohnen genutzt werden.
ok zusatzliche UZ fir Kleinbauten und Anbauten gem. Art. 112a Abs. 2c und d PBG

Der Bebauungsplan wird ebenfalls aktualisiert und an den leicht veranderten Perimeter, welcher der Zo-
nenplan Siedlung angibt, angepasst. Die Anpassungen sind unter anderem:

=  Wegfallen der Flachen der Verkehrszonen aus dem Bebauungsplan-Perimeter.

=  Ersatz der Teilzone Gewasserfreihaltung durch die orientierende Darstellung der Gewasserrdaume, wel-
che in einer vorgezogenen Teilrevision festgelegt werden. Pendenz: Darstellung im Bebauungsplan Dorf
erst, wenn die Gewdsserraumfestlegung genehmigt ist, um den Nachfiihrungsaufwand zu minimieren.

=  Einblenden des kantonalen Bauinventars bei den Bauten mit Situationswert, welche auch im kantona-
len Bauinventar sind. Bei diesen Objekten wird auf deren Bezeichnung als Bauten mit Situationswert
verzichtet.

»  Léschung der Fusswegverbindung im Bereich des Sagi-Parks, da dieser mit der Uberbauung realisiert
wurde.

Gemass Vorprifungsbericht ist die Zuweisung der Larmempfindlichkeitsstufen in den Teilzonen Wohnen A
(TWA) und Teilzonen Wohnen B (TWB) zu Uberprifen. Fiir die TWB gilt grosstenteils (ausser Parzelle Nr. 7)
die Larmempfindlichkeitsstufe IlI, fiir die TWA jedoch grosstenteils die Larmempfindlichkeitsstufe IIl. In der
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TWA ist eine hohere Ausnutzung moglich und die Grundstlicke liegen ndher an der Strasse, von welcher eine
hohere Larmbelastung ausgeht. Die Herabsetzung der Larmempfindlichkeitsstufe von Il auf Il wurde Uber-
priaft und auf zwei Parzellen im Gebiet Oberdorf angepasst, vgl. folgende Plan-Ausschnitte. Fir die weiteren
Flachen wird an der bisherigen Zuweisung der Lirmempfindlichkeitsstufe festgehalten.

Die Teilzonen werden grosstenteils Gbernommen. An einigen Stellen wird der Perimeter des Bebauungs-
plans ,,Dorf“ leicht an die Grundstiicksgrenzen, welche sich seit der letzten Gesamtrevision verandert haben,
angepasst. Zudem gibt es im Oberdorf aufgrund des Bestandes und der geeigneten Gebiete fir die Sied-
lungsentwicklung nach innen gemass Siedlungsleitbild zwei Umzonungen.

Folgende Ausschnitte aus dem bestehenden und dem neuen Bebauungsplan ,Dorf“ veranschaulichen die

Veranderungen.

Ausschnitt Anpassungen Perimeter:
Ubersicht und Vergleich des bestehenden und des neuen Bebauungsplans ,,Dorf“:

Anpassung der Dorfzone
und des Bebauungs-
plans ,Dorf“ an die ak-
tuelle Grundstiicksgren-
ze der Parzelle Nr. 644.

Anpassung der Dorfzone
und des Bebauungs-
plans ,Dorf” an die ak-
tuelle Grundstiicksgren-
ze der Parzelle Nr. 945.

Anpassung der Dorfzone
und des Bebauungs-
plans ,Dorf” an die ak-
tuelle Grundstiicksgren-

ze der Parzelle Nr. 4 und
210.

P:\RAUM-UMWELT\B\BUERON\22385\TECHNI\P_OFFENTL. AUFLAGE\BE_PLANUNGSBERICHT_210104.DOCX 29/ 46



KOST+PARTNER ()

Ingenieure und Planer

bisher neu

Ausschnitt Umzonungen: Ubersicht und Vergleich des bestehenden und des neuen Bebauungsplan ,,Dorf“:
=r Y 4 Ny s QAP /s O

O

)
Bisher (2004) h ' neu (Entwun‘c Dezember 2020)
1 Oberdorf

Die Grundstiicke Nr. 71, 72 und 840 am oberen Ende des Bebauungsplans Dorf liegen im bestehenden Be-
bauungsplan in der dichteren Teilzone Wohnen. Im Bebauungsplan-Entwurf werden sie in die lockerere
Teilzone Wohnen B (TWB) umgezont. Die Umzonung orientiert sich am Bestand, am Siedlungsleitbild und
gewadhrleistet dadurch eine bessere Abstufung der Dichte bis zu den angrenzenden Wohnzonen.

2 Parzellen Nrn. 76 und 80

Die Grundstiicke Nr. 76 und 80 (Teilflachen) werden betreffend der Larm-Empfindlichkeitsstufe von Il auf Il
herabgesetzt. Vergleichbar zu den restlichen Parzellen in der TWA und TWB, fir welche die Lairmempfind-
lichkeitsstufe herabgesetzt ist, gelten die gleichen Bedingungen fiir diese Parzellen. Die Parzellen, fir welche
die Larmempfindlichkeitsstufe Il weiterhin gilt, liegen naher an der Strasse, und in der TWA ist eine hohere
Dichte moglich als in der TWB.

3 Unterer Burghiigel

Das Grundstiick Nr. 8 im unteren Bereich des Burghligels liegt in einem geeigneten Gebiet fir die Siedlungs-
entwicklung nach innen gemass Siedlungsleitbild. Da das Grundstiick auch in der Ortsbildschutzzone liegt,
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gilt es besondere Anforderungen zu erfiillen. Um eine Verdichtung in der Ndhe des Dorfzentrums zuzulas-
sen, wird die Parzelle in die dichtere Teilzone Wohnen A (TWA) umgezont. Damit liegt sie in den Nutzungs-
massen naher bei den angrenzenden Parzellen zur Strasse welche in der Teilzone Ortskern (TOK) liegen.
Mittels der 3D-Modellierung wurde Uberpriift, ob die héheren Nutzungsmasse noch vertraglich mit der
Ortshildschutzzone sind, die Ergebnisse haben dies bestatigt.

