Arbeitsgebiet Schutzmatte Grosswangen, Einzonung Kistler PlanQuadrat AG, Willisau

Entwicklungskonzept Schutzmatte

1 Ausgangslage

Anlasslich der Gemeindeversammlung vom 30. November 1999 wurde der Ostliche Teil der
Parzelle Nr. 533, Schutzmatte, mit einer Fléache von ca. 1.9 ha von der Zone ,Ubriges Gebiet* in
die Zone WG resp. IG umgezont. Aufgrund einer Einsprache und im Rahmen des
Bauvorhabens der Firma Orgatent auf der Parzelle Nr. 1728 wurde die Erstellung eines
Gestaltungsplanes Uber dieses Gebiet verlangt. Dieser Gestaltungsplan ,Gewerbe Badhus*
(Beilagen 1 und 2) wurde mit Datum vom 12. Juli 2001 durch den Gemeinderat bewilligt.

Im Rahmen einer weiteren Einzonung der (heutigen) Parzelle Nr. 1776 fur die Stefan Marti
Garten AG, wurde die bestehende Erschliessungsstrasse bis ans Ende der Zonengrenze
verlangert (Beilage 3).

Mit dieser Erschliessung ist sowohl das Land nordwestlich der Parzelle 1776 (geméss Wunsch
Kistler AG) wie auch das Land nordostlich dieser Parzelle erschlossen.

Mit Schreiben vom 04. Februar 2025 wurden der DS rawi Vorabklarungsunterlagen eingericht,
welche gemass Schreiben vom 19. Februar 2025 fir eine Stellungnahme seitens rawi und den
weiteren kantonalen Dienststellen nicht gentigen. Hiermit nun die Ergédnzungen zum Punkt 5.
Entwicklungskonzept Schutzmatte gemass diesem Schreiben vom 19. Februar 2025.

2 Erschliessungskonzept Strasse

Die Ubergeordnete ErschlieBung dieses Baugebietes ist bestehend ab der Kantonsstrasse
Ruswil-Ettiswil Uber die private Eihdflistrasse. Dies wurde bereits im Gestaltungsplan von 2001
(Beilage 1) entsprechend festgehalten.

Die Linienfihrung erfolgt geméss Gestaltungsplan rechtwinklig ab der Eihdtflistrasse als Gerade
parallel entlang der Parzelle Nr. 1524 (Orgatent). Dieser Grundsatz wurde auch mit der
weiteren Einzonung der Parzelle Nr. 1776 sinnvollerweise beibehalten. Ab dieser Hauptaxe
fuhrt bestehend eine Nebenerschliessung rechtwinklig ins Gewerbegebiet. Im
Erschliessungskonzept Schutzmatte, Teilgebietsplan 1, Erschliessungsrichtplan 2006 (Beilage
5) ist dies bereits entsprechend festgehalten und im Rahmen der damaligen
Ortsplanungsrevision bewilligt worden. Das Erschliessungskonzept soll in diesem Sinne
weitergefuhrt werden, also indem die Haupterschliessung in gerader Linie weitergefiihrt und
das Gebiet wo notig, mittels Nebenerschlissungen rechtwinklig dazu erschlossen wird.

3 Entwasserungskonzept

Grundsatz

Das Gewerbegebiet Badhus wird im Trennsystem entwassert. Das unverschmutzte Abwasser
soll dabei wenn mdglich versickert oder unter Retention der Meteorleitung resp. Uber die
Meteorleitung in die Rot eingeleitet werden. Dies wurde bei den bestehenden Bauten
konsequent durchgesetzt, ist im Geoprtal entsprechend ersichtlich und funktioniert auch.

Schmutzabwasser

Das Schmutzabwasser wird gemass dem Konzept im Gestaltungsplan in einer Leitung entlang
der Neben- und Haupterschliessung gefiihrt und ist im KS-Nr. V406016 in den ARA-
Hauptsammelkanal angeschlossen. Das héausliche und betriebliche Abwasser, wie auch das
potentiell verschmutzte Oberflachenwasser, wird tGber diese Leitung der ARA zugefihrt.

Meteorabwasser

Die Leitung fur das unverschmutzte Abwasser folgt abenfalls der Neben- und
Haupterschlissung gemass Gestaltungsplan und wird in norddstlicher Richtung in die Rot
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eingeleitet. Aufgrund der knappen Hohenverhaltnisse muss das gesamte Gebiet entweder in
diese Leitung, oder, fiir an die Rot angrenzende Grundstiicke, direkt in die Rot entwéssert
werden.

