Schongau::

Botschaft

zur ausserordentlichen Gemeindeversammlung
vom Montag, 2. Februar 2026
19.30 Uhr, Mehrzweckhalle Schongau

Traktandenliste:
1. Begriissung und Biirobestellung / Wahl Stimmenzahlende

2. Genehmigung Teilanderung Ortsplanung Niederschongau/Vorderdorf
3. Genehmigung Teilanderung Ortsplanung Oberschongau Parzelle 515
4. Genehmigung Anderung Bebauungsplan Riidikon







Inhaltsverzeichnis 3

Inhaltsverzeichnis

Das WICHTIGSTE 1N KUIZE ..o ettt ettt 5
1. Teilanderung Ortsplanung Niederschongau/Vorderdort ... .......oooiiiiiii e 7
1.1. [0 T (U ol TSSO P USRS PR SR 7
1.1.1. AUSGANGSIAGE ..ot 7
1.1.2. ADIAUT, VOIGENEN ..o et 7
1.2. Anderungen im Zonenplan und im Bau- und Zonenreglement ................coovoioeiioeeeeeeeeeee e 8
1.2.1. ANerungen iM ZONENPIAN ..........oviiiie oo 8
1.2.2. Anderungen im Bau- Und ZONENTEGIEMENT ...........ciiiiiieeee e 10
1.2.3. Abweichungen zum Vorprifungsbericht des Kantons.............oociiiiiiiiiiiiiec e 14
1.3. Bericht der Rechnungskommission an die Stimmberechtigten ... 15
1.4. Beschlussfassung Uber die Teildnderung Ortsplanung Niederschongau/Vorderdorf ...........cccooooiiiiiiiiiiiiiiiiee 15
2. Teildanderung Ortsplanung Oberschongau Parzelle 515 .. ... 16
2.1. o T0 T (U ol BT USSP SP RSP USPRRURR 16
2.1.1. AUSGANGSIAGE ..o 16
2.1.2. ADIAUT, VOIGENEN ..ot 16
2.2. Anderungen im Zonenplan und im Bau- und ZONeNregIement ..............cocvoioviioiiceeceeeeeeeeeeeee e 17
2.2.1. ANerungen im ZONENPIAN .........c.cuiiiieoeee oo, 17
2.2.2. Anderungen im Bau- Und ZONENTEGIEMENT ..........c.ciiiiiieeit e, 17
2.3. Bericht der Rechnungskommission an die Stimmberechtigten ..........cccoooiiiiiiiiii e 18
2.4. Beschlussfassung Uber die Teildnderung Ortsplanung Oberschongau Parzelle 515........ccooviiiiiiiiiiiieee 18
3. Anderung Bebauungsplan RUGIKON...........c.ooviiiiiiee et 19
3.1. T 0 T (U ol BTSSP PSPPSR 19
3.1.1. AUSGANGSIATE ..ottt ettt et e et e e 19
3.1.2. ADIAUT, VOIGENEN ..o 20
3.2. Anderungen im Situationsplan und den Sonderbauvorschriften..............c..cooooioi oo 21
3.2.1. Anderungen im SItUATIONSPIAN ........o.viiiiic e, 21
3.2.2. Anderungen in den SoNderbauvorsChIIfteN ... ........coovi e, 23
3.2.3. Abweichungen zum Vorprifungsbericht des Kantons.............oocoiiiiiiiiiiiiicc e 32
3.3. MENIWEITADGADE ... 33
3.5. Bericht der Rechnungskommission an die Stimmberechtigten ..o 34
3.6. Beschlussfassung tber die Anderung des Bebauungsplans RUAIKON.................cooiiiiiiioiiiiceieeeeeeeeee 34

e Tl L VY (< o PSPPSR PRSI 35



Hinweise

Gemass § 3 Abs. 1 Planungs- und Baugesetz (PGB) des Kantons Luzern obliegt den Gemeinden die Ortsplanung. Laut
Art. 16 der Gemeindeordnung vom 29. November 2017 erlasst die Gemeindeversammlung rechtssetzende Beschliisse wie
die Ortsplanung.

An der ausserordentlichen Gemeindeversammlung vom 2. Februar 2026 sollen

die Teilanderung Ortsplanung Niederschongau/Vorderdorf, beinhaltend
— die Teilanderung Zonenplan Siedlung und Landschaft Niederschongau/Vorderdorf (Mst. 1:2°000) vom 5. Sept.
2025
— die Teildnderung Bau- und Zonenreglement (BZR) Niederschongau/Vorderdorf vom 5. September 2025

die Teilanderung Ortsplanung Oberschongau Parzelle 515, beinhaltend
— die Teilanderung Zonenplan Siedlung und Landschaft Oberschongau Parzelle 515 (Mst. 1:2000) vom 5. Sept. 2025

und

die Anderung des Bebauungsplans Rudikon, beinhaltend
— den Bebauungsplan Ridikon (Situationsplan Mst. 1:500) vom 5. September 2025
— die Sonderbauvorschriften Bebauungsplan Ridikon vom 10. Dezember 2025

beraten und beschlossen werden.

Stimmberechtigt sind Schweizer Birgerinnen und Burger, die das 18. Altersjahr vollendet haben, nicht von der Stimmfa-
higkeit ausgeschlossen sowie im Stimmrechtsregister der Gemeinde Schongau eingetragen sind.

— Von der Stimmfahigkeit ist ausgeschlossen, wer wegen dauernder Urteilsunfahigkeit unter umfassender Beistand-
schaft steht oder durch eine vorsorgebeauftragte Person vertreten wird.

— Stimmberechtigte haben ihren politischen Wohnsitz in der Gemeinde, in der sie wohnen, und sind nach den Vor-
schriften des Niederlassungsgesetzes seit mindestens 5 Tagen angemeldet.

Jede/r Stimmberechtigte hat die Maglichkeit, an der Gemeindeversammlung Antrége auf Anderungen zu stellen.

Aktenauflage

Alle Unterlagen zu den Geschéaften der Gemeindeversammlung liegen wéhrend zwei Wochen vor der Gemeindeversamm-
lung zur &ffentlichen Einsichtnahme online auf der Webseite der Gemeinde Schongau sowie in der Gemeindeverwaltung
Schongau, Schulweg 2, auf und kénnen dort auch bezogen werden.

Die wichtigsten Informationen werden in einer Kurzbotschaft zusammengefasst und an alle Haushalte der Gemeinde
Schongau per Post versandt.

Sie finden weitere Unterlagen direkt auf der Webseite der Gemeinde Schongau:

Link: https://www.schongau.ch/ressorts/ortsplanung
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Das Wichtigste in Klrze

Die Gesamtrevision Ortsplanung wurde an der Gemeindeversammlung vom 5. Juni 2023 insgesamt angenommen. Die
vom Gemeinderat beantragten Abweisungen von zwei Einsprachen lehnte die Stimmbevolkerung ab. Aufgrund dieser
beiden Rickweisungen war die Gemeinde verpflichtet, eine Teildnderung der Ortsplanung durchzufuhren.

Fur die notwendige Teilanderung Niederschongau/Vorderdorf wurde eine Arbeitsgruppe aus Vertretern von Grundeigen-
timern, der Landwirtschaft, der Ortsplanungskommission sowie des Gemeinderates gebildet. In mehreren Besprechungen
mit dem Kanton, der Arbeitsgruppe und der Ortsplanungskommission wurden die Unterlagen Uberarbeitet und eine Lésung
entwickelt, die eine breite Zustimmung erhalt. Das Ziel der Planung bestand zum einen darin, den Charakter und die Struk-
tur des Ortsteils Niederschongau/Vorderdorf zu bewahren und zum anderen eine angemessene Entwicklung der vorhan-
denen Landwirtschaft und der weiteren gegenwartigen Nutzungen anzustreben. Die Qualitat der vorhandenen und histo-
risch bedingten Mischnutzung im ehemaligen Weiler Niederschongau/Vorderdorf soll mittels eines ausgewogenen Mitei-
nanders auch kanftig konfliktfrei ermdglicht werden. Dabei beruht die Planung auf den aktuell gultigen Gbergeordneten
raumplanerischen Gesetzgebungen.

Die notwendige Teilanderung Oberschongau Parzelle 515 wurde parallel erarbeitet. Das Ziel der vorliegenden Planung
bestand zum einen darin, den Charakter und die Struktur des Ensembles rund um die katholische Kirche und des Pfarrhau-
ses (Baugruppe) zu bewahren und zum anderen der privaten Grundeigentimerschaft der Parzelle Nr. 515 durch Umzonung
eine entsprechende Eigentumssicherung zu ermdéglichen.

Infolge der aktualisierten Ubergeordneten raumplanerischen Gesetzgebungen, welche im Rahmen der Gesamtrevision der
Ortsplanung auf kommunaler Stufe umgesetzt wurden, sind auch die Bestimmungen und der Situationsplan des Bebau-
ungsplans Rudikon anzupassen. Die Anpassung des Bebauungsplans wurde damals bewusst von der Gesamtrevision der
Ortsplanung ausgeklammert. Mit der Uberarbeitung sollen die einmaligen ortsbaulichen und landschaftlichen Qualitaten
des Ortsteils bestmoglich erhalten werden, ohne dabei die Entwicklung fir den Fortbestand der Siedlung einzuschranken.

Erlauterungen zur Teildnderung Ortsplanung Niederschongau/Vorderdorf

Im Rahmen der vorliegenden Teildnderung wurden die Zonenbestimmungen materiell Uberarbeitet (Zoneneinteilung, Bau-
masse, Uberbauungsziffer). Die Bezeichnungen «Dorfzone Niederschongau A» und «Dorfzone Niederschongau B» wurden
beibehalten. Im alteren Teil «Dorfzone Niederschongau A» soll eine massvolle, aber ortshildvertragliche Entwicklung még-
lich sein, fur Wohnnutzung jedoch nur an bereits bestehenden Standorten und bei Okonomiebauten mit Umnutzungs-
maoglichkeiten.

Aufgrund bundesrechtlicher Vorgaben wird erwartet, dass der Kanton Luzern die Schaffung von Gebieten erméglicht, in
denen die Geruchsbestimmungen weiterhin der urspriinglichen Nutzung entsprechen.

Dadurch sollen bestehende landwirtschaftliche und gewerbliche Betriebe erhalten, weiterentwickelt und zugunsten des
Tierwohls angepasst werden kénnen (vgl. Art. 15 Abs. 4% Raumplanungsgesetz - Revision 2. Etappe). Die heutigen Misch-
zonen zeichnen sich durch ein gut funktionierendes Nebeneinander von landlichem Wohnen und Landwirtschaft aus, das
von Toleranz, Ricksichtnahme und Akzeptanz gepragt ist. Diese Rahmenbedingungen gilt es zu bewahren.

Erlduterungen zur Teilanderung Oberschongau Parzelle 515

Die Parzelle Nr. 515 wird von der Zone fur 6ffentliche Zwecke in die «Dorfzone Oberschongau A» umgezont. Das ehemalige
Pfarrhaus bleibt weiterhin unter Denkmalschutz, womit dem Ortsbild unabhangig der Grundnutzung Rechnung getragen
wird.

Erlauterungen zur Anderung des Bebauungsplans Ridikon

Zum Erhalt der Freiraumachsen und der kompakten Gebaudegruppen mit grossen, ortsbildpragenden Kubaturen wurden
einige Anderungen an den Baubereichen vorgenommen. Es wurden zusatzliche Bestimmungen und Prézisierungen aufge-
nommen, die eine Qualitatssteigerung vorsehen und den Erhalt sowie die mass- und qualitatsvolle Weiterentwicklung des
schutzenswerten Ortsbildes fordern.

Mit den vorliegenden drei Anderungen kann die Gesamtrevision der Ortsplanung nun abgeschlossen werden. Es war dem
Gemeinderat ein grosses Anliegen, die unterschiedlichen Interessen, Standpunkte und Bedurfnisse aufzunehmen und ge-
meinsam eine nachhaltige und faire Losung zu finden. Die Erarbeitung dieser Losung erforderte viel Geduld, gegenseitiges
Verstandnis und offene Kommunikation. Ich freue mich, wenn Sie mit lhrer Stimme an der ausserordentlichen Gemeinde-
versammlung am 2. Februar 2026 die Vorlagen unterstitzen.

Mit besten Grissen

Ivo Gerig
Gemeindeprasident






Traktandum 2: Niederschongau

1. Teilanderung Ortsplanung Niederschongau/Vorderdorf
1.1. Einleitung
1.1.1. Ausgangslage

Im Jahr 2017 startete die Gesamtrevision der Ortsplanung der Gemeinde Schongau mit der Erstellung des Siedlungsleitbilds.
Darauf aufbauend wurde ein Entwurf des Zonenplans Siedlung und Landschaft sowie des BZR's inkl. der Ausscheidung der
Gewasserraume erarbeitet. Die Unterlagen lagen vom 23. August bis 21. September 2021 6ffentlich auf. Wahrend dieser
Frist gingen vier Einsprachen, darunter eine Sammeleinsprache mit vier Unterzeichnenden, ein. Mit zwei der Einsprechen-
den konnte nach den Einspracheverhandlungen eine gutliche Einigung gefunden werden. Zwei Einsprachen konnten nicht
gutlich erledigt werden. Nach rund 6 Jahren seit Beginn der Arbeiten wurden die Unterlagen betreffend die Gesamtrevision
Ortsplanung schlussendlich am 5. Juni 2023 der Stimmbevélkerung zum Beschluss unterbreitet. Dabei hatten die Stimm-
berechtigten auch Uber die beiden nicht gutlich erledigten Einsprachen zu befinden.

Eine davon war die Sammeleinsprache von Christian Muff, Mike Arnold, Hansueli Furrer und Ruedi Graf vom 19. September
2021. Sie beantragten die Umzonung Niederschongau/Vorderdorf von der «Genehmigung Gesamtrevision Ortsplanung
abzutrennen und an den Gemeinderat zurlickzuweisen». Wahrend an der Gemeindeversammlung vom 5. Juni 2023 die
Gesamtrevision Ortsplanung insgesamt angenommen wurde, wurde die vom Gemeinderat beantragte Abweisung der Ein-
sprache von der Stimmbevolkerung abgelehnt. Aufgrund dieser Ruckweisung wurde die Gemeinde verpflichtet, eine
Teildnderung der Ortsplanung im Bereich Niederschongau/Vorderdorf durchzufthren.

Das Ziel der Planung besteht zum einen darin, den Charakter und die Struktur des Ortsteils Niederschongau/Vorderdorf zu
bewahren und zum anderen eine angemessene Entwicklung der vorhandenen Landwirtschaft und der weiteren gegenwar-
tigen Nutzungen anzustreben. Die Qualitat der vorhandenen und historisch bedingten Mischnutzung im ehemaligen Weiler
Niederschongau/Vorderdorf soll mittels eines ausgewogenen Miteinanders auch kinftig moglichst konfliktfrei erhalten blei-
ben. Dabei beruht die Planung auf den aktuell glltigen Ubergeordneten raumplanerischen Gesetzgebungen.

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung wurde eine Arbeitsgruppe (AG) gebildet, die aus Vertretern der
Bevolkerung, der Landwirtschaftsbetriebe, der Gemeindeverwaltung sowie dem Gemeinderat besteht. Weiter wurde friih-
zeitig das Gesprach mit dem Kanton gesucht und die gewdhlten Lésungsansatze mit der Dienststelle Raum und Wirtschaft
(rawi) besprochen. Der genaue Planungsablauf bzw. das Verfahren wird im nachfolgenden Kapitel beschrieben.

1.1.2. Ablauf, Vorgehen

Losungsfindung Arbeitsgruppe, Ortsplanungskommission

Nebst den Vertretern aus der Ortsplanungskommission und dem Gemeinderat waren in der Arbeitsgruppe folgende Per-
sonen tatig:

Markus Kretz Vertreter Landwirtschaft
Franz Neuner Vertreter Grundeigentimer
Markus Rosenberg Vertreter Grundeigentimer
Corinne Stutz Vertreterin Grundeigentimer
Jutta Frauendiener Vertreterin Grundeigentimer

In insgesamt 5 Sitzungen wurden die Beddrfnisse fur den Ortsteil erhoben, mégliche Varianten diskutiert, kantonaler Ab-
stimmungsbedarf geklart und ein Vorschlag erarbeitet, der den Bedurfnissen des Ortsteils bestméglich Rechnung tragt.

Vorabklarung mit Kanton
Im Januar 2024 wurden im Austausch mit dem Kanton die Erwartungen an die Planung sowie an den Prozess definiert.