Baulinien im Bebauungsplan

Weiter werden die Bestandesbaulinien und Baulinien mit Anordnungsbericht auf Parzelle Nr. 84 aufgeho-
ben. Diese sind mit dem erstellten Neubau hinféllig.

Planausschnitte bestehender Bebauungsplan Planausschnitte Entwurf Bebauungsplan
(Stand 2004) (Entwurf November 2020)

//MV
%

-------- Baulinien

Bestandesbaulinien

.‘ .
i— Baulinie mit Anordnungsbereich e

. B~

6.5.2 Gestaltungsplane

Nachfolgend wird die Absichtserklarung der Ortplanungskommission und des Gemeinderats nach erfolgter
Priifung dargelegt. Die Anderungen der GP-Pflichten werden im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision
vorgenommen. Es ist vorgesehen, die Aufhebungen der bestehenden GP gleichzeitig mit der Gesamtrevision
offentlich aufzulegen.

Die Gestaltungsplane, welche beibehalten werden, entsprechen nicht dem neuen PBG und miissen dement-
sprechend von den Grundeigentiimern angepasst werden. Die Ausnahme bildet der GP Luzernerstrasse und
Hohlgasse von Juni 2020.

Speziell zu erwdhnen sind die Absichten im Dorfzentrum mit Gemeindeverwaltung, Traffponkt etc.: Der
bestehende Gestaltungsplan aus dem Jahr 1986 ist trotz mehrerer Revisionen veraltet und teilweise nicht
mehr realisierbar — er wird deshalb aufgehoben. Unter Berlicksichtigung der angrenzenden Parzellen ent-
lang der Aarauerstrasse inkl. Restaurant Brauerei besteht jedoch ein erhebliches Potenzial fiir die Siedlungs-
entwicklung nach innen — nicht nur im Sinn der Verdichtung, sondern insbesondere auch in qualitativer Hin-
sicht. Deshalb wird auf den Parzellen Nr. 35, 36, 37, 38, 40 (Teil) 794, 932 und 947 neu eine Gestaltungs-
planpflicht festgelegt, um die Qualitdt der Zentrumsentwicklung zu sichern.

Weitere Gebiete werden ebenfalls neu der Gestaltungsplanpflicht unterstellt (vgl. Plan auf der folgenden
Seite), um eine qualitativ liberzeugende Siedlungsentwicklung sicherzustellen. Ein Spezialfall ist das Gebiet
Triengeracher, wo anstelle der bisherigen Bebauungsplanpflicht eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt wird
(vgl. Kap. 6.6.2).
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Ubersichtsplan bestehende und im Geoportal einsehbare Gestaltungspldne (www.geo.lu.ch) sowie Gebiete
mit neu festgelegter Gestaltungsplanpflicht [Stand November 2020]

Bestand Absicht des Gemeinderats

Datum Bewilli- GP-Pflicht Umgang mit GP | Umgang mit GP- | Begriindung
gung (in Klam- Pflicht

mer: letzte

Gestaltungsplan | Anderung)

Aarauerstrasse - - - Festlegung Stark unternutzte oder uniiber-
baute Parzellen fiir Innenentwick-
lung geeignet

Alphabeton AG 17.02.2012 Nein Aufhebung - Hinfallig, vollstandig Giberbaut

Bifang 2005 (2010) Ja Aufhebung Aufhebung Hinfallig, vollstandig liberbaut

Bifang Nord - - - Festlegung Stark unternutzte oder uniiber-

P:\RAUM-UMWELT\B\BUERON\22385\TECHNI\P_OFFENTL. AUFLAGE\BE_PLANUNGSBERICHT_210104.D0CX

baute Parzellen flr Innenentwick-
lung geeignet

32/46


http://www.geo.lu.ch/

KOST+PARTNER (@)

Ingenieure und Planer

Dorfzentrum 06.06.1986 Nein Aufhebung Festlegung Nutzung des Potenzials fiir Sied-
(2015) lungsentwicklung nach innen mit
hoher Qualitat
Galgerain 2006 Nein Beibehaltung - GP ist nicht bzw. nur teilweise
realisiert, Grundeigentiimer
wollen den GP @ndern und bei-
behalten
Gartenweg 28.05.2015 Nein Aufhebung - Hinféllig, vollstdandig liberbaut
Grabmattenstras- | 11.05.2015 Ja Beibehaltung Beibehaltung GP nur teilweise realisiert, neuer
se-Nord GP ist in Vorbereitung
Hochriti 12.05.2014 Ja Aufhebung Aufhebung Hinfallig, vollstandig Giberbaut
Lache 1991 Nein Aufhebung - Hinfallig, vollstéandig Giberbaut
Luzernerstrasse 22.06.2020 Nein Beibehaltung - GP wurde als Ersatz zum vorheri-
und Hohlgasse gen GP Luzernerstrasse (Lutfolf)
erarbeitet und der Perimeter
nach Suden erweitert. Der GP ist
auch mit dem neuen PBG an-
wendbar.
Rabacher - Ja - Aufhebung GP nicht realisiert und bereits
aufgehoben; Aufhebung der GP-
Pflicht da hinfallig
Sagipark Nein Aufhebung - Hinfallig, vollstandig Giberbaut
Schlierbacher- - - - Festlegung Alter Gebdudebestand mit gros-
strasse sem Potenzial flr Siedlungsent-
wicklung nach innen
Sonnlachen 2005 Ja Aufhebung Aufhebung hinfallig, nur noch 2 Parzelle nicht
Uberbaut
Sonnruti 2001 (2014) Ja Aufhebung Aufhebung hinfallig, nur noch 1 Parzelle nicht
Uiberbaut
Triengeracher - - - Festlegung Anstelle der bisherigen Bebau-
ungsplanpflicht
Underdorf - - - Festlegung Unuberbaute Parzellen fir In-
nenentwicklung geeignet
Wigarte 28.05.2015 Ja Aufhebung Aufhebung Hinfallig, GP vollstandig realisiert,
(GP nur Teil- GP-Pflicht wird aufgehoben auch
flache der GP- im nicht Gberbauten Gebiet
Pflicht)
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6.6 Begriindung aller Nutzungsplandnderungen