4 Weitere mogliche Einzonungen

Gemass dem Schreiben und beiliegendem Plan Entwicklungskonzept Schutzmatte, Situation
1:1000 vom 07.April 2025 (Beilage 6) ist es mittel- bis langfristig denkbar, dass nordgstlich (in
Planskizze grin) und nordwestlich (in Planskizze blau) weiteres Land fur Gewerbebetriebe zur
Verfligung gestellt werden kann. Dieses Entwicklungskonzept basiert auf der Planskizze des
Grundeigentumers Beat Fischer vom 27. Januar 2025. Weitere Einzonungen sind fur den
Grundeigentiimer aus verschiedenen Griinden nicht sinnvoll und auch nicht beabsichtigt.
Gemass dem raumlichen Entwicklungsleitbild (REL) der laufenden Ortsplanungsrevision ist
unter Fokusplan Innenentwicklung eine langfristige Siedlungsentwicklung in nordwestlicher
Richtung moglich. Diese geht aber nicht weiter als die Vorstellungen des Grundeigentimers.
Die Landflache zwischen der Kantonsstrasse und dem eingezonten oder einzuzonenden
Bauland ist sehr steil. So haben wir aus dem Digitalen Oberflachenmodell 2018 des Kantons
Luzern (DOM) Neigungen zwischen 15% und 30% herausgemessen. Bauten in dieses steile
Gelande waren also sehr aufwandig, was auch fir die Erschliessungen dieser Landflachen gilt.
Insbesondere ist eine Erschliessung ab der Kantonsstrasse mit vernunftigen bautechnischen
Massnahmen kaum mdglich. Eher kdnnte sich der Grundeigentiimer vorstellen, dass ein
Landstreifen zwischen Kantonsstrasse und der zukiinftig und bereits eingezonten Arbeitszone
in eine Griinzone umgezont werden konnte. Bereits im Jahre 2011 wurde dies im Rahmen der
damaligen Ortsplanungsrevision diskutiert und war in einem Entwurf des Zonenplanes (Beilage
4) enthalten. Zudem wirde die Mdglichkeit geschaffen, den Strassenraum nebst den bereits
bestehenden Allee-Baumen, mit weiteren Baumen aufzuwerten.

5 Fazit

Wir sind der Meinung, dass wir am Erschliessungskonzept Strasse und am Entwéasserungs-
konzept gemass Gestaltungsplan 2001 festhalten. Dies wurde in den letzten Jahren
entsprechend realisiert und hat sich bewéhrt. Daraus ergeben sich auch die weiteren moglichen
Einzonungen resp. Parzellierungen. Parzellen resp. Bauten liber dem bestehenden
Erschlissungskorridor (Strasse und Meteorwasserleitung) sind aufgrund der bereits
bestehenden Meteorwasserleitung kaum maoglich. Das Entwicklungskonzept Schutzmatte ist
darum aufgrund der vorgangig dargelegten Ausfilhrungen sinnnvoll. Weitere Einzonungen in
diesem Gebiet sind, aus Sicht des Grundeigentiimers und auch aus Sicht der Ortsplanung,
auch auf langere Sicht nicht vorgesehen.

Willisau, den 07. April 2025

Beilagen:

- Beilage 1: Gestaltungsplan Gewerbe Badus, Situation 1;500

- Beilage 2: Gestaltungsplan Gewerbe Badus, Bericht und Bestimmungen

- Beilage 3: Verlangerung Erschliessung Schutzmatte /Gewerbe Badhus, Situation 1:200

- Beilage 4: Anderung Zonenplan Siedlung vom 12.08.2011

- Beilage 5: Erschliessungskonzept Schutzmatte, Teilgebietsplan 1, Erschliessungsrichtplan 2006
- Beilage 6: Entwicklungskonzept Schutzmatte, Situation 1:1000 vom 07.04.2025
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BERICHTundBESTIMMUNGEN

HEINI + PARTNER AG

Ingenieure Geometer Planer
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Gestaltungsplan Parz. 1524, 553T Heini + Partner AG, Ruswil
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Gestaltungsplan Parz. 1524, 553T Heini + Partner AG, Ruswil