Im Verlaufe des Jahres 2024 war die Gemeinde im sténdigen Austausch mit dem Kanton, um die erarbeiteten Vorschlage
zu diskutieren und offene Punkte zu kldren. Basierend darauf und unter Abwagung der verschiedenen Interessen konnte
ein Entwurf erarbeitet werden, der vom Kanton als grundsatzlich passend und mit fir den Ort stimmigen Entwicklungs-
maoglichkeiten beurteilt wurde.

Kantonale Vorprufung
Die vorliegende Teilanderung Ortsplanung Niederschongau/Vorderdorf wurde mit Beschluss des Gemeinderates vom
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19. Februar 2025 dem Kanton, gestutzt auf § 19 Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes (PBG), § 4 Abs. 1 PBV, zur Vor-
prafung eingereicht. Die kantonale Vorprifung konnte mit dem Vorprifungsbericht vom 15. Juli 2025 abgeschlossen wer-
den.

Mitwirkung

Gemass dem ordentlichen Verfahren zur Nutzungsplandanderung fihrte der Gemeinderat parallel zur kantonalen Vorpri-
fung, gestitzt auf § 6 PBG, die Information und Mitwirkung der Bevolkerung durch. Gleichzeitig mit der Einreichung der
Unterlagen zur Vorprifung beschloss der Gemeinderat am 19. Februar 2025 die Durchfiihrung der 6ffentlichen Mitwir-
kung. Auf der Website www.schongau.ch wurde die Schongauer Bevoélkerung Uber die Durchfihrung der 6ffentlichen
Mitwirkung informiert.

Alle Dokumente lagen vom 17. Marz bis 16. April 2025 in der Gemeindeverwaltung Schongau auf und konnten auf der
Webseite eingesehen werden. Am 24. Marz 2025 von 18:00 bis 20:00 Uhr fand in der grossen Aula eine Sprechstunde
statt. Im Rahmen dieser Sprechstunde konnte sich die interessierte Bevélkerung tber die Planung informieren und konkrete
Fragen stellen.

Alle Interessierten konnten schriftlich und begrtindet Stellung nehmen und Anregungen eingeben.

Innert der Mitwirkungsfrist gingen zwei gleichlautende Eingaben ein. Aus der Mitwirkung heraus ergab sich eine Anpas-
sung zu den Unterlagen.

Offentliche Auflage

Der Gemeinderat hat das Ergebnis der Mitwirkung und den Vorprufungsbericht vom 15. Juli 2025 zur Kenntnis genommen
und die Unterlagen mit Beschluss vom 10. September 2025 zur 6ffentlichen Auflage (§ 61 Abs. 1 PBG) verabschiedet.
Gegenstand des Auflageverfahrens gemass § 61 PBG mit Mdglichkeit zur Einsprache waren folgende Unterlagen:

Verbindliche Dokumente
— 1.01 Teilanderung Zonenplan Siedlung und Landschaft Niederschongau/NVorderdorf (Mst. 1:2000) vom 5. Sept. 2025
— 1.02 Teilanderung Bau- und Zonenreglement Niederschongau/Vorderdorf vom 5. September 2025

Orientierende Dokumente

— 1.03 Planungsbericht zur Teilanderung Ortsplanung Niederschongau/Vorderdorf nach Art. 47 Raumplanungsverord-
nung (RPV) vom 5. Sept. 2025

— 1.04 Vorprifungsbericht Kanton Teilanderung Ortsplanung Niederschongau/Vorderdorf vom 15. Juli 2025

Alle Dokumente lagen vom 20. Oktober bis 18. November 2025 in der Gemeindeverwaltung Schongau auf und konnten
auf der Webseite eingesehen werden. Am Dienstag, 28. Oktober 2025 und am Mittwoch, 5. November 2025 fanden zwei
persdnliche Sprechstunden nach vorheriger Anmeldung statt.

Geringfiigige Anderungen aufgrund neuer Erkenntnisse nach der 6ffentlichen Auflage

Zur Teilanderung Ortsplanung Niederschongau/NVorderdorf sind seit der 6ffentlichen Auflage keine Anderungen vorgenom-
men worden.

Keine Einsprachen

Zur Teilanderung Ortsplanung Niederschongau/NVorderdorf gingen keine Einsprachen ein.

1.2.  Anderungen im Zonenplan und im Bau- und Zonenreglement

1.2.1. Anderungen im Zonenplan

Anpassungen Siedlung

Aufgrund des traditionell gewachsenen und heutig vorherrschenden Charakters des Ortsteils sowohl im Zusammenhang
der vorhandenen Bebauungsstruktur als auch der Nutzungsverteilung erfolgt im Rahmen der vorliegenden Teildnderung
der Ortsplanung eine sinnvolle Zweiteilung der Zonierung. Dabei wird festgehalten, dass bereits die heutige Weilerzone in
zwei unterschiedliche Zonen aufgeteilt war. Eine einheitliche Zone fiir das gesamte Gebiet von Niederschongau/Vorderdorf
ist mit Blick auf die historische Entwicklung planerisch nicht begrindbar.
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Abbildung 1: Ausschnitt Zonenplan Siedlung — Niederschongau/Vorderdorf

Die Parzellen, welche westlich der Niederschongauerstrasse, sidlich der Glaserisstrasse und in der heutigen Weilerzone
Niederschongau A liegen, werden in die neu geschaffene Dorfzone Niederschongau B (DN-B) umgezont. Aufgrund der
Uberwiegenden Wohnnutzung in diesem Quartier an der Weidmattstrasse / am Weidweg ahnelt dies von der Bebauungs-
struktur und den vorhandenen Bauvolumen einer Wohnzone, wie es sie bereits in Schongau gibt. Es ist festzuhalten, dass
in diesem Dorfteil keine reine Wohnnutzung besteht, sondern teilweise auch gewerbliche Nutzungen (Tierhaltung, kleine
KMU mit BUronutzungen oder Coiffeur) vorhanden sind. Weiter kann festgehalten werden, dass die Abgrenzung der
Dorfzone Niederschongau B (DN-B) unter anderem auch auf dem ehemaligen Gestaltungsplan Niederschongau basiert.
Dieser Gestaltungsplan wurde im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung (2023) aufgehoben. Trotz der Aufhebung
wird ein planerischer Zusammenhang zwischen der Teilflache der Parzelle Nr. 108 und den restlichen Grundstiicken er-
kannt. Aus diesem Grund wird die Teilflache der Parzelle Nr. 108 mit den beiden Bauten an der Glaserisstrasse (Asseku-
ranznummern 47 und 47a) der Dorfzone Niederschongau B (DN-B) zugewiesen.

Da die Gemeinde Schongau gemass Kanton eine Kompensationsgemeinde ist, was heisst, dass bei allfalligen Einzonungen
eine flachengleiche Kompensation bzw. Auszonung vorgenommen werden muss, wird auf die Auszonung einer Teilflache
des Grundstticks Nr. 108 bzw. die Umzonung in eine Griinzone des heute unbebauten Teils verzichtet. Eine flachengleiche
Einzonung bzw. allgemein Einzonungen stehen fur die Gemeinde ausser Frage. Da die Gemeinde kaum noch unbebautes
Bauland fur ihre kinftige Entwicklung besitzt, will sie im Sinne der Siedlungsentwicklung nach Innen die wenigen vorhan-
denen Baulandreserven sinnvoll und haushélterisch entwickeln. Dies gilt auch fur die Parzelle Nr. 108.

Die restlichen Parzellen innerhalb des Dorfteils, welche heute in der Weilerzone Niederschongau A und B liegen, werden
der neuen Dorfzone Niederschongau A (DN-A) zugewiesen. Dieser Teil weist aufgrund der Ausrichtung der vorhandenen
Bebauung und der teilweise vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzung am ehesten noch den urspringlichen Charakter
des ehemaligen und traditionellen Weilers auf.



Anpassungen Landschaft

Aufgrund des durchgefuhrten Waldfeststellungsverfahrens wurde der Zonenplan bei drei umklassierten Waldstticken an-
gepasst, so dass jene Teilflachen in der Grundzonierung neu zur Landwirtschaftszone gehéren. Bei den zwei umgezonten
Teilflachen, die am Dorfbach liegen (Parzellen Nrn. 198 und 208), wurde infolgedessen die Ausscheidung eines Gewasser-
raums notig. Der Gewasserraum wird im Bereich des Dorfbachs Niederschongau als Freihaltezone Gewasserraum mit einer
Gesamtbreite von 13 m umgesetzt und entspricht somit den Gewasserrdumen, die im Rahmen der Gesamtrevision im Jahr
2023 ausgeschieden wurden. Im Abschnitt der Parzelle Nr. 198 wurde der Gewasserraum einseitig mit entsprechend 6.5 m
Breite ausgeschieden. Gegenuber befindet sich weiterhin Wald, weshalb dort kein Gewasserraum ausgeschieden wird. Flr
vertiefte Erlauterungen zur Gewasserraumausscheidung vgl. Planungsbericht zur Gesamtrevision vom 3. Juli 2023.

Auf der Parzelle Nr. 208 befindet sich das Heckenelement Nr. 82 «Hecke Niederschongau» gemass BZR. Gesttzt auf die
Diskussionen in der Ortsplanungskommission, wurde die Hecke im Bereich des umklassierten Waldes (bestockte Flache) auf
der Parzelle Nr. 208 in gerader Linie Richtung Norden verlédngert.
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Abbildung 2: Ausschnitt Zonenplan Landschaft — Niederschongau/Vorderdorf

1.2.2. Anderungen im Bau- und Zonenreglement

Nachfolgend werden die wichtigsten Anpassungen im Bau- und Zonenreglement (BZR) erldutert:

Art. 5 Zoneneinteilung

Im BZR, welches der Gemeindeversammlung im Juni 2023 vorgelegt wurde, waren unter «lit. g» des Artikels 5 Abs. 1 BZR
die Dorfzonen Niederschongau A und B (DN-A / DN-B) vorgesehen. Aufgrund der Rickweisung dieser beiden Zonenbe-
stimmungen, wurden die Bestimmungen im Rahmen der vorliegenden Teildnderung neu formuliert. Die Zonenbezeichnun-
gen wurden gegenlber der Vorlage der letzten Gemeindeversammlung beibehalten (weiterhin Dorfzone Niederschongau
A und B), materiell wurden sie jedoch Uberarbeitet. Die Zonen fligen sich somit weiterhin in die bestehende Systematik der
Zoneneinteilung ein.

Art. 6 Baumasse

Bezuglich der Nutzungsmasse in der «Dorfzone Niederschongau A (DN-A)», insbesondere Uberbauungsziffer (UZ) und
Gesamthohe, wird auf die Bestimmung des Artikels 13 BZR verwiesen, welche nachfolgend beschrieben wird.

Fur die Definition des minimalen Grenzabstandes bzw. des ordentlichen Grenzabstands wird auf § 122 PBG verwiesen.
Insbesondere § 122 Abs. 3 PGB besagt, dass wo die Gemeinde ausnahmsweise keine Gesamthohen festgelegt hat, fur die
Berechnung des Grenzabstands einer Baute die bewilligte Gesamthdéhe massgebend ist.

Fir die Baumasse der neuen «Dorfzone Niederschongau B (DN-B)» wurde die UZ der Parzellen im Ortsteil punktuell
Uberpriift. Dabei wurde festgestellt, dass ein Grossteil der Parzellen bereits heute eine UZ von mehr als 0.2 aufweist. Ein-
zelne Parzellen weisen hingegen eine UZ von unter 0.15 auf.

Aufgrund der vorhandenen Bebauungsstruktur lehnt man sich deshalb hinsichtlich der Angabe der UZ an die rechtskréftige
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«Wohnzone dicht (W-D)» an. Dabei wurden auch die Dichtewerte der «Wohnzone locker (W-L)» gepruft, wobei die Tat-
sache, dass viele der bestehenden Bauten bereits eine hohere UZ aufweisen, was eine nicht zonenkonforme Situation
schafft. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass auch in der Wohnzone locker (W-L) eine UZ bis 0.25 méglich ist, wenn eine
zusatzliche Erhéhung der Bevdlkerungsdichte durch beispielsweise die Erstellung einer Einliegerwohnung vorgesehen ist.

In Bezug auf die Gesamthohe der Steildacher in Abhangigkeit von der Dachneigung werden die Masse gemass den ur-
sprunglich vorgesehenen Bestimmungen der Dorfzone Niederschongau B (DN-B) Gbernommen. Auch fr die neue Dorfzone
Niederschongau B (DN-B) wird fur die Definition des minimalen Grenzabstandes bzw. des ordentlichen Grenzabstands auf
§ 122 PBG verwiesen.
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Abbildung 3:  Bauzonentabelle, Entwurf BZR Teilanderung Niederschongau/Vorderdorf

Art. 13 Dorfzone Niederschongau A (DN-A)

Die EinfUhrung der neuen Dorfzone Niederschongau A (DN-A) dient dem Erhalt der dezentralen Siedlungsstruktur der
Gemeinde Schongau und des prédgenden Charakters der bestehenden baulichen, raumlichen, nutzungsmassigen Struktu-
ren und der Freirdume sowie deren Weiterentwicklung in den bestehenden Volumen und Freirdumen.

Damit der Erhalt des Charakters von Niederschongau/Vorderdorf nicht nur rdumlich erfolgt, wird in den Bestimmungen
zusatzlich festgelegt, welche Nutzungen erlaubt sind. Da es sich beim Ortsteil um ein historisches Mischgebiet (Wohnen
und Arbeiten kombiniert) handelt, sind neben der Forst- und Landwirtschaft inklusive der zugehdrigen Tierhaltung auch
Bauten und Anlagen fur Dienstleistung- und Gewerbenutzungen sowie fir das Wohnen zulassig, sofern sie sich in die
bestehenden Bau- und Nutzungsstrukturen integrieren lassen.

Obwohl der Erhalt des Charakters des Ortsteils das Hauptziel darstellt, sollen dennoch gewisse massvolle und ortsbildver-
tragliche Entwicklungen maoglich sein. Damit diese in einem gewissen Mass beschrénkt werden koénnen, wird festgelegt,
dass im Rahmen von Ersatzneubauten, baulichen Veranderungen und Erweiterungen von ausschliesslich fiir das Wohnen
genutzten Bauten grundsétzlich eine Erhéhung der UZ bis zu 20 Prozent zuldssig ist, ausgehend von der bestehenden
rechtskraftig bewilligten Bebauung. Die Erweiterung, gemessen ab Bestand der Rechtsgultigkeit des Bau- und Zonenregle-
ments, kann in mehreren Schritten bis zum festgelegten Mass erfolgen. Durch diese Beschrankung wird dem fir das Woh-
nen genutzten Bestand eine massvolle aber klar gedeckelte Méglichkeit fur die Weiterentwicklung eingerdumt. Von einer
weiteren Einschrankung des Nutzungsmasses, beispielsweise Uber die Einfihrung von maximal zuldssigen Nettogeschoss-
flachen gemass SIA 416, wird abgesehen. Eine solche Einschrankung wirde auf der Logik der Ausnltzungsziffer beruhen;
diese Messweise existiert in der Gemeinde Schongau seit der Annahme der Ortsplanungsrevision im Juni 2023 jedoch nicht
mehr (gestUtzt auf die kantonale Gesetzgebung). Diese Formulierung wirde sich zudem an Regelungen fir das Bauen
ausserhalb der Bauzonen anlehnen und nicht innerhalb der Bauzone. Mit der Neuformulierung der Bestimmungen fur die
Dorfzone Niederschongau A soll jedoch grundsatzlich der Charakter einer Bauzone unterstrichen werden.

Weiter kann aus ortsbaulicher Sicht erwahnt werden, dass der Ortsteil Niederschongau/Vorderdorf von zweigeschossigen
Wohn- und Wirtschaftsgebauden mit einfachen Grundformen tber 300 m? und grossflachigen Satteldachern gepragt ist.
Vereinzelt sind auch kleinere Gebaude mit geringerer Grundflache im Ortsteil vorhanden. Aufgrund der bereits weitvoran-
geschrittenen Umnutzung zu Gunsten der Wohnnutzung sind die funktionalen Nutzungsabhangigkeiten zwischen den
historischen Wohn- und Wirtschaftsgebauden nicht mehr Uberall vorhanden. Vereinzelte ehemalige Wirtschaftsgebaude
bzw. Scheunen stehen leer oder werden als Lagerflachen genutzt. Vielmehr als die urspringliche Nutzung der Bauten
pragen heute das architektonische und ortsbauliche Erscheinungsbild, das Volumen und die Stellung den Charakter des
Ortsteils Niederschongau/Vorderdorf. Um auch kinftig den Ortsteil Niederschongau/Vorderdorf zu beleben, ist es im Sinne
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der Gemeinde, wenn Bauten, welche heute leer stehen, sinnvoll weitergenutzt und unterhalten werden. Eine solche zeit-
gemasse Weiternutzung der Bauten lasst sich nur erzielen, wenn man die Schaffung von Wohnraum im Rahmen einer
Umnutzung zulasst.