6.6.1 Ubersicht und Vergleich

Bestehender Zonenplan Siedlung (Stand 2014, ohne Beriicksichtigung vorgezogene Teilrevisionen Riickzonungen

und Gewadsserraumfestlegung):

Rl
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|
\
\
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{
{
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fomen
" L ‘ Legende Licmerpbiodich:
\ : ; WEB o Doone i
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NS Maturschutzzone Miliweiher

ThPETOROT
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00000 Geplante Randbepflanzung, Allee
. Naturobjekte

R — Statische Waldgrenze
Orientierender Planinhalt

Gewasser
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Entwurf neuer Zonenplan Siedlung (Stand Dezember 2020):

sind in den Kap. 4.6 bzw. Kap. 4.5.1 entsprechende Ausfiihrungen
zu finden.
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6.6.2 Umzonungen
1 Aarauerstrasse Gewerbe

Die Grundstiicke Nr. 258, 259 und 261 liegen heute in der Arbeits- und Wohnzone. Gemass der Nutzung und
dem Bestand werden die beiden Grundstiicke Nr. 258 und 261 in die reine Wohnzone C (W-C) und das
Grundstiick Nr. 259 in die Arbeitszone Ill umgezont. Bei allen Grundstiicken besteht weiterhin Innenent-
wicklungspotenzial. Anstelle der Bebauungsplanpflicht wird neu eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt.

2 Kernzone

Die Kernzone wird aufgeldst und zwecks einer Vereinfachung des Zonenkonzepts in die Dorfzone integriert.
Somit werden die Grundstiicke Nr. 37 und 38 sowie Teile der Grundstlicke Nr. 33, 34 und 40 in die Dorfzone
umgezont. Um die qualitativen Entwicklungsziele zu gewahrleisten, wird auf den Parzellen Nr. 35, 36, 37, 38,
40 (Teil) 794, 932 und 947 neu eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt

3 Unterdorf

Die Grundstlicke unterhalb der Hauptstrasse liegen im bestehenden Zonenplan in der dreigeschossigen
Wohnzone. Gemass der dichten Bebauung im Bestand und der teilweisen Lage im geeigneten Gebiet zur
Siedlungsentwicklung nach Innen gemass Siedlungsleitbild werden die Grundstiicke Nr. 52, 133 — 139, 712,
756, 757. 759, 776, 889 in die dichtere Wohnzone A (W-A) aufgezont. Teilweise besteht weiterhin Innen-
entwicklungspotenzial, insbesondere auf den uniiberbauten Flachen. Auf den Grundstiicken Nr. 52, 135 und
136 wird eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt, ein Mehrwertausgleich ist zu prifen.

4  Floraweg

Die Grundstiicke Nr. 152 - 154 liegen heute in der dichteren Wohnzone W3. Gemass der lockeren Bebauung
werden die Grundstiicke in die W-C umgezont. Fir die meisten Grundstiicke besteht trotzdem weiterhin ein
kleines Nachverdichtungspotential. Auf den Parzellen Nrn. 152 - 154 wird neu eine Gestaltungsplanpflicht
festgelegt. Diese Gebiete eignen sich gemass Siedlungsleitbild fiir eine Siedlungsentwicklung nach innen. Die
Gestaltungsplanpflicht wird einerseits festgelegt, um dies zu férdern und andererseits um die Qualitat einer
zukiinftigen Uberbauung zu sichern.

5 Bifang Nord

Das bisher der W3 zugewiesene Gebiet Bifang wird in die W-B Uberfiihrt. Gemass Siedlungsleitbild eignen
sich die Parzellen Nr. 146, 148-150, 217 und 553 fiir eine Siedlungsentwicklung nach innen. Mit der neuen
Gestaltungsplanflicht wird eine Verdichtung mit einer hohen Siedlungsqualitat geférdert.

6 Kurve Galgenrain

Die Grundstlicke Nr. 716, 718 und 744-746 liegen heute in der lockersten Wohnzone W2B. Die Grundstiicke
sind deutlich dichter bebaut als die umliegenden Grundstiicke und werden daher in die dichtere Wohnzone
W-C umgezont.

7 Sonnruti

Die Grundstlicke Nr. 811-822, 850, 851 und 853 befinden sich im bestehenden Zonenplan in der lockersten
Wohnzone W2B. Aufgrund eines Gestaltungsplanes, welcher mit dieser Gesamtrevision aufgehoben wird
(siehe Kap. 4.1), war eine dichtere Bebauung maoglich. Gemass dem Bestand wird das Quartier in die dichte-
re Wohnzone W-C umgezont.
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8 Gutshof Muracher

Auf dem Grundstiick Nr. 235 befindet sich die Archaologische Fundstelle 461, Biiron, Muracher. Im bisheri-
gen Zonenplan befindet sich das Grundstiick in der Wohnzone W3. Da aufgrund der archdologischen Fund-
stelle keine Uberbauung und Wohnnutzung méglich ist, wird das Grundstiick in eine Griinzone umgezont.

6.6.3 Auszonungen
R Rickzonungsflachen

Die drei Grundstiicke Nr. 171, 291 und 762 werden im Rahmen der vorgezogenen Teilrevision betreffend
Rickzonungen zuriickgezont, siehe auch Kap. 6.9.

Die Riickzonungsflaichen werden in den Zonenpldnen bereits der Landwirtschaftszone zugiewesen, auch
wenn diese noch nicht genehmigt sind.

6.7 Begriindung des allfdlligen zusatzlichen Bedarfs an Bauzonen

Es gibt keine Einzonungen, daher wird keine Flache als zusatzliche Bauzone beansprucht.