1 Ausgangslage/Auftrag

Anlasslich der Gemeindeversammlung vom 30. November 1999 wurde der Ostliche Teil der
Parzelle Nr. 553, Schutzmatte, des Herr Beat Fischer, Schutz 5, mit einer Flache von ca 1.9ha
von der Zone ,Ubriges Gebiet", in die Zone WG3 resp. |G umgezont. Derjenige Teil, welcher an
das Grundstuck Nr. 37 grenzt, wurde in die Zone WG 3 eingeteilt. Die Zonengrenze verlauft 30 m
ab Grundstiicksgrenze zu Nr. 37 in nordwestlicher Richtung und in nordéstlicher Richtung bis zu
der Grenze des Grundstiickes Nr. 1524. Die eingegangene Einsprache gegen die Einzonung
wurde unter folgender Bedingung zuriickgezogen:

e Vor der Erteilung einer Baubewilligung in der neu eingezonten Flache, ausgenommen an die
Firma Orgatent (deren Bau in der Zwischenzeit bereits steht), muss {iber die ganze Flache
ein Gestaltungsplan erlassen werden, welcher mindestens die folgenden Vorschriften enthait:

a) Erschliessung
b) Grésse und Gestaltung der Verkehrsanlagen, inkl. Wendemdglichkeiten
c) Abstellflachen fur Fahrzeuge und der Flachen fir die Entsorgung

Ausserdem besteht geméass §72 Abs. 3 PBG und des konkretisierenden Artikels 29 BZR fir
Flachen grosser als 2000 m? eine Gestaltungsplanpflicht.

Am 15. Februar 2000 erfolgte die mindliche Auftragserteilung zur Projektierung der Erschlie-
ssung des fraglichen Gebietes durch den Grundeigentimer, aufgrund der Annahme, dass auch
mit einem Bauprojekt die Anforderungen eines Gestaltungsplanes erfillt werden kénnen.
Anlasslich der Projektbesprechung vom 10.5.2000 mit Vertretern des Gemeinderates und des
Gemeindeingenieurs P. Ottiger, wurde klargestellt, dass ein Gestaltungsplan mit den Mindest-
anforderungen geméss Rilckzugserklarung zu der Einsprache, unbedingt erstellt werden muss.

Daraufhin wurde uns mit Datum vom 18.5.2000 vom Grundeigentimer, Herr Beat Fischer, der
Auftrag fur die Erstellung des nun vorliegenden Gestaltungsplanes erteilt.

2 Grundlagen

- Grundbuchplan 1:500 (digital)

- GKP- und Kanalisationsplane Gebiet Badhus

- VSS-Normen

- Versickerungskarte

- Zonenplan und Bau- und Zonenreglement (BZR)

- Stellungnahme Raumplanungsamt vom 20. Juni 2000

3 Bestehende Verhéltnisse

3.1 Lage und Topographie des Baugebietes

Die eingezonte Baulandflache liegt am nordwestlichen Dorfrand von Grosswangen im Gebiet
Badhus - Eihdfli. Die nordliche Begrenzung der Parzelle wird durch den Rotbach bestimmt.

Die Topographie ist grésstenteils flach mit ca 0.5 - 1% Langs- und Quergefalle in nordwestlicher
Richtung zur Rot. Im siidlichen Teil steigt das Gelande mit ca. 10% zur Kantonsstrasse hin.
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Gestaltungsplan Parz. 1524, 553T Heini + Partner AG, Ruswil

3.2 Ubergeordnete Erschliessung

Das Bauland ist ab der Kantonstrasse Ruswil - Ettiswil Uber die Eihéflistrasse erschlossen.
Eigentumer dieser perimeterpflichtigen Eihéflistrasse ist die Strassengenossenschaft Hackergass
- Eihéfli - Neumiihli. Die Strasse weist zur Zeit kein Trottoir auf. Fir die nahere Zukunft ist aber
ein solches gemass Gemeinderat zu realisieren.