Die Gemeinde Schongau ist vom Kanton als Kompensationsgemeinde eingestuft. Die Entwicklungsmdglichkeiten sind auf-
grund dieser Einstufung, aber auch der wertvollen historischen Siedlungsstruktur sehr eingeschrankt. Damit auch kunftig
eine gewisse bauliche Entwicklung erméglicht wird, ist die Umnutzung oder der Ersatzneubau von bestehenden landwirt-
schaftlichen Okonomiebauten fiir Wohnzwecke gemass der neuen Formulierung im BZR zuléssig, allerdings nur, sofern
dies keine land- oder forstwirtschaftlichen Ersatzbauten zur Folge hat. Potenzielle Aussiedlungen sind davon ausgenom-
men. Diese Umnutzungen oder Ersatzneubauten missen innerhalb des bestehenden Gebdudevolumens realisiert werden,
um den Charakter und das Erscheinungsbild des Ortsteils auch kiinftig zu erhalten. Die Volumina von landwirtschaftlichen
Okonomiebauten kénnen ein mitunter ortsbildpragendes Ausmass annehmen (vereinzelt Gebdudeflachen > 500 m?), wo-
mit ein entsprechendes Potenzial fir die Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten einher geht. Dies ist jedoch nicht das vor-
dergriindige Ziel dieser Méglichkeit fir Umnutzung oder Ersatzneubauten. Die Anzahl méglicher Wohneinheiten pro Baute
wird deshalb auf maximal vier Wohneinheiten beschrankt. Da ein umgenutzter Okonomiebau oder ein Ersatzneubau zu-
dem weitere rdumliche Auswirkungen mit sich bringt, beispielsweise aufgrund anders geregelter Gebdudezugange oder
dem durch die Nutzungsénderung entstehenden Parkplatzbedarf, muss auch die Parkierung innerhalb des Gebaudevolu-
mens respektive einer bestehenden Nebenbaute realisiert werden. Auf diese Weise kann ein sorgfaltiger Umgang mit den
raumlichen Auswirkungen gewadbhrleistet werden.

Durch die Méglichkeit von Ersatzneubauten soll verhindert werden, dass ungenutzte Gebaude leerstehen und verfallen.
Ziel ist es, das Ortsbild zu erhalten, insbesondere die charakteristische Stellung der Bauten, die bestehenden Strassen- und
Platzraume sowie die pragenden Fassadenlinien. Ein eventueller Wegfall eines Gebaudes soll das Ortsbild nicht negativ
beeinflussen. Die Beschrankung der Anzahl an Wohneinheiten pro Gebdude tragt zudem dazu bei, zusatzliche Bevdlke-
rungskapazitaten in Niederschongau/Vorderdorf zu limitieren. Die Gemeinde legt grossen Wert auf eine qualitative Wei-
terentwicklung des Dorfteils Niederschongau/Vorderdorf, um dessen wertvollen Charakter zu bewahren. Aus diesem Grund
wurden entsprechende qualitatssichernde Bestimmungen in Art. 13 BZR grundeigentimerverbindlich aufgenommen (siehe
auch nachfolgende Erlauterungen).

Dariber hinaus sind Neubauten, die land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken dienen, weiterhin in der gesamten Dorfzone
Niederschongau A zuldssig, und zwar auf heute unbebauten Flachen. Neubauten fur andere Nutzungen sind nicht zulassig.

Damit der Erhalt des Charakters des Ortsteils gewahrleistet werden kann, wird in den Bestimmungen zudem festgelegt,
dass sich neue Bauten harmonisch in das Dorfbild einfigen und den Charakter bertcksichtigen mussen. Sie durfen die
Umgebung nicht dominieren oder beeintrachtigen, weder durch ihre dussere Erscheinung noch durch Materialwahl und
Farbgebung. Bezuglich Dachform wird auf den Artikel 40 des BZR's verwiesen, welcher besagt, dass lediglich Steildacher
auf Hauptgebduden zuldssig sind. Zudem haben sich Ersatzbauten, Umnutzungen, bauliche Veranderungen und Erweite-
rungen hinsichtlich ihres Erscheinungsbilds und insbesondere beziglich der Volumetrie, Anordnung, Struktur, Materialisie-
rung und Gestaltung am Charakter des Dorfteils zu orientieren und gut ins Dorfbild einzufligen. Zwecks Qualitatssicherung
mUssen bei Ersatzneubauten sowie grésseren Bauvorhaben entsprechende Gutachten von einer neutralen Fachinstanz ein-
geholt werden. Die Fachinstanz kann von der Gemeinde frei gewahlt werden und verfugt Gber fundierte Erfahrungen im
Bereich des Ortsbildschutzes. Eine entsprechende Begutachtung ist auch in den weiteren Dorfzonen in Schongau definiert.
Das zusatzliche Gutachten einer Fachinstanz garantiert die Qualitatssicherung. Nachstehend werden Beispiele fir Ersatz-
neubauten von landwirtschaftlichen Okonomiegebduden aufgezeigt.
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Abbildung 4: Ersatzneubau & Sanierung, Bauernhaus Sagestrasse Schlieren
(Singer Baenziger Architekten, Zurich)
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Abbildung 5: Ersatzneubau Scheune zu Wohnhaus, (me.architektur ag, Unterstammheim)

Es kann davon ausgegangen werden, dass der Kanton Luzern aufgrund der neuen bundesrechtlichen Gesetzgebungen
(sobald diese in Kraft sind) die Schaffung von Gebieten ermdglicht, in denen die Geruchsbestimmungen weiterhin der
urspringlichen Nutzung entsprechen, sodass bestehende landwirtschaftliche und gewerbliche Betriebe erhalten und er-
neuert sowie auch zugunsten des Tierwohls angepasst werden kénnen (vgl. Art. 15 Abs. 4% Raumplanungsgesetz (RPG)
(Revision 2. Etappe)). Diesbezlglich muss der kantonale Richtplan sowie das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) und
die Verordnung (PBV) angepasst werden. Da der Terminplan der Umsetzung noch nicht bekannt ist, wird in den Bestim-
mungen des BZR’s darauf hingewiesen, dass hinsichtlich der Geruchsvorbelastung der urspriinglichen Nutzung bzw. den
bestehenden landwirtschaftlichen und gewerblichen Betrieben auf Art. 15 Abs. 4 RPG (Revision 2. Etappe) verwiesen
wird. Weiter wird im einleitenden Absatz eine Formulierung aufgenommen, die auf die bestehenden aktiven Betriebe der
bauerlichen Tierhaltung sowie der Intensivtierhaltung und deren entsprechende Geruchs- und Larmimmissionen hinweist.
Der beschreibende Charakter des einleitenden Textes ist der Gemeinde bewusst, dennoch ist es ihr ein Anliegen, dass
bereits in den Bestimmungen auf die bestehende Situation hingewiesen wird.

Da es sich bei der neuen Dorfzone Niederschongau A (DN-A) um eine Mischzone handelt und sich im Ortsteil zudem eine
Fensterbaufirma und somit ein produzierendes Gewerbe befindet, gilt auch kinftig die Larm-Empfindlichkeitsstufe lll. Die
Larm-Empfindlichkeitsstufe Ill wird, wie in den Gbrigen Dorfzonen der Gemeinde Schongau, auch hier festgelegt und ge-
wabhrleistet so die Gleichbehandlung aller Ortsteile. Zudem ist anzumerken, dass im restlichen Kanton vergleichbare Gebiete
in dhnlicher Situation dieser Stufe zugewiesen werden. Dennoch soll mit der zusétzlichen Bestimmung dem Schutz der
Bewohnenden Rechnung getragen werden. Beim Bau von reinen Wohngebduden bzw. Wohnungen ist daher ein Larm-
schutz umzusetzen, der dem Stand der Technik optimiert ist. Fr Schlafrdume ist dabei die Einhaltung der Grenzwerte der
Empfindlichkeitsstufe Il (ES Il) anzustreben.

Mit den oben aufgefihrten Bestimmungen gliedert sich der Ortsteil Niederschongau/Vorderdorf in einer gemeindeweiten
Betrachtung kaskadenhaft in eine Reihe von Mettmenschongau > Oberschongau > Niederschongau > Ridikon ein. Die
Spielrdume fur die Weiterentwicklung werden dabei von Stufe zu Stufe kleiner und die qualitativen Anforderungen steigen
im Gegenzug. Wahrend in Mettmenschongau und Oberschongau die Rdume fir eine dynamischere Weiterentwicklung
gegeben sind, sind die Spielrdume in Niederschongau bei gleichzeitig strengeren qualitativen Anforderungen kleiner, aber
dennoch in einem orts- und landschaftsbildvertraglichen Masse zulassig.

Art. 13a Dorfzone Niederschongau B (DN-B)

Das bestehende Quartier an der Weidmattstrasse / am Weidweg mit einem grossen Anteil an Einfamilienhausern kann
durch ihren vorhandenen Charakter, ihrer Gestaltung und Nutzung mit anderen Wohnquartieren in der Gemeinde
Schongau verglichen werden. Aus diesem Grund lehnt sich die neue Dorfzone Niederschongau B (DN-B) an die bestehende
Bestimmung der «Wohnzonen locker und dicht» (W-L und W-D) an. Dennoch sind im Quartier vereinzelt gewerbliche
Nutzungen vorhanden, wie beispielsweise ein Kleintierstall fir Lama-Trekkings, ein Pferdestall oder Buroraumlichkeiten
sowie ein Coiffeur. Mit dem Formulierungsvorschlag im BZR fur die Dorfzone Niederschongau B wird diesem Umstand
Rechnung getragen. Es soll deshalb keine reine Wohnzone eingefiihrt werden. Eine reine Wohnzone ware im ehemaligen
Weiler nicht passend. Weiter ist anzumerken, dass sich der Charakter und die Nutzung der Bauten sudlich der Gla-
serisstrasse kinftig verandern darf, wobei die Ansiedlung von Nutzungen wie beispielsweise Handwerksbetrieben nicht
ausgeschlossen werden darf. Zudem wiirde eine Anpassung der Larmgrenzwerte (ES Ill zu ES II) allfallige Nutzungskonflikte
zur benachbarten Mischzone (Dorfzone Niederschongau A DN-A) verscharfen. Innerhalb dieser Zone sind Wohnungen
sowie Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, die nur eine geringe oder moderate Beeintrachtigung verursachen, erlaubt,
sofern sie sich sowohl baulich als auch in ihren Auswirkungen in die Wohnumgebung integrieren lassen. Entscheidend sind
hierbei die 6rtlichen Gegebenheiten, die durch den Charakter und die Qualitat des jeweiligen Wohnquartiers bestimmt
werden.

Nutzungen, die grossere Lager- und Abstellflachen im Freien benétigen, sind nicht gestattet. Wie auch in der DN-A sind
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auf Hauptgebduden ausschliesslich Steildacher gemass Artikel 40 des BZR's zulassig.

Gemaéss den festgelegten Larmempfindlichkeitsstufen gilt in diesem Bereich die Stufe lll. Analog zu den Bestimmungen der
oben beschriebenen DN-A soll auch in der DN-B dem Schutz der Bewohnenden Rechnung getragen werden, daher wird
die gleichlautende Bestimmung Gbernommen.

1.2.3. Abweichungen zum Vorprifungsbericht des Kantons

Antrag des Kantons:

Die Mdglichkeit des Ersatzes von bestehenden landwirtschaftlichen Okonomiegebauden fir den Neubau von Wohngebé&u-
den ist ersatzlos zu streichen.

Erwdgungen des Gemeinderates:

Die Gemeinde ist vom Kanton als Kompensationsgemeinde eingestuft. Die Entwicklungsmaéglichkeiten sind aufgrund dieser
Einstufung, aber auch der wertvollen historischen Siedlungsstruktur sehr eingeschrankt.

Der Gemeinderat wirdigt positiv, dass der Kanton die Umnutzung von bestehenden und nicht mehr genutzten Okono-
miebauten zulasst. Dennoch ist die Gemeinde der Ansicht, dass sich aufgrund der vorgesehenen qualitatssichernden
Bestimmungen im BZR auch ein Ersatzneubau optimal ins bestehende Ortsbild einfligen wird und keine Beeintrachtigung
des Ortsbildes zu erwarten ist. Festgehalten wird unter anderem, dass sich Bauten hinsichtlich des Erscheinungsbilds (Vo-
lumen, Anordnung, Struktur, Materialisierung und Gestaltung) am Charakter des Dorfteils orientieren und sich gut ins
Dorfbild einfigen mussen. Auf Hauptgebduden sind ausschliesslich Steildacher gemass Art. 40 BZR zulassig. Zusatzlich
muss dem Baugesuch bei Ersatzneubauten sowie grésseren Bauvorhaben in der Dorfzone Niederschongau A ein Fachgut-
achten einer versierten, neutralen Fachinstanz zur architektonischen Qualitat und Einordnung beigefiigt werden, um eine
weitere Qualitatssicherung zu gewahrleisten. Die Raumwahrnehmung wird sich verandern, aber eine Beeintrachtigung des
Ortsbildes gilt es mit qualitatssichernden Massnahmen zu verhindern und nicht mit einem Verbot von Ersatzbauten.

Die vom Kanton beftrchtete offensive Bauentwicklung ist im kleinen Ortsteil Niederschongau/Vorderdorf A nicht moglich.
Der Dorfteil ist heute bereits stark durchmischt und es sind nur noch wenige bestehende rein landwirtschaftliche Okono-
miegebaude vorhanden, welche tatsachlich fur eine Umnutzung in Frage kommen.

Der Gemeinde ist es ein Anliegen, dass das Ortsbild von Niederschongau/Vorderdorf nicht durch leerstehende, nicht mehr
genutzte und allenfalls zerfallene Gebaude gepragt wird. Die Stellung und Volumetrie der Bauten pragen den Dorfteil mit
seinen charakteristischen Strassen- und Platzsituationen massgeblich. Ein allfalliger Wegfall eines Okonomiegebaudes
wUrde den gewachsenen Charakter aus ortsbildtechnischer Sicht erheblich beeintrachtigen.

Ein Ersatzbau kann aus verschiedenen Griinden erforderlich sein, darunter strukturelle Schaden, Energiesparpotenzial,
Wohnkomfort. In anderen ahnlichen Bauzonen und anderen vergleichbaren Gemeinden sind Ersatzbauten zugelassen und
fihren zu einem sozialen Gewinn, indem sie den Dorfteil aufwerten, die Siedlungsentwicklung positiv beeinflussen und
sogar eine architektonische Verbesserung bringen. Die Dorfzone Niederschongau A soll gleichberechtigt behandelt werden.

Die vorliegende Teilanderung Ortsplanung Niederschongau/Vorderdorf ist sehr breit abgestltzt und durch Vertreter aus
der Landwirtschaft, Grundeigentimer, Mitglieder der Ortsplanungskommission, Vertreter der Gemeindebehérden und in
enger Begleitung durch ein renommiertes Planungsburo erarbeitet worden. Die heutigen Mischzonen zeichnen sich durch
ein gut funktionierendes Nebeneinander von landlichem Wohnen und Landwirtschaft aus, das von Toleranz, Rucksicht-
nahme und Akzeptanz gepragt ist. Diese Rahmenbedingungen gilt es zu bewahren.
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1.3. Bericht der Rechnungskommission an die Stimmberechtigten

Als Rechnungskommission haben wir den Auftrag alle rechtsetzenden Erlasse zu beurteilen, somit auch die Teilanderung
Ortsplanung Niederschongau/Vorderdorf.

Unsere Beurteilung erfolgte nach dem gesetzlichen Auftrag sowie dem Handbuch Finanzhaushalt der Gemeinden, Kapitel
2.5 Controlling.

Der Ablauf der Teildnderung entspricht den gesetzlichen Vorschriften. Die Auswirkungen der Teilanderung sind gentigend
klar und verstandlich dargelegt.