6.8 Kompensatorische Ein- und Auszonungen

Keine Bemerkung

6.9 Riickzonungen

In einer vorgezogenen Teilrevision werden die kantonalen Forderungen zur Rickzonung in der Gemeinde
Bliron bereits umgesetzt.

Gemadss der Grundeigentiimer-Befragung 2018 haben in den letzten Jahren einige Baulandeigentiimer mit
Blick auf andere aktuelle Bauprojekte (z. B. Sagipark) mit Planungs- und Bauaktivitdten zugewartet, da ge-
mass ihrer Beurteilung kurzfristig kein Bedarf flir noch mehr Wohnraum bestand. Mit den Riickzonungen
wird die Bauzonenkapazitat deutlich reduziert. Als Folge davon dirfte das Interesse von Grundeigentiimern
an der Realisierung von Bauprojekten wieder steigen.

Bruno Zosso, Gebietsmanager rawi, hat Lisa Miihlebach, Kost + Partner AG, auf einige aus seiner Sicht wich-
tige Punkte hingewiesen (Telefonat vom 11.04.2019), auf die in diesem Planungsbericht eingegangen wird:

= Die Erschliessung der Parzellen Nr. 117 und 118 ist aufzuzeigen, alternativ kann eine Umzonung in eine
Griinzone geprift werden. Letzteres kommt fiir die Ortsplanungskommission und den Gemeinderat
nicht in Frage, da die beiden Parzellen als gut erschliessbar beurteilt werden (siehe dazu Kap. 6.11).

= Die Arbeitszone im Gebiet Grabmattenstrasse, Parzelle Nr. 224, wurde fir die CKW projektbezogen
eingezont. Da das Projekt nicht realisiert worden ist, sind die zukiinftigen Absichten aufzuzeigen. Die
Parzelle wurde inzwischen verkauft und ist vollstdndig erschlossen, ein Bauprojekt liegt jedoch noch
nicht vor. Die Uberbauungspflicht der neuen Grundeigentiimerin lauft bis 31.12.2022 (eine zusétzliche
Verlangerung aufgrund eines Rechtsmittels ist bis maximal 31.12.2024 moglich). Gemass 6ffentlichen
Urkunden vom 14. September 2018 hat die Gemeinde Bliron nach Ablauf dieser Frist ein Kaufrecht.
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= Die Parzelle Nr. 235 soll in die Griinzone umgezont werden, da sie aufgrund der im Bauinventar einge-
tragenen archédologischen Fundstelle nicht Glberbaubar ist. Damit sind die Ortsplanungskommission und
der Gemeinderat einverstanden, siehe Kap. 6.6.2.

= Die Zone fiir 6ffentliche Zwecke auf Parzelle Nr. 57 wird trotz der Einzonung vor 40 Jahren weiterhin
landwirtschaftlich genutzt. Die Gemeinde zieht eine Auszonung nicht in Betracht, da sie in Zukunft Be-
darf an zusatzlichen Flachen fiir die Realisierung von Projekten hat: Neubau eines Fussballplatzes, Er-
weiterung der Friedhofsanlage, Erweiterung von Schul- und Sportanlagen etc.

6.10 Beanspruchte Fruchtfolgeflachen

Es werden keine Fruchtfolgeflachen beansprucht.

6.11 Ubersicht iiber den Stand der Erschliessung / Erschliessungsrichtplan

Anderungen im Zonenplan kénnen Auswirkungen auf die Siedlungsentwésserung haben. Die Generelle Ent-
wasserungsplanung (GEP) ist gemdss Vorprifungsbericht nach Abschluss der Gesamtrevision auf den Zo-
nenplan und das Bau- und Zonenreglement abzustimmen.

Gemadss Vorprifungsbericht sind der Stand der Massnahmen-Evaluation des Erschliessungsrichtplans sowie
konkrete Verbesserungsmassnahmen der Verkehrserschliessung im Gebiet Oberdorf-Sonnenrain aufzuzei-
gen. Auch betreffend die neue Erschliessung des Industriegebiets tber die Biintenstrasse wird eine Anpas-
sung des Erschliessungsrichtplans gefordert.

Der Erschliessungsrichtplan (ERP) von 2013 wurde im Zuge der aktuellen Gesamtrevision nicht grundlegend
Uberarbeitet. Er wurde jedoch mit einem separaten Kurzbericht um einige Massnahmen im Gebiet Ober-
dorf-Sonnenrain und der Industriestrasse erganzt, vgl. Erginzung des ERP in der Beilage. Gleichzeitig wird
eine Aktualisierung des Fusswegnetzes und eine Prazisierung betreffend Wasserversorgung vorgenommen.

Verkehrskonzept fiir die Wohnquartiere zwischen Luzerner- und Schlierbacherstrasse

Die anspruchsvolle Topographie und die engen Strassen betreffen nicht nur das Gebiet Oberdorf-
Sonnenrain, sondern in unterschiedlichem Ausmass alle Wohnquartiere zwischen der Luzerner- und der
Schlierbacherstrasse. Im ERP-Ergdanzungsbericht werden deshalb auf vier Strassenabschnitten neue Fahrver-
bote (Anstosser gestattet) definiert, um den Verkehr zu lenken und Schleichverkehr durch die Quartiere zu
verhindern. Von der héheren Verkehrssicherheit profitieren insbesondere Fussgdngerinnen und Fussgéanger
sowie Velofahrende.

Wahrend die Parzelle Nr. 117 an die Hohlgasse (Parzellen Nr. 24 und 655) grenzt und somit von zwei Seiten
her erschlossen ist, verfligen die Parzellen Nr. 118, 132 und 502 noch lber keine Strassenzufahrt. Deshalb
wird im ERP die Zufahrt festgelegt — im Fall der Parzelle Nr. 118 besteht bereits eine entsprechende zivil-
rechtliche Regelung.