Der Zonenplan und das Bau- und Zonenreglement bedirfen zu ihrer Verbindlichkeit der Genehmigung des Regierungsrats
(§ 20 Abs. 1 Planungs- und Baugesetz des Kantons Luzern (PBG)). Bei der Genehmigung sind die Pldne und Vorschriften
auf ihre Recht- und Zweckmassigkeit und auf ihre Ubereinstimmung mit den Richtplénen zu priifen (§ 20 Abs. 2 PBG). Aus
vorgenanntem Grund haben wir keine Prifungshandlungen zur Feststellung der Recht- und Zweckmassigkeit des Zonen-
plans und des Bau- und Zonenreglements durchgefuhrt.

Die gemischte Nutzung (Wohnen und landwirtschaftliche resp. nicht landwirtschaftliche Tierhaltung) bzw. die unmittelbare
Nahe einer Bauzone zur Landwirtschaft birgt Konfliktpotenzial bezuglich Larm- und Geruchsemissionen und der notwen-
digen Mindestabstande von Tierhaltungsanlagen zu Wohnbauten. Die eigenstandigen Ortsteile sind heute gepragt durch
ein gut funktionierendes Nebeneinander von landlichem Wohnen und Landwirtschaft.

Die Arbeitsgruppe aus Vertretern von Grundeigentiimern, der Landwirtschaft, der Ortsplanungskommission sowie des Ge-
meinderates haben einen Vorschlag erarbeitet, mit dem alle gut leben und die verschiedenen Bedurfnisse abgedeckt wer-
den kénnen.

Wir empfehlen, die Teildnderung Ortsplanung Niederschongau/Vorderdorf zu genehmigen.

Schongau, 13. Dezember 2025

Rechnungskommission

Prasidentin Mitglieder
Andrea Muheim Kilian Furrer

Hans-Peter Scheiber

1.4. Beschlussfassung tber die Teildanderung Ortsplanung Niederschongau/Vorderdorf

Der Gemeinderat legt folgende Dokumente zur Genehmigung vor:
— 1.01 Teilanderung Zonenplan Siedlung und Landschaft Niederschongau/Vorderdorf (Mst. 1:2'000) vom 5. Sept. 2025
— 1.02 Teilanderung Bau- und Zonenreglement Niederschongau/Vorderdorf vom 5. September 2025

Der Gemeinderat beantragt, die Teildnderung Ortsplanung Niederschongau/Vorderdorf zu genehmigen.
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2. Teildnderung Ortsplanung Oberschongau Parzelle 515
2.1. Einleitung
2.1.1. Ausgangslage

Im Jahr 2017 startete die Gesamtrevision der Ortsplanung der Gemeinde Schongau mit der Erstellung des Siedlungsleitbilds.
Darauf aufbauend wurde ein Entwurf des Zonenplans Siedlung und Landschaft sowie des BZR's inkl. der Ausscheidung der
Gewasserraume erarbeitet. Die Unterlagen lagen vom 23. August bis 21. September 2021 6ffentlich auf. Wahrend dieser
Frist gingen vier Einsprachen, darunter eine Sammeleinsprache mit vier Unterzeichnenden, ein. Mit zwei der Einsprechen-
den konnte nach den Einspracheverhandlungen eine gutliche Einigung gefunden werden. Nach rund 6 Jahren seit Beginn
der Arbeiten wurden die Unterlagen der Gesamtrevision schlussendlich am 5. Juni 2023 der Stimmbevélkerung zum Be-
schluss unterbreitet. Dabei konnten die Stimmberechtigten auch Uber die beiden nicht gutlich erledigten Einsprachen be-
stimmen.

Eine davon war die Einsprache von Jakob und Sandra Wechsler-Schoch vom 17. September 2021, welche beantragte, das
Grundstlck Nr. 515 von der Zone fir 6ffentliche Zwecke in die Dorfzone A zu Uberfihren. Wahrend an der Gemeindever-
sammlung vom 5. Juni 2023 die Gesamtrevision Ortsplanung insgesamt angenommen wurde, wurde die vom Gemeinderat
beantragte Abweisung der Einsprache von der Stimmbevolkerung abgelehnt. Aufgrund der Riickweisung wird die bean-
tragte Umzonung im Rahmen der vorliegenden Teilanderung der Ortsplanung vorgenommen.

Das Ziel der vorliegenden Planung besteht zum einen darin, den Charakter und die Struktur des Ortsteils Oberschongau
sowie des Ensembles rund um die katholische Kirche und des Pfarrhauses (Baugruppe) zu bewahren und zum anderen der
privaten Grundeigentimerschaft der Parzelle Nr. 515 durch Umzonung eine entsprechende Eigentumssicherung zu ermég-
lichen.

2.1.2. Ablauf, Vorgehen

Kantonale Vorprufung

Die vorliegende Teilanderung Ortsplanung Oberschongau Parzelle 515 wurde mit Beschluss des Gemeinderates vom
19. Februar 2025 dem Kanton, gestutzt auf § 19 Abs. 1 PBG, § 4 Abs. 1 PBV, zur Vorprifung eingereicht. Die kantonale
Vorprifung wurde mit dem Vorprifungsbericht vom 21. Mai 2025 abgeschlossen.

Mitwirkung

Gemass dem ordentlichen Verfahren zur Nutzungsplandnderung fihrte der Gemeinderat parallel zur kantonalen Vorpri-
fung, gestitzt auf 8 6 PBG, die Information und Mitwirkung der Bevélkerung durch. Gleichzeitig mit der Einreichung der
Unterlagen zur Vorprifung beschloss der Gemeinderat am 19. Februar 2025 die Durchfiihrung der &ffentlichen Mitwir-
kung. Auf der Website www.schongau.ch wurde die Schongauer Bevoélkerung Uber die Durchfihrung der 6ffentlichen
Mitwirkung informiert.

Alle Dokumente lagen vom 17. Marz bis 16. April 2025 in der Gemeindeverwaltung Schongau auf und konnten auf der
Webseite eingesehen werden. Am 24. Marz 2025 von 18:00 bis 20:00 Uhr fand in der grossen Aula eine Sprechstunde
statt. Im Rahmen dieser Sprechstunde konnte sich die interessierte Bevolkerung tber die Planung informieren und konkrete
Fragen stellen.

Alle Interessierten konnten schriftlich und begrtindet Stellung nehmen und Anregungen eingeben.

Innerhalb der gesetzten Frist fur die 6ffentliche Mitwirkung sind keine Mitwirkungsbegehren eingereicht worden.

Offentliche Auflage

Der Gemeinderat hat das Ergebnis der Mitwirkung und den Vorprifungsbericht vom 15. Mai 2025 zur Kenntnis genommen
und die Unterlagen mit Beschluss vom 10. September 2025 zur 6ffentlichen Auflage (§ 61 Abs. 1 PBG) verabschiedet.
Gegenstand des Auflageverfahrens gemass § 61 PBG mit Mdglichkeit zur Einsprache waren folgende Unterlagen:

Verbindliche Dokumente
— 2.01 Teilanderung Zonenplan Siedlung und Landschaft Oberschongau Parzelle 515 (Mst. 1:2°000) vom 5. Sept. 2025

Orientierende Dokumente
— 2.02 Planungsbericht zur Teildnderung Ortsplanung Oberschongau Parzelle 515 nach Art. 47 RPV vom 5. Sept. 2025
— 2.03 Vorprufungsbericht Kanton Teildnderung Ortsplanung Oberschongau Parzelle 515 vom 21. Mai 2025
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Alle Dokumente lagen vom 20. Oktober bis 18. November 2025 in der Gemeindeverwaltung Schongau auf und konnten
auf der Webseite eingesehen werden. Am Dienstag, 28. Oktober 2025 und am Mittwoch, 5. November 2025 fanden zwei
persdnliche Sprechstunden nach vorheriger Anmeldung statt.

Geringfiigige Anderungen aufgrund neuer Erkenntnisse nach der 6ffentlichen Auflage

Zur Teildnderung Ortsplanung Oberschongau Parzelle 515 sind seit der 6ffentlichen Auflage keine Anderungen vorgenom-
men worden.

Keine Einsprachen

Zur Teildnderung Ortsplanung Oberschongau Parzelle 515 gingen keine Einsprachen ein.

2.2.  Anderungen im Zonenplan und im Bau- und Zonenreglement

2.2.1. Anderungen im Zonenplan

Die Parzelle Nr. 515 wird von der Zone fur 6ffentlichen Zwecke (OeZ) in die Dorfzone Oberschongau A (DO-A) umgezont.
Da das Pfarrhaus weiterhin als denkmalgeschitzte Baute gemass Denkmalverzeichnis eingetragen ist und von einer Bau-
gruppe Uberlagert wird, sind die Potenziale fur die Weiterentwicklung beschrankt. Der Charakter des Einzelbaus, des En-
sembles und somit des gesamten Ortsbildes kann unabhadngig der Grundnutzung erhalten werden.

Chialerman _ Dorfzone Oberschongau A DO-A
Abbildung 6: Ausschnitt Zonenplan Siedlung und Landschaft - Oberschongau Parzelle 515

2.2.2. Anderungen im Bau- und Zonenreglement

Im Rahmen der vorliegenden Teildanderung mussen keine Anpassungen am Bau- und Zonenreglement (BZR) vorgenommen
werden. Im Artikel 18 des rechtskraftigen BZR's wird der Zweck der Zone sowie die Auffihrung der einzelnen Zonen
innerhalb des Gemeindegebiets aufgefthrt. Unter der romischen Ziffer «V.» wird die Pfarrkirche St. Maria und Ulrich in
Oberschongau erwéhnt. Da das Pfarrhaus nicht explizit erwahnt wird und die Kirche weiterhin in der Zone fur 6ffentliche
Zwecke (OeZ) liegt, sind die Bestimmungen weiterhin korrekt und bedirfen keiner Anpassung.
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2.3. Bericht der Rechnungskommission an die Stimmberechtigten

Als Rechnungskommission haben wir den Auftrag alle rechtsetzenden Erlasse zu beurteilen, somit auch die Teilanderung
Ortsplanung Oberschongau Parzelle 515.

Unsere Beurteilung erfolgte nach dem gesetzlichen Auftrag sowie dem Handbuch Finanzhaushalt der Gemeinden, Kapitel
2.5 Controlling.

Der Ablauf der Teildnderung entspricht den gesetzlichen Vorschriften. Die Auswirkungen der Teilanderung sind gentigend
klar und verstandlich dargelegt.

Der Zonenplan bedarf zu seiner Verbindlichkeit der Genehmigung des Regierungsrats (§ 20 Abs. 1 Planungs- und Baugesetz
des Kantons Luzern (PBG)). Bei der Genehmigung sind die Plane und Vorschriften auf ihre Recht- und Zweckmassigkeit und
auf ihre Ubereinstimmung mit den Richtplanen zu priifen (§ 20 Abs. 2 PBG). Aus vorgenanntem Grund haben wir keine
Prifungshandlungen zur Feststellung der Recht- und Zweckmassigkeit des Zonenplans durchgefihrt.

Wir empfehlen, die Teildnderung Ortsplanung Oberschongau Parzelle 515 zu genehmigen.

Schongau, 13. Dezember 2025

Rechnungskommission

Prasidentin Mitglieder
Andrea Muheim Kilian Furrer

Hans-Peter Scheiber

2.4. Beschlussfassung Uber die Teilanderung Ortsplanung Oberschongau Parzelle 515

Der Gemeinderat legt folgende Dokumente zur Genehmigung vor:
— 2.01 Teilanderung Zonenplan Siedlung und Landschaft Oberschongau Parzelle 515 (Mst. 1:2'000) vom 5. Sept. 2025

Der Gemeinderat beantragt, die Teilanderung Ortsplanung Oberschongau Parzelle 515 zu genehmigen.
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3. Anderung Bebauungsplan Rudikon
3.1. Einleitung
3.1.1. Ausgangslage

Im Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) ist der Schongauer Ortsteil Ridikon als Ortsbild von regio-
naler Bedeutung eingetragen. Wie das kantonale Bauinventar verdeutlicht, verfigt Ridikon Uber eine schitzenswerte Ka-
pelle und einige erhaltenswerte Bauten. Zudem ist der Ortsteil auch als Baugruppe [D] Rudikon eingetragen. In der kom-
munalen Nutzungsplanung werden die denkmalpflegerischen Qualitaten mit einer Uberlagerten Ortsbildschutzzone gesi-
chert. Durch die Bestimmungen zur Ortsbildschutzzone miissen Bauvorhaben sich optimal eingliedern und zur Sicherung
der bestehenden Qualitat zudem durch eine Fachinstanz beurteilt werden.

Der urspriingliche Bebauungsplan Rudikon wurde von der Gemeindeversammlung Schongau am 14. April 1993 beschlos-
sen und mit dem Entscheid Nr. 1396 vom 10. Mai 1994 vom Regierungsrat genehmigt. Im Jahr 2007 erfolgte eine erste
Teildnderung des Bebauungsplans, welche im Wesentlichen eine Anpassung des Bebauungsplanperimeters sowie verschie-
dene Anderungen der Bebauungsplanvorschriften beinhaltete. Am 3. Mai 2007 beschlossen die Stimmberechtigten der
Gemeinde Schongau die oben genannte Anderung des Bebauungsplans. Der Regierungsrat genehmigte das revidierte
Planungsinstrument mit dem Entscheid Nr. 82 am 18. Januar 2008. Als Grundlage fur die vorliegende Anderung des Be-
bauungsplans dienten der rechtsgultige Bebauungsplan und die rechtsgiltigen Bebauungsplanvorschriften aus dem Jahr
2008. Der Planungsbericht der damaligen Planung liegt nicht vor. Das Dokument konnte weder bei dessen Verfassern noch
auf der Gemeindeverwaltung und auch nicht im Staatsarchiv des Kantons Luzern gefunden werden.

Aufgrund des Beitrittes des Kantons Luzern zur interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) und der daraus resultierten Totalrevision des Planungs- und Baugesetzes (PBG) sind die Gemeinden des Kantons
angehalten, im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung die rechtskraftigen Sondernutzungsplanungen, nament-
lich Bebauungsplane und Gestaltungsplane, zu Uberprifen. Da die Messweisen und Definitionen der Baubegriffe gedandert
haben, sind die bestehenden Gestaltungs- und Bebauungsplane ohne eine Anpassung nicht mehr anwendbar, beziehungs-
weise kdnnen davon betroffene Baubewilligungen nicht mehr beurteilt werden.

Im Jahr 2017 wurde mit der Erstellung des Siedlungsleitbildes (SLB) die Gesamtrevision der Ortsplanung Schongau gestartet.
Im Frahling 2023 befand die Stimmbevolkerung Gber die Gesamtrevision der Ortsplanung. Die Gemeinde Schongau hat
sich damals dazu entschieden, den ausfihrlichen und detaillierten Bebauungsplan Ridikon mit seinen beispielhaften Skiz-
zen im Anhang in einem separaten Verfahren nicht nur beziglich der Messweisen und Definitionen der Baubegriffe, son-
dern auch bezuglich des Erhalts und der Fortfiihrung von Siedlungsqualitdten zu Gberarbeiten. Wie oben beschrieben,
sollen parallel zur Gesamtrevision der Ortsplanung, die Bestimmungen und der Situationsplan des Bebauungsplans Ridikon
auf die Vorgaben, Begriffe und Messweisen der Ubergeordneten Gesetzgebung und insbesondere der IVHB Uberprift und
wo notig angepasst werden. Diese Anpassungen betreffen die technische Umsetzung der aktualisierten Ubergeordneten
raumplanerischen Gesetzgebungen.

Gleichzeitig wurde eine ortsbauliche Analyse erstellt, mit welcher die Qualitdten des Ortsteils Rudikon erértert und mogliche
Potenziale zum Erhalt und zur Fortfihrung dieser Qualitaten ermittelt werden konnten. Die Ergebnisse sind in die vorlie-
gende Uberarbeitung eingeflossen. Als Ergebnis der Studie sowie der Erkenntnis, welche sich aus der Erfahrung der kom-
munalen Bewilligungspraxis und einem Augenschein vor Ort ergab, wurde erkannt, dass gewisse Prazisierungen und teil-
weise Verscharfungen der Bestimmungen im Rahmen der vorliegenden Uberarbeitung unumganglich sind. Mit der Uber-
arbeitung sollen die einmaligen ortsbaulichen und landschaftlichen Qualitaten des Ortsteils bestmdglich erhalten werden,
ohne dabei die Entwicklung fur den Fortbestand der Siedlung einzuschranken.

Ruedike

Abbildung 7: Bebauungsplanperimeter, Grundbuchplan 2019, geo.lu.ch



3.1.2. Ablauf, Vorgehen

Kantonale Vorprifung

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans Riidikon wurde mit Beschluss des Gemeinderates vom 25. Januar 2023
dem Kanton, gestiitzt auf § 19 Abs. 1 PBG, § 4 Abs. 1 PBV, zur Vorprifung eingereicht. Die kantonale Vorprifung wurde
mit dem Vorprifungsbericht vom 21. Mai 2025 abgeschlossen.

Mitwirkung

Gemass dem ordentlichen Verfahren zur Nutzungsplandanderung fihrte der Gemeinderat parallel zur kantonalen Vorpri-
fung, gestitzt auf 8 6 PBG, die Information und Mitwirkung der Bevélkerung durch. Gleichzeitig mit der Einreichung der
Unterlagen zur Vorprifung beschloss der Gemeinderat am 25. Januar 2023 die Durchfihrung der 6ffentlichen Mitwirkung.
Auf der Website www.schongau.ch wurde die Schongauer Bevolkerung Gber die Durchfiihrung der 6ffentlichen Mitwir-
kung informiert.

Alle Dokumente lagen vom 14. August bis 13. September 2023 in der Gemeindeverwaltung Schongau auf und konnten
auf der Webseite eingesehen werden. Am 21. August 2023 fand eine offentliche Informationsveranstaltung statt, an wel-
cher die Unterlagen der Anderung vorgestellt und offene Fragen beantwortet und diskutiert wurden.

Alle Interessierten konnten schriftlich und begrtindet Stellung nehmen und Anregungen eingeben.

Innert der Mitwirkungsfrist gingen sieben Eingaben ein. Aus der Mitwirkung heraus ergaben sich einige Anpassungen zu
den Unterlagen.

Offentliche Auflage

Der Gemeinderat hat das Ergebnis der Mitwirkung und den Vorprifungsbericht vom 21. Mai 2025 zur Kenntnis genommen
und die Unterlagen mit Beschluss vom 10. September 2025 zur 6ffentlichen Auflage (§ 61 Abs. 1 PBG) verabschiedet.
Gegenstand des Auflageverfahrens gemass § 61 PBG mit Mdglichkeit zur Einsprache waren folgende Unterlagen:

Verbindliche Dokumente
— 3.01 Bebauungsplan Rudikon (Situationsplan Mst. 1:500) vom 5. September 2025
— 3.02 Sonderbauvorschriften Bebauungsplan Rudikon vom 5. September 2025

Orientierende Dokumente

— 3.03 Planungsbericht zur Anderung des Bebauungsplans Ridikon nach Art. 47 RPV vom 5. Sept. 2025

— 3.04 Vorprifungsbericht Kanton zur Anderung des Bebauungsplans Riidikon vom 21. Mai 2025

— 3.05 Mitwirkungsbericht zur Anderung des Bebauungsplans Riidikon vom 2. Juli 2025

— 3.06 Anderung Bebauungsplan Rudikon (Situationsplan Mst. 1:500) vom 5. September 2025 - Kombiplan
— 3.07 Anderung Sonderbauvorschriften Bebauungsplan Ridikon vom 5. September 2025 — Synopse

Alle Dokumente lagen vom 20. Oktober bis 18. November 2025 in der Gemeindeverwaltung Schongau auf und konnten
auf der Webseite eingesehen werden. Am Dienstag, 28. Oktober 2025 und am Mittwoch, 5. November 2025 fanden zwei
personliche Sprechstunden nach vorheriger Anmeldung statt.

Wahrend der Auflagefrist ging eine Einsprache ein.

Erledigte Einsprachen
Am 1. Dezember 2025 erfolgte die Einspracheverhandlung. Am 9. Dezember 2025 wurde die Einsprache zurtickgezogen.

Einsprachen, fir die eine gutliche Einigung erzielt werden konnte oder die zuriickgezogen wurden — ohne, dass Anderun-
gen an der Vorlage erforderlich waren — gelten als erledigt und werden der Gemeindeversammlung nicht zur Abstimmung
vorgelegt.
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Geringfiigige Anderungen aufgrund neuer Erkenntnisse nach der 6ffentlichen Auflage
Seit der 6ffentlichen Auflage ist eine geringfligige Anpassung in Artikel 5 Abs. 2 SBV vorgenommen worden.
Artikel 5 Abs. 2 revidiert:

Unterirdische Bauten gemdss § 125 Abs. 2 PBG dlirfen mit Ausnahme des «Umgebungsbereichs Kapelle» und der «erhal-
tenswerten Grinfldchen» auch ausserhalb der Baubereiche erstellt werden, sofern sie eine Substratschicht von mindestens
30 cm +-66-m autweisen und sich gut ins Orts- und Landschaftsbild einordnen. Die Flédche von ausserhalb der Baubereiche
erstellten unterirdischen Bauten darf dabei maximal 25 Prozent der realisierten Gebdudeflédche betragen.

Um die Flache von unterirdischen Bauten ausserhalb der Umgebungsbereiche Kapelle und erhaltenswerte Grinflachen
kontrollieren zu kédnnen, wurde fur unterirdische Bauten ausserhalb der Baubereiche ein Maximalmass von 25 Prozent der
realisierten Gebaudeflache eingefiihrt; dies erfolgte bereits nach der kantonalen Vorpriifung. Die urspriinglich definierte
Substratschicht von mindestens 1.00 m wurde festgelegt, damit im Aussenraum trotz unterirdischen Bauten auch Baume
gepflanzt werden kénnen. Allerdings hat diese Substratschicht infolge der Festlegung eines Maximalmasses fir unterirdi-
sche Bauten ausserhalb der Baubereiche an Relevanz verloren und wird neu auf mindestens 30 cm reduziert.

3.2. Anderungen im Situationsplan und den Sonderbauvorschriften

3.2.1. Anderungen im Situationsplan

Der Situationsplan 1:500 stellt die Genehmigungs- und Orientierungsinhalte der Anderung des Bebauungsplans plangra-
fisch dar. Die Genehmigungsinhalte sind grundeigentiimerverbindlich. Sie legen den Spielraum fest, in dem sich das Projekt
bei der Baueingabe bewegen darf. Die Orientierungsinhalte zeigen informativ und beispielhaft die dem Bebauungsplan zu
Grunde liegenden Uberlegungen, die zu dessen Verstandnis nétig sind oder Inhalte, die in einem anderen Verfahren rechts-
kraftig festgelegt wurden.

Im Genehmigungsinhalt sind die Anderungen und Aufhebungen aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan in blau darge-
stellt. Die bereits rechtskraftigen Elemente, welche nicht angepasst werden, bleiben weiterhin rechtskraftig und somit
grundeigenttmerverbindlich. Im Folgenden werden die Anderungen bezuglich der Baubereiche erlautert.

Massgebliche Anderungen der Baubereiche

Zum Erhalt der Freiraumachsen und einer kompakten Gebdudegruppe mit grossen, dem Ortsbild entsprechenden Kubatu-
ren werden die Baubereiche gemass Abbildung 8 aufgehoben. Sie kénnen im Rahmen der Ausdehnung benachbarter
Baubereiche kompensiert werden. Damit kénnen auch die Risiken von Uberschwemmungen und Oberflachenwasser redu-
ziert und wertvolles Kulturland erhalten werden.

Abbildung 8: Ausschnitt Anderung Bebauungsplan: Anpassungen der Baubereiche zum Er-
halt der Freiraumachsen und einer kompakten Gebaudegruppe

Ein Baubereich liegt infolge eines Ersatzneubaus, welcher nach Inkrafttreten des Bebauungsplans erstellt wurde, nicht mehr
im Bereich der heutigen Gebaudeflache und soll entsprechend dem heutigen Bestand verschoben und vergréssert werden.
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Weitere Anpassungen der Baubereiche zur Ubereinstimmung mit der aktuellen Bebauung gemaéss amtlicher Vermessung
sowie zur Freihaltung des Gewasserraums gemass BZR sind erforderlich (vgl. Abbildung 9).

Abbildung 9: Ausschnitt Anderung Bebauungsplan: Anpassungen der Baubereiche an die
aktuelle Bebauung gemass amtlicher Vermessung und das aktuelle Bau-
und Zonenreglement (Gewasserraum, gelb schraffiert).

Anpassungen der Baubereiche zur Entwicklung eigenstandiger Kubaturen fur Haupt- und Nebengebaude fihren zu einem
ortsbaulichen Mehrwert. Die Anpassungen fiihren teilweise zur Aufhebung von Baubereichen oder deren Loslésung zu
Gunsten eines eigenstandigeren Hauptgebadudes.

Abbildung 10:  Ausschnitt Anderung Bebauungsplan: weniger Nebengebéude, gréssere
Hauptgebaude fr eigenstandige Kubaturen

Mit der Uberarbeitung des Bebauungsplans werden die aufgefiihrten Anderungen der Baubereiche Gbernommen und im
Plan eingetragen.
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Anderungen in den Sonderbauvorschriften

Nachfolgend werden die wichtigsten Anpassungen der Bestimmungen der Sonderbauvorschriften beschrieben und erlau-
tert:

Praambel

Der rechtskraftige Bebauungsplan stammt aus dem Jahr 2008. Seit diesem Zeitpunkt haben sich die Gbergeordneten raum-
planerischen Gesetzgebungen geandert. Aus diesem Grund werden die Daten des PBG’s und BZR’s in der Formulierung
der Praambel aktualisiert. Zusatzlich wird neu die Begrifflichkeit «Bestimmungen» statt «Vorschriften» verwendet.

Art. 1 — Geltungsbereich

Aufgrund der Aufhebung der Weilerzone Rudikon und der Einfihrung der neuen Dorfzone Ridikon im Rahmen der letzten
Gesamtrevision der Ortsplanung, wird der Verweis auf die Grundzone gemass der neuen Zonenbezeichnung im BZR ange-
passt.

Art. 2 — Zweckbestimmung

Die Zweckbestimmung im Artikel wird prazisiert. Mit dem Bebauungsplan Ridikon sollen die Rahmenbedingungen fur den
Erhalt der dezentralen Siedlungsstruktur und des Quartierbilds festgelegt werden. Des Weiteren wird definiert, dass eine
Weiterentwicklung des Ortsteils sowie bauliche Verdnderungen unter Wahrung bestehender Qualitdten zulassig sind. Eine
massvolle Weiterentwicklung des Ortsteils soll unter Berlcksichtigung des bestehenden Orts- und Landschaftsbilds ermog-
licht werden.

Mit diesen Zweckbestimmungen gliedert sich der Ortsteil Ridikon in einer gemeindeweiten Betrachtung kaskadenhaft in
eine Reihe von Mettmenschongau > Oberschongau > Niederschongau > Rudikon ein. Die Spielraume fir Weiterentwick-
lungen und qualitative Anforderungen werden dabei von Stufe zu Stufe prinzipiell etwas kleiner resp. enger gesetzt. Wah-
rend in Mettmenschongau und Oberschongau die Rdume fur eine dynamischere Weiterentwicklung gegeben sind, sind die
Spielrdume in Niederschongau bei gleichzeitig strengeren qualitativen Anforderungen kleiner. In Rudikon kommt im Ver-
gleich zu Niederschongau zusatzlich noch der ISOS-Kontext hinzu. In den nachfolgenden Artikeln spiegeln sich diese ver-
anderten Anforderungen fir den Ortsteil Ridikon wider.

Art. 3 — Baubereich A

Wahrend in den rechtskraftigen Bestimmungen lediglich festgehalten wurde, dass Hochbauten (neu: Bauten und Anlagen)
innerhalb des Baubereichs A erstellt werden dirfen, wird mit der Anderung des Bebauungsplans zusatzlich geregelt, dass
lediglich ein Hochbau innerhalb der jeweiligen Baubereiche erstellt werden darf.

Weiter wurde im Planungsstand Vorprifung eine minimale anrechenbare Gebaudeflache gemass Definition §12 PBV von
150 m? pro Baubereich definiert, da als Ergebnis der ortsbaulichen Analyse und Studie ermittelt wurde, dass grossflachige
beziehungsweise grossvolumige Gebaude pragend fir den Ortsteil sind. Diese grossen Volumina ergeben sich aus den
vormaligen Nutzungen der Landwirtschaft. Die Zahl der aktiven Landwirtschaftsbetriebe hat sich reduziert. Im Rahmen der
Mitwirkung wurde dieses Minimalmass in Frage gestellt und die Thematik infolgedessen erneut betrachtet. Die erneute
Betrachtung und Beratung mit der Ortsplanungskommission ergab, dass die Festlegung eines Minimalmasses im Ortsteil
Rudikon weiterhin als sinnvoll erachtet wird. Ohne ein Minimalmass kann die Erstellung von fur den Ortsteil untypischen
kleineren Bauten nicht ausgeschlossen werden, weshalb das Mass beibehalten wird. Dies widerspiegelt sich auch in der
Dimensionierung der Baubereiche, wonach keine Baubereiche mit weniger als 150 m? Flache ausgeschieden wurden.

Art. 4 — Baubereich B

Neben dem oben beschriebenen Baubereich A, welcher fir die Hauptbauten vorgesehen ist, werden bereits im rechtskraf-
tigen Stand des Bebauungsplans separate Baubereiche fur Nebenbauten definiert. Diese Unterscheidung in Baubereich A
(Hauptbau) und Baubereich B (Nebenbau) wird im Rahmen der Anderung beibehalten.

Es wird definiert, dass Bauten und Anlagen fur landwirtschaftliche Nutzungen und weitere Nebennutzungen innerhalb
dieser Baubereiche entstehen mussen. Diese haben eine minimale anrechenbare Gebaudeflache von 50 m? aufzuweisen,
um die typische Struktur des Ortsteils weiterzufihren. Die Baubereiche B werden zudem mit einer maximalen anrechenba-
ren Gebdudeflache im Bebauungsplan begrenzt.



Art. 5 — Kleinbauten, unterirdische Bauten und Unterniveaubauten

Bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan wird die Zulassigkeit von Kleinbauten sowie Unterniveaubauten ausserhalb der
definierten Baubereiche geregelt. Neu sind Unterniveaubauten ausserhalb der Baubereiche nicht mehr zulssig, da diese
gemass 8 125 Abs. 1 PBG bis zu einem Meter Uber das massgebende, respektive Uber das tiefer gelegte Terrain hinausragen
durfen. Da solche Bauten im schitzenswerten Dorfteil Rudikon negativ in Erscheinung treten kdnnen, sind solche Bauten
lediglich in den Baubereichen A und B zulassig.

Hingegen sind unterirdische Bauten geméss § 125 Abs. 2 PBG auch ausserhalb der Baubereiche und mit einer Uberdeckung
mit einer hochwertigen Substratschicht von mindestens 30 cm zur Bepflanzung zuléssig. Nicht zugelassen sind sie innerhalb
«Umgebungsbereich Kapelle» gemass Art. 6 Abs. 3 SBV und «erhaltenswerten Grinflachen» gemass Art. 6 Abs. 4 SBV.
Unterirdische Bauten haben sich gut ins Orts- und Landschaftsbild einzuordnen. Diese liegen mit Ausnahme der Erschlies-
sung sowie der Gelander und Bristungen vollstandig unter dem massgebenden, respektive unter dem tiefer gelegten
Terrain. Sie treten geringflgig in Erscheinung und beeinflussen das Ortsbild nicht direkt. Dennoch kénnen in stark unter-
bauten Gebieten die oberirdischen Gestaltungsmaglichkeiten, insbesondere im Hinblick auf Grinflachen, beeintrachtigt
werden. Unterirdische Bauten haben somit zumindest einen indirekten Einfluss auf das Orts- und Landschaftsbild. Aus
diesem Grund wird fdr unterirdische Bauten, die ausserhalb von Baubereichen errichtet werden, ein maximaler Wert von
25 % der realisierten Gebaudeflache festgelegt. Damit werden die Unterbaumaoglichkeiten ausserhalb der Baubereiche
zusatzlich eingeschrankt.

Aufgrund der im Bebauungsplan grossziigig definierten Baubereiche sowie der Méglichkeit zu deren Erweiterung besteht
fir die Grundeigentimerschaften ausreichend Spielraum fir die Erstellung unterirdischer Bauten. Selbst bei den wenigen
kleinflachigen Baubereichen wird ein angemessener Spielraum ermdglicht.

Kleinbauten dirfen auch mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans weiterhin ausserhalb der Baubereiche erstellt
werden, solange sie die Bestimmungen des § 112a lit. ¢ PBG einhalten. Weiter wird neu definiert, dass sich diese Bauten
gut in das Siedlungs- und Landschaftsbild einordnen missen. Garagenbauten und gedeckte Parkplatze sind weiterhin nur
innerhalb der Baubereiche zulassig.