Verbesserung der Verkehrssicherheit auf der Industriestrasse und angrenzenden Strassen

Die Erschliessung des Industriegebiets ist nicht optimal geldst: Der Knoten Kleinfeldstrasse / Bahnhofstrasse
geniigt den heutigen Anforderungen nicht mehr, und der von Knutwil herkommende Schwerverkehr belas-
tet nicht nur die Wohnbauten entlang der Industriestrasse, sondern jene entlang der Bahnhofstrasse.
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Im Ergdanzungsbericht zum Erschliessungsrichtplan werden zwei Massnahmen zur Verbesserung dieser Situ-
ation aufgezeigt:

=  Umgestaltung des Einminders Kleinfeldstrasse in die Bahnhofstrasse

= Ausbau der Blintenstrasse als zusatzliche Erschliessung des Industriegebiets von Knutwil her

Durch den Ausbau des Knotens und die zusatzliche Erschliessung via Blintenstrasse wird weder ein zusatzli-
ches Verkehrsaufkommen noch eine Verdnderung der Gberkommunalen Verkehrsstrome erwartet. Ange-
strebt wird lediglich eine neue Verkehrsfiihrung, um die Verkehrssicherheit innerhalb des Siedlungsgebiets
zu erhéhen und die Wohnqualitat zu verbessern. Zu diesen beiden Massnahmen bestehen konkrete Projek-
te, welche den Stimmberechtigten im Frihling 2021 zur Beschlussfassung vorgelegt werden sollen.

Aktualisierung des Teilrichtplans Fuss- und Radwegnetz

Aufgrund einer im Grundbuch eingetragenen Dienstbarkeit wird ein neuer Fussweg zwischen der Lu-
zernerstrasse und dem Bihlweg in das Fusswegnetz aufgenommen.

Prazisierung des Wasserdargebots

Die Eigentumsverhaltnisse betreffend das Grundwasserpumpwerk Krebsmatt werden prazisiert.

6.12 Abstimmung von Siedlungs- und Verkehrsentwicklung

Keine Bemerkung

6.13 Weilerzonen

Keine Bemerkung

6.14 Reglementsdnderungen

Die Reglementsdanderungen werden an diversen Stellen im vorliegenden Bericht und im BZR-Entwurf erldu-
tert. Nicht erwdahnt werden Inhalte, die aus dem BZR 2014 tGbernommen werden, darauf wird im BZR-
Entwurf selbst hingewiesen. Inhalte des BZR 2014, die bereits in einem anderen Gesetz geregelt und deswe-
gen ohnehin giltig sind, wurden mehrheitlich gestrichen. Beispielsweise wird im BZR-Entwurf, im Gegensatz
zum BZR 2014, auf die Artikel zu Baulinien und Grenzabstande verzichtet.

Grundsatzlich sind die Mindestinhalte gemass kantonalem Muster-BZR im BZR Biiron enthalten. Bei folgen-
den Punkten weicht das BZR Bliron vom kantonalen Muster-BZR ab:

=  Fassadenhohen und Grinflachenziffer: Auf die Festlegung dieser beiden Nutzungsmasse wird der Ein-
fachheit und Ubersichtlichkeit halber verzichtet. Sie werden in Biiron nicht benétigt. Durch den Verzicht
auf die Festlegung von Fassadenhdhen werden auch die Artikel betreffend Reduktion der Fassadenhdhe
bei Terrainverdnderungen sowie Zuriickversetzung des obersten Geschosses hinfallig (Art. 28 und Art.
30 Muster-BZR).

=  Nutzungsmasse in der Dorfzone: Wie bisher werden die Nutzungsmasse der Dorfzone im Bebauungs-
plan , Dorf” festgelegt. In der Teilzone Ortskern wird die UZ wie bisher von Fall zu Fall festgelegt. Der
Gemeinderat kann sich dabei durch ein qualifiziertes Fachgremium beraten lassen.
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Nutzungsmasse in der Arbeitszone: Auf eine Aussage bzgl. der Wohnnutzung wird verzichtet, da diese
mit Art. 46 Abs. 3 PBG ausreichend geregelt wird. Zusatzlich wird eine Regelung bzgl. Ausnahmen von
betriebsbedingten Mehrhohen, im spezifischen unterordneten Bauteile wie Kamine, Liuftungen, Auf-
bauten etc. von max. 2 m Hohe. Fir die Arbeitszonen wird eine Gesamthohe festgelegt. Die Ubrigen
Nutzungsmasse, bspw. die Uberbauungsziffer, sind vom Gemeinderat im Einzelfall festzulegen. Zur Ge-
wahrleistung qualitativer Umgebungsflachen und Zonenibergdngen wird ein detaillierter Umgebungs-
plan bei der Einreichung des Baugesuches verlangt.

Dachgestaltung: In Art. 31 Abs. 4 c wird anstelle des Begriffs ,Fassadenlange” der Begriff ,Dachlange”
verwendet, gem. den verwendeten Begriffen in den erldauternden Skizzen zu Baubegriffen und Mess-
weisen des BUWD.

Grunzonen: Anstelle des Artikels aus dem Muster-BZR werden der Art. aus dem bisherigen BZR Uber-
nommen und die zuldssigen Nutzungen wie bis anhin im Anhang festgelegt, da die bestehenden und im
neuen Zonenplan-Entwurf lbernommenen Griinzonen nicht der Beschreibung im entsprechenden Arti-
kel des Muster-BZR entsprechen.

Folgende Artikel enthalten zusatzlich zum kantonalen Muster-BZR weitere Ergidnzungen oder Anderungen:

In Art. 3 BZR-Entwurf werden die Ausnahmemaoglichkeiten gem. Art. 37 Abs. 3 PBG praziser definiert.
Versiegelungsanteil: Die Gemeinde mdchte in Art. 4 Abs. 2-4 BZR wie bisher einen maximalen Versiege-
lungsanteil festlegen kdnnen. Deren gesetzliche Grundlage befindet sich aktuell im Anhang des PBG
(Art. A1-28 PBG), der allerdings in Biron nach Inkrafttreten der revidierten Ortsplanung nicht mehr an-
wendbar sein wird.

Zusatzliche UZ fiir Klein- und Anbauten gem. Art. 112a Abs. 2c und d PBG: Fiir alle Teilzonen des Bebau-
ungsplans Dorfzone und Wohnzonen werden im BZR solche zusatzlichen Uberbauungsziffern festgelegt.
(Begriindung siehe Kap. 4.3.3)

Bonus fiir Einliegerwohnungen: Zusétzlich zur UZ wird in Art. 6 Abs. 3 in der Wohnzone D beim An- oder
Einbau maximal einer Einliegerwohnung von nicht mehr als 75 m? Nettogeschossfliche gewahrt, vgl.
auch Erlduterungen im BZR-Entwurf.

Art. 7 Abs. 3-4 BZR: Da § 122 Abs. 1 PBG insbesondere bei grossen Gesamthoéhen zu unzweckmassigen
Grenzabstanden fiihren kann und teilweise eine zweckmaissige Uberbauung verunméglichen wiirde,
werden die Grenzabstinde in der Arbeitszone, 6ffentlichen Zone sowie der Dorfzone bzw. den Teilzo-
nen des Bebauungsplan Dorf explizit geregelt. Im Sinne des haushalterischen Umgangs mit dem Boden
wird in Art. 7 Abs. 3 zudem in der Arbeitszone festgelegt, dass Bauten zu unterkellern sind.

Art. 22 Abs. 2 BZR zur neuen Ortsbildschutzzone wird erganzt mit einer Bestimmung zum Burghugel,
siehe auch Kap. 4.5.3.

Grenzabstand am Bauzonenrand: Die Gemeinde legt in Art. 29 eine Ausnahmemoglichkeit zum Grenz-
abstand am Zonenrand zwecks haushalterischem Umgang mit dem Boden fest. Gemass Auskunft des
Rechtsdiensts, Email von Severin Zumbiihl vom 5. Juni 2019, kbnnen am Zonenrand kleinere Grenzab-
stande bewilligt werden, wenn die Voraussetzungen von Art. 122 Abs. 2 PBG erfiillt werden. Dabei ist
ein minimaler Grenzabstand von 2.0 m einzuhalten und von dieser Ausnahmemadoglichkeit ist zuriickhal-
tend Gebrauch zu machen.

Absturzsicherung auf Stitzmauern: Als Ergdnzung zu den Hohenbeschrankungen bei Stiitzmauern aus
dem bisherigen BZR, wird festgelegt, dass offene Schutzgeldnder zur Absturzsicherung nicht zu den Ho6-
hen angerechnet werden, vgl. Art. 28 Abs. 2 BZR-Entwurf.
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In Art. 34 Abs. 4 wird ergdanzend zum Muster-BZR Artikel festgelegt, dass Anlagen ab 40 Abstellplatzen
grosstenteils in ein Gebaudevolumen zu integrieren sind.

Mit dem Art. 35 zu Abstellflachen fir Zweiradfahrzeuge und Kinderwagen mdéchte die Gemeinde sicher-
stellen, dass genligend geeignete Einstellrdume in Mehrfamilienhdusern erstellt werden.

Das Sex-Gewerbe wird in Art. 40 auf die Arbeitszonen beschrankt. In allen anderen Zonen inkl. die erste
Bautiefe der Arbeitszone wird das Sex-Gewerbe verboten. Bestehende Betriebe haben allerdings Be-
standesgarantie.

Vermeidung von Lichtemissionen: Aufgrund des Handlungsbedarfs in Siedlungsgebieten bzgl. Lichtemis-
sionen werden im Art. 41 BZR-Entwurf Bestimmungen festgelegt.

6.15 Mehrwertausgleich

Wenn Planungen im Sinn des Bundesgesetzes liber die Raumplanung (RPG) zu erheblichen Vor- oder Nach-

teilen fir einzelne Grundeigentiimern fihren, missen Kantone und Gemeinden gemass Art. 5 Abs. 1 RPG
fiir einen Ausgleich sorgen. In den §§ 105 ff PBG finden sich dazu folgende Regelungen:

Einzonungen unterliegen der Mehrwertabgabe, sofern ein Mehrwert von mehr als Fr. 50'000 anfallt.
Die Mehrwertabgabe ist in einen kantonalen Fonds einzuzahlen, mit dessen Mitteln in erster Linie allfal-
lige Entschadigungen zur Reduktion liberdimensionierter Bauzonen (Riickzonungen) finanziert werden.
Die Mehrwertabgabe betragt 20 % des Mehrwerts (Differenz zwischen dem Verkehrswert des Landes
mit und ohne Plananderung).

Um- und Aufzonungen in Gebieten mit Bebauungs- oder Gestaltungsplanpflicht unterliegen der Mehr-
wertabgabe, sofern ein Mehrwert von mehr als Fr. 100'000 anfallt. Dasselbe gilt, wenn ein Bebauungs-
plan erlassen oder gedndert wird. Die Gemeinde hat den Ertrag der Mehrwertabgabe fiir raumplaneri-
sche Massnahmen nach Art. 3 RPG zu verwenden, insbesondere im Zusammenhang mit der Siedlungs-
entwicklung nach innen, fur Aufwertungen des 6ffentlichen Raums sowie von Natur und Landschaft, fiir
die Forderung der Siedlungsqualitdat und des preisgiinstigen oder gemeinniitzigen Wohnungsbaus. An-
stelle der Veranlagung der Mehrwertabgabe kann die Gemeinde mit den Grundeigentiimern einen
verwaltungsrechtlichen Vertrag abschliessen und so fiir einen angemessenen Mehrwertausgleich im
Sinn des RPG und des PBG sorgen. Die Mehrwertabgabe oder die vertragliche Gegenleistung betragt
wie bei Einzonungen 20 % des Mehrwerts.