Art. 6 — Umgebungsgestaltung

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans wird der Umgebungsgestaltung ein héherer Stellenwert beigemessen
als im rechtskraftigen Bebauungsplan. Im Rahmen der vorgangig erstellten ortsbaulichen Analyse und Studie und der Be-
rtcksichtigung der kantonalen Klimaanalysekarte wurde festgestellt, dass die vorhandenen Grinraumstrukturen wie bei-
spielweise die Grinraumachsen, die Umgebung der Kapelle aber auch die privaten Gartenanlagen einen besonderen Wert
flr Rudikon darstellen. Diese gilt es zu erhalten und weiterzuentwickeln, wobei die Anpassung des Bebauungsplans eine
Chance darstellt. Den Ortsteil pragen nicht nur die einzelnen erhaltens- und schitzenwerten Bauten und Anlagen sowie
deren Struktur, sondern gleichermassen auch die gewachsene Frei- und Grinraumsituation. Es werden somit ver-
schiedenste Qualitatsanforderungen definiert.

Zusatzlich zu den entsprechenden Bestimmungen im BZR wurden weitere ergdnzende Zielsetzungen hinsichtlich Umge-
bungsgestaltung im Bebauungsplan aufgenommen. Die zusatzlichen Anforderungen begriinden sich durch den schiitzens-
werten und erhaltenswerten Charakter des Ortsteils Ridikon, welcher sich von den anderen Ortsteilen in Schongau unter-
scheidet. In Zeiten des Klimawandels und der zunehmend haufiger auftretenden Hitzesommer sind geeignete Massnahmen
auch in kleineren Gemeinden und Ortsteilen vorzunehmen, um diese negativen Auswirkungen zu minimieren. Aus diesem
Grund haben gemass Art. 46 BZR in Baugesuchen Umgebungspléne Aussagen zu treffen, die zu einem Aussenraum mit
hoher Qualitat bezuglich des Aufenthalts, Okologie und Klimavertraglichkeit filhren sowie den Charakter und das Erschei-
nungsbild des Ortsteils wahren und férdern.

Da auch die Bepflanzung einen erheblichen Einfluss auf die Verbesserung des Mikroklimas ausibt und die Biodiversitat
fordert, werden mit der vorliegenden Anderung spezifische Bestimmungen im Umgang mit Baumen eingefiihrt. Beispiels-
weise ist bei Fallung von bestehenden Baumen aufgrund des Erreichens der physiologischen Altersgrenze, bei natirlichem
Abgang, aus Sicherheitsgrinden oder dhnlichen Voraussetzungen eine angemessene Ersatzpflanzung vorzunehmen. Bei
der Bepflanzung der Freirdume sind einheimische, standortgerechte Pflanzenarten einzusetzen.

Weiter ist der Gemeinderat im Baubewilligungsverfahren ermachtigt, weitere Auflagen zur Umgebungsgestaltung zu ma-
chen. Mit Bezug oder Inbetriebnahme eines Objektes ist die Realisierung der zur Parzelle respektive zum Bau gehérenden
Grlnelemente gemass Umgebungsplan sicherzustellen.

Neben den neuen allgemeinen Bestimmungen zur Umgebungsgestaltung, welche oben beschrieben sind, werden auch
erganzende Bestimmungen zu den im Situationsplan eingetragenen Bereichen «Umgebungsbereich Kapelle», «erhaltens-
werte Grunflachen» und «Bereiche fir eingefriedete Garten» erlassen. Die Bestimmungen der Art. 16 BZR «Bepflanzung,
Grunflachengestaltung» und Art. 18 BZR «Griinzone» der rechtskraftigen Sonderbauvorschriften sowie die Bestimmungen
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des Artikels 49 BZR sind in diesen Artikel integriert und teilweise angepasst worden.

Der «Umgebungsbereich Kapelle» ergéanzt die Bestimmung der im Bauzonenplan Siedlung eingetragenen «Griinzone I»
gemass Art. 20 BZR. Hauptziel der Griinzone als auch des Umgebungsbereichs im Bebauungsplan ist die Freihaltung des
Umgebungsbereichs der schiitzenswerten Kapelle. Innerhalb des Bereichs durfen dementsprechend weder oberirdische
noch unterirdische Bauten und Anlagen sowie Unterniveaubauten und Kleinbauten erstellt werden. Des Weiteren diirfen
keine Abstellflachen flr Personenwagen, Motorrader und Fahrrader erstellt werden. Um eine gewisse Flexibilitdt gewahren
zu kénnen, werden die weiteren Bestimmungen des rechtskraftigen Artikels «Griinzone» Ubernommen und teilweise pra-
zisiert. Neue Einrichtungen sind zulssig, wenn sie einem ¢ffentlichen Interesse entsprechen, wie beispielsweise ein Brunnen
oder eine Sitzbank. Diese durfen das Erscheinungsbild der Kapelle nicht stéren. Auch neue Einrichtungen im Interesse der
angrenzenden Eigentimerschaften durfen aufgestellt werden, wenn sie den Umgebungsbereich der Kapelle nicht negativ
beeinflussen.

Die im bestehenden Bebauungsplan eingetragenen «erhaltenswerten Grinflachen» werden aufgrund der Erkenntnisse
der ortsbaulichen Analyse und Studie stellenweise erweitert. Diese Flachen sind als Garten-, Rasen- oder Wiesenflache zu
nutzen. Mit einem Bepflanzungskonzept ist eine naturnahe, dem Klima angepasste sowie die Sommerhitze mindernde
Begriinung und Bepflanzung sicherzustellen. Ausgenommen von der Begriinungs- und Bepflanzungspflicht sind Flachen
und Vorplatze, die fur die Erschliessung und Anlieferung der Grundstlcke notwendig sind und nicht anders erstellt werden
kdnnen.

Wie bereits oben beschrieben, pragen auch private Gartenanlagen den Charakter des Dorfteils Rudikon. Damit diese auch
in Zukunft erhalten werden kénnen, wird ein neuer Genehmigungsinhalt eingefihrt. Innerhalb der «Bereiche fur einge-
friedete Garten» sind die Vorbereiche zwischen strassenseitiger Fassade und Strasse als eingefriedete Gartenanlagen aus-
zugestalten. Zugange, Zufahrten und Hartbeldge dirfen in diesen Bereichen hdchstens einen Drittel der strassenseitigen
Parzellenlange in Anspruch nehmen. Die restliche Flache ist zu begriinen und zu bepflanzen.

Im Bebauungsplan werden keine zusatzlichen Bestimmungen aufgenommen, die die Erstellung von Spiel-, Ruhe- und
Aufenthaltsflachen regelt, da diese Regelung bereits im BZR definiert ist. Der Artikel 45 des BZR's verweist auf den § 158
PBG. So sind ab 6 Wohneinheiten genligend Spielplatze und Freizeitanlagen zu erstellen.

Art. 7 — Baulinien

Der erste Absatz des rechtskraftigen Artikels wird gestrichen, da der Grundsatz, dass die im Bebauungsplan eingetragenen
Baulinien an Stelle der Abstandsvorschriften treten, bereits Gbergeordnet und kantonal abschliessend geregelt wird
(§ 30 Abs. 4 PBG).

Neu wird zudem von Baulinien (ehemals Gestaltungsbaulinien) gesprochen, die den freien Umgebungsbereich der Kapelle
definieren. Neu wird auch festgelegt, dass die Baulinien die ortstypischen Strassenraume sowie die Ortseingdnge fassen.
Sie bezeichnen zwingend die Gebaudefluchten bei Neu- und Umbauten.

Art. 8 — Lauben, Balkone und Fenster

Der erste Satz des bestehenden Artikels wurde entfernt, da es sich um eine Beschreibung handelt. Es wurde beschrieben,
dass Lauben, Balkone und andere Anbauten keine typischen Elemente der Weilerbebauung in Rudikon sind. Da diese
Formulierung weiterhin ihre Berechtigung hat, wird sie im Planungsbericht aufgenommen. Falls dennoch Lauben, Balkone
und andere Anbauten erstellt werden, haben sie hohe Anforderungen zu erfillen. Sie sind zugelassen, wenn sie keinen
geschlossenen Charakter aufweisen und die Fassadenflache optisch nicht unterbrechen. Weiter ist darauf zu achten, dass
Briistungen von Balkonen tiber ihre Flache verteilt einen gleichmassigen Offnungsanteil aufweisen.

Gemadss rechtskraftigem Bebauungsplan durfen auskragende Gebdudeteile bis zu 2.00 m Uber die dazugehdrige Fassade
ragen. Im Rahmen der Anderung wird das Mass bewusst auf 1.50 m reduziert, da dieses den gewachsenen ortsbaulichen
Qualitaten von Ridikon besser entspricht. Im Weiteren gelten die Ubergeordneten Bestimmungen des § 112a Abs. 2 lit. h
PBG.

Die Dimensionen und die Anzahl der Fenster pro Hauptbaute haben sich an den ortstypischen Begebenheiten zu orientieren
(siehe Erlauterungen zu den angehangten Richtlinien).



Art. 9 — Kulturdenkmaler

Die Bestimmungen werden aufgrund der neuen Bezeichnung im BZR sowie der neuen Artikelnummerierung angepasst.
Zudem wird auf die Kulturdenkmaler beziehungsweise denkmalgeschiitzten Objekte gemass Kantonalem Denkmalver-
zeichnis sowie erhaltenswerte Objekte gemdass Bauinventar verwiesen.

Art. 10 — Bestehende Bebauung

Im ersten Absatz wird neu auf die Baugruppe [D] Ridikon gemaéss kantonalem Bauinventar verwiesen. Die bestehende
Bebauung soll in ihrer Gesamtheit so gut als moglich erhalten bleiben.

Die ehemalige Bestimmung, die den Umgang mit Abbriichen regelt, wird in einen neuen Absatz 2 verschoben. Zusatzlich
wird festgehalten, dass beim Abbruch eines Gebaudes neben der Bewilligung durch den Gemeinderat, dieser auch zusatz-
lich eine Stellungnahme durch die kantonale Denkmalpflege und die Fachinstanz gemaéss Art. 12 SBV einholen kann. Der
Zeitpunkt des Vorliegens der Abbruchbewilligung wird neu in Art. 10 geregelt. Neu soll der Abriss von Bauten nur dann
bewilligt werden, wenn gleichzeitig ein Ersatzbau bewilligt und die Erstellung rechtlich sichergestellt ist. Dadurch kann
verhindert werden, dass ein vorzeitiger Abbruch oder das Entstehen einer Brache das Ortsbild negativ beeinflusst. Fir
Bauten mit Volumenschutz ist zusatzlich sicherzustellen, dass die Ersatzbauten im Rahmen des bestehenden Volumens und
an gleicher Stelle bewilligt werden. Gemass rechtskraftigem Bebauungsplan konnte von der Vorgabe, dass eine Abbruch-
bewilligung vor der &ffentlichen Planauflage einer Ersatzbaute vorzuliegen hat, abgewichen werden, wenn eine Baute
baufallig oder abgebrannt ist. Auf diese Bestimmung wird kiinftig verzichtet. Im Sinne des Ortsbildschutzes soll verhindert
werden, das zusatzliche Anreize geschaffen werden, ein Gebaude nicht mehr zu unterhalten und dadurch baufallig werden
zu lassen. Zudem kénnen auch baufallige Bauten erhalten und saniert werden.

Es kann davon ausgegangen werden, dass der Kanton Luzern aufgrund der neuen bundesrechtlichen Gesetzgebungen
(sobald diese in Kraft sind) die Schaffung von Gebieten ermdglicht, in denen die Geruchsbestimmungen weiterhin der
urspringlichen Nutzung entsprechen, sodass bestehende landwirtschaftliche und gewerbliche Betriebe erhalten und er-
neuert sowie auch zugunsten des Tierwohls angepasst werden konnen (vgl. Art. 15 Abs. 4° RPG (Revision 2. Etappe)).
Diesbezlglich muss der kantonale Richtplan sowie das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) und die Planungs- und
Bauverordnung (PBV) angepasst werden. Da der Terminplan der Umsetzung noch nicht bekannt ist, wird in den Bestim-
mungen der Sonderbauvorschriften darauf hingewiesen, dass hinsichtlich der Geruchsvorbelastung der urspriinglichen
Nutzung bzw. den bestehenden landwirtschaftlichen und gewerblichen Betrieben auf Art. 15 Abs. 4% RPG (Revision
2. Etappe) verwiesen wird.

Art. 11 — Ersatz-, Neu- und Umbauten

Der ehemalige Titel des Artikels wurde mit dem Begriff «Ersatz- und Umbauten» ergénzt. Da bei Rechtskraft des Bebau-
ungsplans auch heute schon die Vorschriften bei samtlichen Veranderungen der Bausubstanz eingehalten werden mussen,
handelt es sich dabei lediglich um eine textliche Prazisierung. Grundsatzlich gelten die Bestimmungen der Art. 14 BZR
«Dorfzone Rudikon», Art. 20 BZR «Griinzone» und Art. 32 BZR «Ortsbildschutzzone», wenn nichts anderes im Bebauungs-
plan vorgeschrieben wird. Auf Absatz 1 kann aus diesem Grund verzichtet werden.

Der Bebauungsplan bestimmt, dass Ersatz-, Neu- und Umbauten innerhalb der im Bebauungsplan bezeichneten Bauberei-
che zu erstellen sind und sich in die bestehende Bau- und Nutzungsstruktur zu integrieren haben. Um eine qualitativ hoch-
wertige Integration zu gewahrleisten, sind in Art. 11 Abs. 4 der Sonderbauvorschriften Anforderungen definiert, die bei
Ersatzbauten, baulichen Veranderungen und Erweiterungen generell zur Anwendung gelangen. So mussen sich betroffene
Bauten hinsichtlich Volumen, Anordnung, Gestaltung, Materialisierung und Struktur an der bestehenden Bebauung orien-
tieren. Diese Vorschriften tragen zu einer qualitatsvollen Weiterentwicklung des baulichen Bestandes im Ortsteil Ridikon
bei. Zur Sicherstellung der Einhaltung der geschilderten Qualitdtsanforderungen ist ein Fachgutachten einzuholen (vgl.
Erlauterungen zu Art. 12).

Die Baubereiche im Bebauungsplan weisen eine gewisse Spannbreite hinsichtlich ihrer Grosse auf. Um die Entwicklung
auch in grosseren Baubereichen qualitativ steuern zu kénnen, wird im Bebauungsplan in grosseren Baubereichen eine
maximal erlaubte Gebaudeflache festgelegt. Baubereiche, die keine Vorgabe zur erlaubten Gebaudeflache haben, diirfen
bis an die Baubereichsgrenzen bebaut werden.

Bei Ersatz-, Neu- und Umbauten, die von einer bestehenden bauerlichen oder gewerblichen Nutzung zu einer Wohnnut-
zung wechseln, sind maximal vier Wohneinheiten zulassig. Diese Regelung tragt dazu bei, dass die durch die Nutzungsver-
anderung zuséatzlich ermoglichte Einwohnerkapazitat gedeckelt wird. Im Vergleich zum Ortsteil Niederschongau/Vorderdorf
zeigt sich, dass in Rudikon die fir Wohnen nutzbaren Gebaudeflachen pro Baute in der Tendenz kleiner sind, die fur eine
Umnutzung in Frage kommende Anzahl Bauten daftr grosser ist. Durch die Beschrankung der maximal zusatzlichen
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Wohneinheiten pro Baute soll sichergestellt werden, dass der Ortsteil sich mass- und qualitatsvoll entwickeln soll. Die Ge-
meinde Schongau ist vom Kanton als Kompensationsgemeinde eingestuft. Die Entwicklungsmdglichkeiten sind aufgrund
dieser Einstufung, aber auch der wertvollen historischen Siedlungsstruktur, sehr eingeschrankt. Aus diesem Grund wird es
auch im Ortsteil Ridikon als wichtig erachtet, dass die Méglichkeit fur Ersatz-, Neu- und Umbauten gegeben ist. Durch die
Moglichkeit von unter anderem Ersatzneubauten soll verhindert werden, dass ungenutzte Gebaude leer stehen und verfal-
len. Oberstes Ziel ist, das Ortsbild zu erhalten, insbesondere die charakteristische Stellung der Bauten, die bestehenden
Strassen- und Platzraume sowie die pragenden Fassadenlinien. Ein eventueller Wegfall eines Gebaudes soll diese nicht
negativ beeinflussen. Die Gemeinde legt grossen Wert auf eine qualitative Weiterentwicklung des Dorfteils Ridikon, um
dessen wertvollen Charakter zu bewahren. Aus diesem Grund wurden entsprechende qualitdtssichernde Bestimmungen in
den Sonderbauvorschriften grundeigentimerverbindlich aufgenommen (siehe auch nachfolgende Erlauterungen und die
Skizzen und Richtlinien im Anhang der SBV). Ersatzbauten, Umnutzungen, bauliche Verdnderungen und Erweiterungen
haben sich hinsichtlich ihres Erscheinungsbilds und insbesondere bezlglich der Volumetrie, Anordnung, Struktur, Materia-
lisierung und Gestaltung am Charakter des Dorfteils zu orientieren und gut ins Dorfbild einzufiigen. Zwecks Qualitatssiche-
rung mussen bei Ersatzneubauten sowie grésseren Bauvorhaben entsprechende Gutachten von einer neutralen Fachinstanz
eingeholt werden. Die Fachinstanz kann von der Gemeinde frei gewahlt werden und verflgt Gber fundierte Erfahrungen
im Bereich des Ortsbildschutzes. Eine entsprechende Begutachtung ist auch in den weiteren Dorfzonen in Schongau defi-
niert. Das zusatzliche Gutachten einer Fachinstanz garantiert die Qualitatssicherung.

Weiter werden die Firstrichtung, wobei von dieser 10° abgewichen werden darf, sowie die Bauten mit Volumenerhalt
definiert, da diese von ihrer baulichen und gestalterischen Erscheinung her pragend fur das Ortsbild von Radikon sind.

Aufgrund der Ubergeordneten Gesetzgebung kann die Begrifflichkeit «Vollgeschoss» nicht mehr verwendet werden, daher
wird der ehemalige lit. d des Artikel 11 Abs. 2 gestrichen. Da der Begriff «maximal zulassige Geschossflache» mit der
kantonsweiten Einfiihrung der UZ nicht mehr angewendet und neu der Begriff «anrechenbaren Gebaudeflache» verwen-
det wird, wird diese Bestimmung obsolet. Die anrechenbare Gebdudeflache wird in den Bestimmungen zu den Bauberei-
chen A und B vorgeschrieben.

Mit der Einfihrung des Begriffs «Gesamthdhe» wird der Interkantonalen Vereinbarung tber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB) entsprochen. Die Gesamththen mussen den ortstypischen Begebenheiten entsprechen.

Analog zur bestehenden Bebauung haben auch Neu- und Ersatzbauten einen einfachen Grundriss und eine einfache Ku-
batur aufzuweisen. Als Grundrissform ist mit kleinen Abweichungen nur das einfache Rechteck Uber alle vollnutzbaren
Geschosse zulassig. Im leicht angepassten Anhang 1 zu den SBV sind Skizzen zur Formgebung, Strukturierung und Gestal-
tung der Gebaude festgehalten. Dieser Anhang wird mit der Anderung des Bebauungsplans als verbindlich erklart.

Bauten und Anlagen mussen dem Charakter des Ortsteils Ridikon gerecht werden und haben sich harmonisch in das
Ortsbild einzufligen. Sie durfen von ihrer dusseren Erscheinung (Materialisierung, Farbgebung) die Umgebung nicht domi-
nieren oder gar beeintrachtigen.

Art. 12 — Fachgutachten

Um eine moglichst hohe Qualitat innerhalb des Bebauungsplanperimeters zu erreichen, wird die bestehende Bestimmung
beibehalten und erganzt. Zur Begutachtung und Férderung der architektonischen, freiraumplanerischen und erschlies-
sungstechnischen Qualitat lasst der Gemeinderat samtliche Bauvorhaben von einer fachlich versierten sowie neutralen
Fachinstanz beurteilen und holt ein Fachgutachten ein. Die Fachinstanz priift die erforderlichen Qualitaten, die mit dem
Bebauungsplan vorgegeben werden. Damit ein frihestmoglicher Einbezug der kantonalen Dienststellen erméglicht wird,
wird verbindlich festgelegt, dass sich die Fachinstanz mit den jeweils zustdndigen kantonalen Dienststellen abspricht. Der
Zusatz «bei Bedarf» wird entfernt, da die Fachinstanz die erforderlichen Qualitdten bei jedem Bauvorhaben innerhalb der
Baugruppe [D] Rudikon beziehungsweise der Ortbildschutzzone prifen muss. Der Gemeinderat bestimmt die Fachinstanz.

Art. 13 — Dachgestaltung

Die Bestimmungen zur Dachgestaltung, welche im rechtskraftigen Bebauungsplan formuliert wurden, werden grosstenteils
beibehalten. Fir die bessere Lesbarkeit und das Verstandnis des Artikels werden vereinzelte Umstrukturierungen vorge-
nommen. Neu sind in den Baubereichen A und B zudem nur noch Sattel- oder Krippelwalmdéacher zulédssig. Walmdacher,
die bis anhin zulassig waren, wirken ortsuntypisch und sollen somit nicht mehr zugelassen werden. Des Weiteren wird
festgehalten, dass gesamthaft eine ruhige Dachlandschaft anzustreben ist und sich die einzelnen Décher gut ins Ortsbild
einflgen sollen.

Die Dachneigung von 35° fir Bauten im Baubereich A ohne Volumenschutz, entspricht der ortstypischen Situation und
darf nicht unterschritten werden. Wahrend flachere Dacher nicht zulssig sind, ist eine Abweichung der Dachneigung zu



einem steileren Dach mdglich. Um eine gewisse Flexibilitat hinsichtlich der Dachgestaltung bei Nebenbauten zu ermogli-
chen, sind fur An- und Kleinbauten gemass § 112a Abs. 2 lit. c und d PBG auch andere Dachformen zulassig. Diese haben
sich jedoch an der Hauptdachform anzugleichen. Flachdécher sind nicht mehr zulassig.

Aufgrund der ortsuntypischen baulichen Entwicklungen der letzten Jahre unter anderem auch durch die Erstellung von
Bauten mit Querfirsten, soll die Erstellung von solchen Querfirsten im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans verhin-
dert werden. Aus diesem Grund wird der Absatz 2 gestrichen.

Um eine harmonische und ortstypische Dachlandschaft zu schaffen, werden Dachaufbauten mit einer maximalen Breite
von 2.40 m pro Element zugelassen. Die Gesamtlange der Dachaufbauten durfen jedoch gesamthaft ein Drittel der dazu-
gehorigen Fassadenlange nicht Gberschreiten. Diese Dachaufbauten sind mit denselben Materialien wie das Hauptdach zu
bedecken.

Fur die bessere Nutzbarkeit der Dachgeschosse kann es sinnvoll sein, dass vereinzelt Dacheinschnitte zugelassen werden.
Da diese jedoch ortsuntypisch sind und die Dachlandschaft des Ortsteils negativ beeinflussen kénnen, wird verbindlich
vorgeschrieben, dass diese lediglich auf der strassenabgewandten Seite der Bauten zulassig sind. Diese Bestimmung be-
schrankt sich auf die Strassen «Muswangerstrasse», «Ruedikerstrasse» und «Kapellenweg». Dacheinschnitte gegeniber
untergeordneten privaten Strassen sind im Rahmen des Bebauungsplans zulassig.

Wohn- und Arbeitsraume mussen durch giebelseitige Fenster oder mittels Aufbauten, gemass den wohnhygienischen Vor-
schriften, belichtet und beltftet werden kénnen. Dachflachenfenster sind nur ausnahmsweise zulassig, sofern keine zweck-
massigere Belichtung und Beltftung méglich sind. Sie dirfen maximal 0.80 m breit und 1.00 m lang sein.

Art. 14 — Autoabstellplatze

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans sollen die Anreize zur Erstellung von Parkpldtzen in unterirdischen Tiefga-
ragen beziehungsweise innerhalb des Gebaudevolumens gefordert werden. Aus diesem Grund wird festgehalten, dass
Parkplatze grundsatzlich in den Baubereichen A und B anzuordnen sind. Weiter wird in Art. 5 SBV flr unterirdische Bauten
ein zusatzlicher Projektierungsspielraum von 25 % der Geb&dudeflache tber die Baubereichsgrenzen hinaus eingeraumt.
Damit wird eine ober- oder unterirdische Parkierungslésung innerhalb der Baubereiche méglich. Potenziell negative Aus-
wirkungen der Parkierung auf die Aussenrdume des Dorfteils sowie auf den Erhalt des ISOS kénnen so vermieden werden.
Der Ortsteil Rudikon ist nicht mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossen. Aus diesem Grund wird darauf verzichtet eine fixe
Maximalzahl an Parkplatzen zu definieren. Aufgrund der heterogenen Situation und der unterschiedlichen Zeithorizonte
der Entwicklungsabsichten der Grundeigentiimerschaften ist es zum heutigen Stand nicht moglich, die kinftigen Nut-
zungsarten und -verteilungen festzulegen. Die Bedarfs- und Angebotsermittlung der maximalen Anzahl Autoabstellpldtze
flr sédmtliche Nutzungsarten ist im Rahmen des jeweiligen Baugesuchs nachzuweisen, wobei Art. 38 BZR gilt. Dieser Artikel
im BZR verweist auf die aktuell gultigen VSS-Normen SN 650 281 und SN 640 291a und die darin vorgegebene Berechnung
der Anzahl Parkplatze pro Nutzungsart. Durch diese Ubergeordnete Norm gilt eine einheitliche Regelung Uber das gesamte
Gemeindegebiet und die Gleichbehandlung der Ortsteile kann gewahrt werden.

Art. 15 — Veloabstellplatze

Damit der Modalsplit, das heisst die Verteilung der Verkehrsmittelwahl, auch in landlichen Regionen zu Gunsten des 6f-
fentlichen Verkehrs und insbesondere des Fuss- und Veloverkehrs verbessert werden kann, werden neben Bestimmungen
zu den Autoabstellpldtzen neu auch Bestimmungen zu Veloabstellplatzen eingefihrt. Die Bedarfsermittlung ist gemass
VSS-Norm vorzunehmen. Das Anlagesystem ist gemass VSS-Norm auf den Standort abzustimmen.

Art. 16 — Zufahrten

Die Bestimmungen des rechtskraftigen Bebauungsplans werden Gbernommen. Lediglich in Absatz 2 wird ein Zusatz auf-
genommen, der besagt, dass die Durchfahrtsrechte privatrechtlich zu sichern sind. Wenn keine gltliche Einigung zustande
kommt, muss die Zufahrt, gemass dem Enteignungsverfahren fir private Fuss- und Fahrwegrechte nach § 4 Abs. 1 Enteig-
nungssetz des Kanton Luzern (EntG) umgesetzt werden.

Art. 17 — Offentliche Fusswegverbindungen

Um die direkten Verbindungen fir den Fuss- und Veloverkehr zu férdern, Netzliicken zu schliessen sowie bestehende
Verbindungen an das angrenzende und Ubergeordnete Netz anzuschliessen, werden im Situationsplan 6ffentliche Fuss-
wegverbindungen definiert. Diese orientieren sich auch an den bestehenden Wanderwegen, welche mit dem vorliegenden
Bebauungsplan langfristig gesichert werden sollen. Diese sind hindernisfrei zu erstellen und dauernd fur die Offentlichkeit
offen zu halten. Um eine angemessene Benutzung der Wege auch fur Kinderwagen, Rollstihle etc. zu gewahrleisten,
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mussen diese mindestens 2.00 m breit sein.

Die 6ffentlichen Fusswegverbindungen sind auf Kosten der Bauherrschaft zu erstellen und zu unterhalten. Die Wegverbin-
dungen sind mit entsprechenden Dienstbarkeitsvertrdgen zu sichern.

Die in Absatz 3 des rechtskraftigen Bebauungsplans beschriebene und im Bebauungsplan eingetragene Fusswegverbindung
zwischen den Parzellen Nrn. 1094 und 1622/1623 (ehm. 1097) wird nicht mehr benétigt, da diese Wegverbindung keine

Ubergeordnete Bedeutung aufweist.

Beispielhafte lllustrationen zu den Bestimmungen

Die Skizzen im Anhang «Richtlinien» des rechtskraftigen Bebauungsplans werden weitestgehend Gbernommen. Sie werden
teilweise neu geordnet und in der Beschreibung prézisiert, damit diese im Baubewilligungsverfahren besser anwendbar

sind.
Grundriss (vgl. Art. 11 Abs. 4)

Einfacher Rechteckquerschnitt Leichter Versatz
Bei zusammengebauten Gebaudeteilen héchstens als Kombination von zwei leicht zueinander verschobenen

Rechtecken

Kubatur (vgl. Art. 11 Abs. 4)

Bei zusammengebauten Gebdudeteilen durfen auch die Gesamthohen, analog zum Grundriss-Versatz, nur leicht variieren.

Dachform (vgl. Art. 13)

Kreuzfirste sind nicht mehr zuléssig, da diese nicht ortstypisch sind. Typischerweise stossen Querfirste zum Hauptfirst tie-
ferliegend an das Hauptdach an. Querfirste ordnen sich dem Hauptfirst unter. Klebevordacher sind nicht in jedem Fall
winschenswert, konnen aber zu einer ortsbildtypischen und gut gegliederten Fassade beitragen. Die Klebevordacher sind
deshalb differenziert zu betrachten. Dabei ist, wie auch bei anderen Dachelementen, auf eine ruhige Dachlandschaft zu

achten.
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Kreuzfirste (zwei Firste unterschiedlicher
Richtung auf gleicher Hohe) sind nicht
zuldssig.

Fassade (Art. 11 Abs. 5)

Bauten jingeren Datums weisen Einschnitte in der Fassade auf, wie sie die Skizze unten rechts als nicht zuldssig darstellt.
In der Beschreibung wird deshalb explizit darauf hingewiesen, dass Fassaden nicht durch Einschnitte unterbrochen oder
aufgelost werden durfen. Qualitétsvolle Lésungen, welche Einschnitte erlauben, ohne die Fassadenflache und die einfache

Klebvordacher kénnen zu einer guten Glie-
derung der Fassade beitragen und nach
fachlicher Begutachtung oder durch die
Denkmalpflege verlangt werden.

Die Dachgestaltung muss zu einer ruhigen
Dachlandschaft beitragen und hat sich gut
ins Ortsbild einzuftigen. Solaranlagen sind
farblich und konstruktiv an die Dachflache
anzugleichen und einzupassen. Sie dirfen
nicht aufgesetzt wirken.

Kubatur zu brechen oder aufzulsen, sind maéglich.

Die Gebaude haben eine einfache Ku-
batur und ein ruhiges Fassadenbild auf-
zuweisen.

Fassadenflachen durfen nicht durch Lauben, Balkone, Ein-
schnitte und Anbauten unterbrochen oder Gber die Ecken
aufgel®st werden.

Holzverschalungen, wie in der Skizze unten links dargestellt, sind nicht die einzige ortstypische Art, wie Fassaden materia-
lisiert und gegliedert sind. So sind einige Hauser auch mit Holzschindeln verkleidet und weisen einen niedrigen Sockel auf.
Die Gliederung der Fassade in Sockel, Mittelteil und Dach mittels Holzverkleidung und Klebdachern ist ortstypisch, lasst

aber auch einen gewissen Gestaltungsspielraum offen.
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Die Fassadengestaltung hat ortstypische Sichtmauerwerke Uber die ganze Fassade wie auch gros-
Elemente, wie Holzverkleidungen oder sere Verglasungen sind nicht zulassig.

Schindelfassaden, aufzunehmen und
grossflachige Fassaden zu gliedern.

Fassadenelemente (Art. 8)

Balkongeldnder und Bristungen sollen, wie in den Skizzen dargestellt, nicht geschlossen wirken, damit die Fassaden nicht
durch diese unterbrochen werden, sondern die ganze Flache ablesbar bleibt. Die einfache, klar lesbare Kubatur soll als
geschlossenes Volumen in Erscheinung treten und nicht durch zuséatzliche Volumen verunklart werden.

Lauben, Balkone und andere Anbauten diirfen keinen geschlossenen Charakter aufweisen und die Fassadenflache optisch nicht unterbrechen.
Briistungen von Balkonen haben einen gleichmassigen Offnungsanteil aufzuweisen.

Die ortstypischen Gebaude weisen kleine zweifllglige Fenster in einem regelmassigen Raster auf die Fassade verteilt auf.
Um zeitgeméasse Wohnungen mit gentigend Tageslicht und Ausblick zu erméglichen, sollen auch gréssere Fensterformate
maoglich sein. Diese sind in der Fassade gezielt zu setzen, bilden Ausnahmen und integrieren sich sorgfaltig im regelmassig
gegliederten Fassadenraster.