Fihren Planungen zu Eigentumsbeschrankungen, die einer Enteignung gleichkommen, ist als Nachteils-
ausgleich eine Entschadigung geméss dem kantonalen Enteignungsgesetz (EntG) zu leisten. Aktuell stellt
sich diese Frage insbesondere bei Rlickzonungen gemass der kantonalen Riickzonungsstrategie, die be-
kanntlich auch drei Parzellen der Gemeinde Biiron betrifft. Die kantonale Schatzungskommission priift
bei allfalligen Entschadigungsforderungen, ob und in welchem Umfang eine Entschadigungspflicht im
Sinn des EntG besteht. Gegebenenfalls wird die Entschadigung aus dem oben genannten Fonds finan-
ziert.

Die Rickzonungen sind Gegenstand einer vorgezogenen Teilrevision der Ortsplanung, deren Genehmigung

durch den Regierungsrat demnéchst erwartet wird. Damit zusammenhadngende Entschadigungsfragen wer-

den in diesem Planungsbericht nicht behandelt.

Nachfolgend wird der allfillige Mehrwertausgleich im Zusammenhang mit der PBG-Umsetzung behandelt,

die Gegenstand der aktuellen Gesamtrevision der Ortsplanung ist.
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Griinzonen

Formell handelt es sich bei Einzonungen von Griinzonen um mehrwertabgabepflichtige Tatbestande. In der
Gemeinde Biiron werden an zwei Stellen neue Griinzonen geschaffen:

=  Umzonung der vorherigen Reservezone um das Schulhaus Burg in die Griinzone
=  Umzonung der vorherigen Ubrigen Gebiete A (UG-A) entlang des Dorfbaches in die Griinzone aufgrund
Anderungen der Erfassungsrichtlinien fir Nutzungsplanungen

Die Nutzung verandert sich durch die Einzonung bei diesen Flachen nicht. Die bestehenden Erschliessungen
und Fusswege sind weiterhin zulassig. Es wird kein Mehrwert durch die Einzonung erzielt. Daher kann auch
auf ein Mehrwert-Abgabeverfahren verzichtet werden.

Erh6htes Nutzungspotenzial

Ein relevanter Mehrwert kann in den bestehenden Bauzonen im Rahmen der PBG-Umsetzung entstehen,
wenn die neue Zonenzuweisung zu einem markant hoheren Nutzungspotenzial — grossere Gebdudevolu-
men, wertsteigernde Nutzungsmaglichkeiten etc. — flihrt. Rechtliche Voraussetzung ist jedoch wie vorgangig
erldutert eine Bebauungs- oder Gestaltungsplanpflicht im Zonenplan oder der Erlass bzw. die Anderung
eines Bebauungsplans. Somit ist ein allfdlliger Mehrwertausgleich in folgenden Gebieten zu priifen:

* |n der Wohnzone W-A im Gebiet Unterdorf wird eine dichte Uberbauung im Stil des Sagiparks ange-
strebt — mit der neuen Zonenfestlegung wird insbesondere auf den Parzellen Nr. 52, 135 und 136 be-
wusst ein erhebliches Verdichtungspotenzial geschaffen — diese Parzellen werden mit einer Gestal-
tungsplanpflicht belegt. Die Planung fiihrt mit grosser Wahrscheinlichkeit zu einem abgabepflichtigen
Mehrwert von insgesamt mehr als Fr. 100'000. Mit den Grundeigentiimern ist nach Moglichkeit ein
verwaltungsrechtlicher Vertrag abzuschliessen, damit der Mehrwertausgleich durch planerische Leis-
tungen moglichst im Gestaltungsplangebiet erfolgen kann. Falls kein Vertrag zustande kommt, kann die
Gemeinde den Ertrag der Veranlagung fir Massnahmen nach Art. 3 RPG in anderen Gebieten verwen-
den.

= Betreffend die gestaltungsplanpflichtigen Gebiete Grabmattenstrasse Nord und Triengeracher wird im
Vorpriifungsbericht ebenfalls ein erhéhtes Nutzungspotenzial postuliert, das der Mehrwertabgabe un-
terliegen konnte. Da der Verkehrswert des Baulandes in der Arbeitszone deutlich tiefer liegt als in
Wohn- und Mischzonen, gehen Ortsplaner, OPK und Gemeinderat eher davon aus, dass der Mehrwert
von Fr. 100'000 in keinem der beiden Gebiete erreicht wird.

= In anderen Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht (Dorfzentrum, Aarauerstrasse, Schlierbacherstrasse,
Bifang Nord, Floraweg) ist aufgrund der heutigen Kenntnisse nicht zu erwarten, dass der Mehrwert
mehr als Fr. 100'000 betragt.

= Auch betreffend die Flachen im Perimeter des Bebauungsplans «Dorf» wird im Vorprifungsbericht auf
das hohere Nutzungspotenzial und eine damit zusammenhangende Mehrwertabgabepflicht verwiesen.
Ortsplaner, OPK und Gemeinderat gehen aber auch in diesem Fall davon aus, dass der Schwellenwert
von Fr. 100'000 nicht erreicht wird.

Mehrwert-Berechnungen sind komplex und erfordern Expertengutachten. Spatestens im Hinblick auf die
Beschlussfassung durch die Stimmberechtigten liber die Gesamtrevision der Ortsplanung wird der Gemein-
derat die entsprechenden Gutachten in Auftrag geben.
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7 WEITERE THEMEN

7.1 Umweltvertraglichkeitspriifung / Nachweis der Umweltvertréaglichkeit

Keine Bemerkung

7.2 Larmemissionen und -immissionen, Lirmempfindlichkeitsstufen, Lirmschutz

Der Artikel beziglich Baubewilligungen in larmbelasteten Gebieten (Art. 38 BZR-Entwurf) wird aus dem BZR
2014 (ibernommen.

Fir die Dorfzone wurde im BZR und im Zonenplan als liberlagernde Sonderregelung erganzt, dass im Bebau-
ungsplan die Lirmempfindlichkeitsstufe teilweise von Il auf Il abgestuft wird.

Betreffend Erlduterungen zur Festlegung der Larmempfindlichkeitsstufe, vgl. Kapitel 6.5.1

7.3 Waldfeststellungsverfahren, statische Waldrander

Die statischen Waldrander wurden an Verdanderungen der Bau- und Nichtbauzonen angepasst. Gemass der
Stellungnahme der Dienststelle lawa im Rahmen des Vorpriifungsverfahrens kann auf ein formelles Wald-
feststellungsverfahren im Sinnen von Art. 10 Abs. 2 lit. b WaG verzichtet werden, da die Waldflachen bereits
feststehen und die Anpassung lediglich aufgrund einer Gesetzesdanderung erfolgt.

Folgende Anderungen sind aufgrund der Riickzonungsflichen oder neuer Verkehrszonen vorgenommen

worden:

Verortung Planausschnitte bestehender Zonenplan  Planausschnitte Zonenplan-Entwurf

und (Stand 2014, ohne Beriicksichtigung vorgezo- (Stand o6ffentliche Auflage, inkl. Teilrevision Riick-

Anderung gene Teilrevisionen Riickzonungen und Ge- zonung (Stand Gemeindeversammlung) und Ge-
wasserraumfestlegung) wasserraumfestlegung (Stand 6ffentl. Auflage))

Rébacher D == e RV

Aufhebung

aufgrund

Riickzonung
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Rabacher

Aufhebung
aufgrund
Rickzonung

Oberdorf

Festlegung
aufgrund
Verkehrszone, D

Arrondierung
restl. Flachen

Rutiwaldli

Festlegung
aufgrund
Verkehrszone,
Aktualisierung

7.4 Gewadsserraum-Freihaltung

Der Gewadsserraum in- und ausserhalb der Bauzone wird in einer vorgezogenen Teilrevision gem. den kan-
tonalen Anforderungen und der Arbeitshilfe ,,Gewadsserraumfestlegung in der Nutzungsplanung” vom 22.
Januar 2019 festgelegt.

Die Gewasserraume sind in den Zonenplanen Siedlung und Landschaft bereits dargestellt, auch wenn diese
noch nicht genehmigt sind.

7.5 Grundwasserschutz

Im Zonenplan werden die Grundwasserschutzzonen und Grundwasserschutzareale gemadass kantonalem
Datensatz orientierend dargestellt. Details dazu kdnnen im Geoportal eingesehen werden.
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7.6 Naturgefahren und deren Umsetzung in die Nutzungsplanung

Auf die im kantonalen Muster-BZR enthaltene Gefahrenzone wird verzichtet. Es wird mit Art. 15 BZR wie
bisher auf die Gefahrenkarte hingewiesen. Der Gefahrenkarten-Perimeter wird neu im Zonenplan darge-
stellt.

Die Gefahrenkarte ist nach Abschluss des Wasserbauprojektes am oberen Teil des Dorfbaches zu aktualisie-
ren.

7.7 NIS-Verordnung (Mobilfunk udgl.)

Keine Bemerkung

7.8 Risikovorsorge

Keine Bemerkung

7.9 Vorhandene oder vermutete Altlasten

Keine Bemerkung

7.10 Landschafts- und Naturschutz sowie Geotopschutz

Die Landschaftsschutzzone wurde gemass der kantonalen Vernehmlassung zum Inventar der Geotope im
August 2019 aktualisiert. Der Art. 20 im BZR wurde entsprechend dem Muster-BZR aktualisiert und die Ge-
ometrien der Objekte im Zonenplan an den neuen Perimeter der Zone angepasst.

7.11 Denkmalschutzobjekte / Bauinventar / Archdologie

In Art. 23 werden die Kulturdenkmaler (bisher Kulturobjekte) behandelt. Die bisherigen kommunalen Kultu-
robjekte werden vollstindig durch die kantonalen Kulturdenkmaler ersetzt. Die Kulturdenkmaler sind im
Zonenplan dargestellt.

Im Zonenplan werden die bisherigen kommunalen Schutzzonen Archaologie durch die orientierenden, vom
Kanton erfassten archdologischen Fundstellen ersetzt. Inhaltlich hat dies auf dem Plan keine Anderung zur
Folge.

Das Grundstiick Nr. 235 ist Teil der Archaologischen Fundstelle 461, Biiron, Muracher und wird in eine Griin-
zone umgezont, siehe auch Kap. 6.6.2.

7.12 Offentliche Bauten und Anlagen bzw. entsprechende Zonen

Keine Bemerkung
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7.13 Energieplanungen

Die Gemeinde Biron wurde 2017 erstmalig als Energiestadt zertifiziert, bereits seit 2011 ist sie Teil der
Energie-Region Surental. Einige Projekte der Gemeinde in Bezug auf Energie sind:

=  Umsetzung des Energiestadt-Beschaffungsstandards fiir Neu- und Umbauten wie auch Sanierungen

=  Regionales Konzept zur Warme- und Kalteversorgung als Teil der Energie-Region Surental

= Schaffung einer Energie-, Natur- und Umweltkommission (ENUK) zur Planung, Priorisierung und Umset-
zung von Projekten

Nachste Schritte gemdass Faktenblatt Energiestadt Biiron vom 30. Oktober 2017 sind unter anderem eine
raumliche Verkehrsplanung liber das gesamte Gemeindegebiet, die sukzessive Einflihrung von Tempo-30-
Zonen in Quartieren sowie die Realisierung eines neuen Warmeverbundes fir beispielsweise die Schularea-
le.

Mit dem neuen BZR-Artikel 39 betreffend Lichtemissionen wird ebenfalls zur Reduktion des Energiever-
brauchs beigetragen.

7.14 Verkehrsintensive Einrichtungen

Keine Bemerkung

7.15 Auswirkungen auf landwirtschaftliche Betriebsstrukturen

Keine Bemerkung

7.16 Landumlegungen

Keine Bemerkung

7.17 Sonderzonen

Keine Bemerkung

7.18 Abbau- und Deponieprojekte

Keine Bemerkung
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