:L/

Ortstypisch weisen die Fassaden zweiteilige Fenster mit Sprossen oder oberem Kampfer sowie Jalousieldden auf. Andere
Fenstertypen, welche sich gut in das Ortsbild integrieren, kénnen mit der Beratung und Bestatigung einer fachlich versierten
sowie neutralen Fachinstanz, genehmigt werden.

In den Sonderbauvorschriften des Bebauungsplans wird hinsichtlich des Umgangs mit den eingetragenen denkmalpflege-
rischen Objekten auf Art. 34 BZR verwiesen. In Art. 34 BZR wird klar geregelt, welche Massnahmen im Umgang mit schit-
zens- und erhaltenswerten Bauten und Anlagen sowie Objekten innerhalb von Baugruppen zuldssig sind. Mit weiteren
prazisierten Bestimmungen zum Erhalt sowie zur Weiterentwicklung der einzigartigen ortsbaulichen und landschaftlichen
Qualitaten in den Sonderbauvorschriften der vorliegenden Planung werden die Anliegen der Denkmalpflege berlcksichtigt.



3.2.2. Abweichungen zum Vorprifungsbericht des Kantons

Teilantrag des Kantons:

Die Md&glichkeit von Ersatzneubauten von bestehenden landwirtschaftlichen Okonomiegebauden fiir Wohngebé&ude ist
ersatzlos zu streichen.

Erwdgungen des Gemeinderates:

Die Gemeinde ist vom Kanton als Kompensationsgemeinde eingestuft. Die Entwicklungsmaéglichkeiten sind aufgrund dieser
Einstufung, aber auch der wertvollen historischen Siedlungsstruktur sehr eingeschrankt.

Der Gemeinderat wirdigt positiv, dass der Kanton die Umnutzung von bestehenden und nicht mehr genutzten Okono-
miebauten zuldsst. Dennoch ist die Gemeinde der Ansicht, dass sich aufgrund der vorgesehenen qualitatssichernden
Bestimmungen in den Sonderbauvorschriften auch ein Ersatzneubau optimal ins bestehende Ortsbild einfiigen wird und
keine Beeintrachtigung des Ortsbildes zu erwarten ist. Festgehalten wird unter anderem, dass sich Bauten hinsichtlich des
Erscheinungsbilds (Volumen, Anordnung, Struktur, Materialisierung und Gestaltung) am Charakter des Dorfteils orientieren
und sich gut ins Dorfbild einfigen mussen. Auf Hauptgebauden sind ausschliesslich Steildacher zuldssig. Zusatzlich muss
im Rahmen von Baugesuchen ein Fachgutachten einer versierten, neutralen Fachinstanz zur architektonischen Qualitat und
Einordnung beigefiigt werden, was eine weitere Qualitdtssicherung garantiert. Die Raumwahrnehmung wird sich veran-
dern, aber eine Beeintrachtigung des Ortsbildes gilt es mit qualitatssichernden Massnahmen zu verhindern und nicht mit
einem Verbot von Ersatzbauten.

Die vom Kanton beflirchtete zu starke Einwohnerkapazitatserweiterungen ist im kleinen Ortsteil Ridikon nicht maglich.
Der Dorfteil ist heute bereits stark durchmischt und es sind nur noch wenige bestehende rein landwirtschaftliche Okono-
miegebaude vorhanden, welche tatsachlich fur eine Umnutzung in Frage kommen. Das Entwicklungspotenzial ist bereits
heute sehr begrenzt.

Der Gemeinde ist es ein Anliegen, dass das Ortsbild von Ridikon nicht durch leerstehende, nicht mehr genutzte und allen-
falls zerfallene Geb&dude gepragt wird. Die Stellung und Volumetrie der Bauten pragen den Dorfteil mit seinen charakteris-
tischen Strassen- und Platzsituationen massgeblich. Ein allfélliger Wegfall eines Okonomiegebdudes wiirde den gewachse-
nen Charakter aus ortsbildtechnischer Sicht erheblich beeintrachtigen.

Ein Ersatzbau kann aus verschiedenen Griinden erforderlich sein, darunter strukturelle Schaden, Energiesparpotenzial,
Wohnkomfort. In anderen dhnlichen Bauzonen und anderen vergleichbaren Gemeinden sind Ersatzbauten zugelassen und
fihren zu einem sozialen Gewinn, indem sie den Dorfteil aufwerten, die Siedlungsentwicklung positiv beeinflussen und
sogar eine architektonische Verbesserung bringen. Der Dorfteil Ridikon soll gleichberechtigt behandelt werden — unter
Beachtung des Ortsbildschutzes, aber nicht durch Streichung von Ersatzbauten.

Antrag des Kantons:

Die maximale Parkplatzanzahl ist im Rahmen des Bebauungsplanes festzulegen.

Erwdgungen des Gemeinderates:

Auf die Definition einer fixen Maximalzahl an Parkpldtzen wird aus folgenden Grinden verzichtet:

— Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans sollen die Anreize zur Erstellung von Parkplatzen in unterirdischen Tief-
garagen beziehungsweise innerhalb des Gebaudevolumens geférdert werden. Potenziell negative Auswirkungen der
Parkierung auf die Aussenrdume des Dorfteils sowie auf den Erhalt des ISOS kénnen so vermieden werden.

— Der Ortsteil Rudikon ist nicht mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossen, weshalb die personlichen Mobilitatsbedurfnisse
berlcksichtigt werden missen.

— Aufgrund der heterogenen Situation und der unterschiedlichen Zeithorizonte der Entwicklungsabsichten der Grundei-
gentUmerschaften ist es zum heutigen Stand nicht méglich, die kiinftigen Nutzungsarten und -verteilungen festzulegen.

— Die Bedarfs- und Angebotsermittlung der maximalen Anzahl Autoabstellplatze fir sémtliche Nutzungsarten ist im Rah-
men des jeweiligen Baugesuchs nachzuweisen, und zwar auf Basis der aktuell gultigen VSS-Normen SN 650 281 und
SN 640 291a und die darin vorgegebene Berechnung der Anzahl Parkplatze pro Nutzungsart. Durch diese Ubergeord-
nete Norm gilt eine einheitliche Regelung Uber das gesamte Gemeindegebiet und die Gleichbehandlung der Ortsteile
kann gewahrt werden.
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3.3. Mehrwertabgabe

Gemass § 105 PBG haben Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimer, deren Land durch einen Erlass oder eine Ande-
rung eines Bebauungsplanes (Plandnderung) einen Mehrwert von mehr als CHF 100'000.— erfédhrt, einen Mehrwertaus-
gleich zu leisten. Die Hohe der Mehrwertabgabe (MWA) betrégt bei Erlass oder Anderung eines Bebauungsplanes 20 %
des Mehrwerts. Das Veranlagungsverfahren der Mehrwertabgabe wird nach Rechtskraft der Plananderung eingeleitet
(§ 105e Abs. 1 PBG). Die Mehrwertabgabe wird erst dann zur Zahlung féllig, wenn auf dem Grundsttick Neubauten reali-
siert werden, erhebliche Anderungen an bestehenden Bauten vorgenommen werden oder beim Verkauf (§ 105c Abs. 2
und 3).

Die Gemeinde kann bei Um- und Aufzonungen in Gebieten mit Bebauungs- oder Gestaltungsplanpflicht sowie bei Erlass
oder Anderung eines Bebauungsplanes anstelle der Veranlagung einer Mehrwertabgabe mit den Grundeigentimern einen
verwaltungsrechtlichen Vertrag abschliessen.

Mit der Anderung des Bebauungsplans Riidikon werden keine wesentlichen zusétzlichen Kapazititen fiir Bewohnende und
Arbeitsplatze geschaffen. Die Anderung des Bebauungsplans wurde nicht aufgrund von Verdichtungsabsichten veranlasst,
sondern um das erhaltenswerte Ortsbild zu bewahren und zu stérken. Die Baugruppe mit ihren wertvollen Kulturobjekten
und ihrem pragenden Landschaftsbezug soll durch dieses Planungsinstrument gestiitzt werden, indem ein sorgfaltiger Um-
gang mit der Bebauung und den Freirdumen angestrebt wird. Der Zweck der vorliegenden Planung liegt in der Sicherung
und Weiterentwicklung der vorhandenen Qualitaten.

Die in Kapitel 3.2 beschriebenen Anpassungen am Bebauungsplan fihren in mehreren Baubereichen zu Veranderungen
hinsichtlich der zuldssigen Nutzungsart und in einzelnen Baubereichen auch zu Veranderungen hinsichtlich der maximal
zulassigen Volumetrie. Beides kann zu einer Nutzungserweiterung und somit zu einem Mehrwert des Grundsticks fuhren.
Um plausibel zu ermitteln, ob fur den vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans ein Mehrwertabgabe-Tatbestand vorliegt,
hat der Gemeinderat von Schongau das daflr spezialisierte Unternehmen Fahrlander Partner Raumentwicklung AG (FPRE)
beauftragt.

Da eine Mehrwertermittlung fur samtliche Grundstticke innerhalb des Bebauungsplanperimeters zu umfangreichen Be-
rechnungen gefihrt hatte, wurden von der Gemeinde fUnf prioritar zu rechnende Grundstiicke definiert. Dabei wurden
die im Masterplan vorgesehenen stadtebaulichen Strukturen, (Um-)Nutzungsmaoglichkeiten und Erschliessungsverhaltnisse
berlcksichtigt. Nach einer Zwischenbesprechung der Ergebnisse mit der Gemeinde, wurden die Berechnungen durch FPRE
weiter prazisiert. Die resultierenden Erkenntnisse aus dem Schlussbericht vom 15. Juli 2025 zeigen, dass bei den untersuch-
ten Grundsticken ein Mehrwert auf Basis des neuen Rechts im Vergleich zum alten Recht generiert wird, dass zwischen
den einzelnen Grundsticken aber betrachtliche Unterschiede bestehen. Potenziell von der Mehrwertabgabe betroffene
Grundeigentiimer wurden mit einem personlichen Schreiben oder in einem persénlichen Gesprach informiert.

Die Berechnungen von FPRE stellen noch keine verbindliche Mehrwertermittilung gemass PBG dar. Das Veranlagungsver-
fahren wird erst nach Genehmigung des Bebauungsplans durch den Regierungsrat erfolgen.



3.4. Bericht der Rechnungskommission an die Stimmberechtigten

Als Rechnungskommission haben wir den Auftrag alle rechtsetzenden Erlasse zu beurteilen, somit auch die Anderung des
Bebauungsplans Ridikon.

Unsere Beurteilung erfolgte nach dem gesetzlichen Auftrag sowie dem Handbuch Finanzhaushalt der Gemeinden, Kapitel
2.5 Controlling.

Die Revision des Bebauungsplans war wegen Gesetzesanderungen notwendig. Gemass unserer Beurteilung entspricht der
Ablauf den gesetzlichen Vorschriften und die Unterlagen sind vollstandig.

Der Bebauungsplan inklusive der Sonderbauvorschriften bedarf zu seiner Verbindlichkeit der Genehmigung des Regierungs-
rats (§ 20 Abs. 1 Planungs- und Baugesetz des Kantons Luzern (PBG)). Bei der Genehmigung sind die Plane und Vorschriften
auf ihre Recht- und Zweckmassigkeit und auf ihre Ubereinstimmung mit den Richtplénen zu priifen (§ 20 Abs. 2 PBG). Aus
vorgenanntem Grund haben wir keine Prifungshandlungen zur Feststellung der Recht- und Zweckmassigkeit des Situati-
onsplans und der Sonderbauvorschriften durchgefihrt.

Wir empfehlen, die Anderung des Bebauungsplans Rudikon zu genehmigen.

Schongau, 13. Dezember 2025

Rechnungskommission

Prasidentin Mitglieder
Andrea Muheim Kilian Furrer

Hans-Peter Scheiber

3.5. Beschlussfassung tiber die Anderung des Bebauungsplans Riidikon

Der Gemeinderat legt folgende Dokumente zur Genehmigung vor:
— 3.01 Bebauungsplan Rudikon (Situationsplan Mst. 1:500) vom 5. September 2025
— 3.02 Sonderbauvorschriften Bebauungsplan Ridikon vom 10. Dezember 2025

Der Gemeinderat beantragt, die Anderung des Bebauungsplans Riidikon zu genehmigen.



Wie geht es weiter?

Wie geht es weiter?

Rechtsmittel Bau- und Planungsrecht

Die Beschllusse der Stimmberechtigten kénnen innert 20 Tagen seit dem Tag der Beschlussfassung mit Verwaltungsbe-
schwerde beim Regierungsrat angefochten werden (§ 63 Abs. 3 PBG). Die Frist beginnt somit mit dem Datum der Be-
schlussfassung und nicht erst ab dem Datum der Mitteilung des Abstimmungsergebnisses nach § 63 Abs. 2 PBG zu laufen.

Rechtsmittel Stimmrechtsgesetz

Eine allfallige Stimmrechtsbeschwerde (§ 160 Stimmrechtsgesetz) ist schriftlich innert 10 Tagen seit der Gemeindeversamm-
lung beim Regierungsrat einzureichen. Die Stimmrechtsbeschwerde muss einen Antrag und zur Begriindung eine kurze
Darstellung des beanstandeten Sachverhalts enthalten.

Genehmigung durch den Regierungsrat

Die Zonenplane, das Bau- und Zonenreglement sowie der Bebauungsplan bedurfen zu ihrer Verbindlichkeit der Genehmi-
gung des Regierungsrats (§ 20 Abs. 1 PBG). Bei der Genehmigung sind die Plane und Vorschriften auf ihre Recht- und
Zweckmassigkeit und auf ihre Ubereinstimmung mit den Richtplanen zu prifen (§ 20 Abs. 2 PBG).

Sobald diese Vorlagen von den Stimmberechtigten beschlossen sind, unterbreitet der Gemeinderat die Teildanderung Orts-
planung Niederschongau/Vorderdorf und die Teilanderung Oberschongau Parzelle 515 sowie die Anderung des Bebau-
ungsplans Ridikon dem Regierungsrat zur Genehmigung (8 64 Abs. 1 PBG).

In Art. 13 Abs. 7 BZR und Art. 10 Abs. 3 SBV wird hinsichtlich Geruch auf Art. 15 Abs. 4% RPG (Revision 2. Etappe)
verwiesen. Die kantonalen Ausfihrungsbestimmungen sind noch nicht in Kraft. Art. 13 Abs. 7 BZR und Art. 10 Abs. 3 SBV
kann nur genehmigt werden, wenn die bundesrechtlichen Grundlagen und die erforderlichen kantonalen Ausfihrungsbe-
stimmungen im Zeitpunkt der Genehmigung rechtskraftig sind.

Die Gemeinde hat beim kantonalen Rechtsdienst abgeklart, ob eine Teilgenehmigung der Planung (ohne Art. 13 Abs. 7
BZR und Art. 10 Abs. 3 SBV) denkbar ware. Der kantonale Rechtsdienst hat in einer E-Mail vom 16. Mai 2025 bestatigt,
dass die Genehmigung der Ubrigen Revisionsinhalte in Aussicht gestellt werden kann, auch wenn die Ubergeordneten
bundesrechtlichen und kantonalen Grundlagen noch nicht in Kraft sind. Eine Teilgenehmigung bietet Rechtssicherheit fir
alle in Niederschongau/Vorderdorf und Rudikon, sowohl fiir die Bevélkerung als auch fir die Landwirtschaft.

Zudem wurde bestatigt, dass durch die spatere Genehmigung und damit verbundene Einfihrung von Art. 13 Abs. 7 BZR
und Art. 10 Abs. 3 SBV kein erneutes Ortsplanungsverfahren erforderlich ist.

Inkrafttreten und Rechtswirkung

Die Teilanderung Ortsplanung Niederschongau/Vorderdorf und die Teilanderung Oberschongau Parzelle 515 sowie die
Anderung des Bebauungsplans Ridikon treten mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft. Mit der Genehmi-
gung entscheidet der Regierungsrat auch Uber allféllige Beschwerden (§ 64 Abs. 1 PBG). Es ist auch eine Teilgenehmigung
der Ortsplanung méglich, welche einzelne hangige Punkte ausklammert.

Publikation im Kantonsblatt

Die Gemeinde hat die Genehmigung der Zonenpléne, des Bau- und Zonenreglements und des Bebauungsplans im Luzerner
Kantonsblatt zu veréffentlichen (§ 21 Abs. 1 lit. a PBG).
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