3.3 Entwésserung

Geméss bestehendem GKP gehért die Schutzmatte nicht in das kanalisationsmassig
entwasserte Gemeindegebiet. Die Leitungen am siidlichen Rand und nach dem Regenbecken Ei,
insbesondere der Verbandskanal, sind dementsprechend nicht fir die Aufnahme von Abwasser
aus diesem Gebiet dimensioniert. Am siidlichen Rand des neuen Baugebietes und entlang der
Eihoflistrasse bis zum Regenbecken Ei verlauft eine éffentliche Mischabwasserkanalisation AZR
& 500, 600 und 300mm. Ebenfalls befindet sich entlang der Eihéflistrasse eine offentliche
Meteorabwasserleitung SBR & 800mm, welche von der Hochwasserentlastung auf der Parzelle
Nr. 556 bis zur Rot fuhrt. Ab dem Regenbecken Ei im Nordosten der Industriezone ist die
Entlastungsleitung SBR & 900mm und der ARA-Verbandskanal AZR 350mm parallel zu der Rot
innerhalb der Parz. 553 erstellt.

Die Versickerungsméglichkeiten im Bereich Schutzmatte sind laut Versickerungskarte massig.
Die Mdglichkeiten sind aufgrund des hohen Grundwasserspiegels, welcher bei Hochstand
weniger als 2 m unter Terrain liegt, und der Zugehérigkeit zum Gewasserschutzbereich Zone A1
zusatzlich eingeschrankt. Es sind nur Versickerungsanlagen des Typs F (Flachige Versickerung,
Versickerung tber die Schulter) und H (Versickerung tber die belebte Humusschicht) gestattet.

4 Gestaltungsplan und — Bestimmungen

4.1 Allgemein

Der Gestaltungsplan wurde geméass §72 ff PBG ausgearbeitet, wobei die Mindestanforderungen
der Riickzugserklarung (siehe Kap. 1) und die Winsche und Anregungen des Gemeinderates
anlasslich der Besprechung vom 10.5.2000 und des Schreibens vom 23. August 2000 im
Gestaltungsplan eingeflossen sind.

4.2 Erschliessung

Hauptaxe

Die Linienfiihrung erfolgt ab der Eihéflistrasse als Gerade parallel entlang der stidlichen
Grundsticksgrenze des Neubaus Orgatent AG. Die Einmindung in die Eihdflistrasse ist fir
Lastwagen mit Anh&nger geplant, wobei die Befahrbarkeit unter Mitbentitzung der Gegenfahr-
bahn erfolgt. Die Strasse wird mit einem bitumindsen Belag versehen.

Nebenaxe

Die Linienfithrung erfolgt rechtwinklig zur Hauptaxe in stdlicher Richtung. Die genaue Lage wird
erst mit der definitiven Parzellierung festgelegt. Im vorliegenden Gestaltungsplan wurde die
Nebenaxe auf die Zonengrenze gelegt, wobei ein Bereich festgelegt wird, in welchem die Neben-
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axe verschoben werden kann. Fir die Einmiindung gelten die gleichen Vorgaben wie bei der
Hauptaxe.

4.3 Grosse und Gestaltung der Verkehrsanlagen

Die Grosse und Gestaltung der Verkehrsanlagen soll gemass Plan realisiert werden. Demnach
betragt die Breite der Fahrbahn 5.0 m, welche mit einem bituminiésen Belag und
Randabschlissen versehen wird.

4.4 Abstellflachen fiir Fahrzeuge und Flachen fiir die Entsorgung

Gemass Art. 31 Abs. 1 BZR ist ,bei allen Bauten fiir ausreichende Abstellflachen fiir Motorfahr-
zeuge und Fahrrader zu sorgen. Die Anzahl der erforderlichen Abstellplatze ergibt sich aus der
Tabelle im Anhang 1.“ Im Anhang unter 3) wird darauf hingewiesen, dass ,der Bedarf an
Parkplatzen fur Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben, die den im Anhang
beschriebenen Nutzungen nicht eindeutig zugewiesen werden kénnen, durch den Gemeinderat
von Fall zu Fall anhand der VSS-Normen festgelegt werden.*

Fur das Gestaltungsplangebiet bedeutet dies folgendes:

o Jeder Industrie- oder Gewerbebetrieb erstellt die fiir seine Nutzung notwendigen
Abstellflichen fiir Fahrzeuge auf seinem eigenen Areal.

¢ Die Fldchen fiir die Entsorgung (Container, Mulden fiir betriebsbedingten Abfall usw.)
stellt jeder Betrieb auf seinem Areal sicher.

4.5 Wendemdglichkeiten

Grundsatz

Die ungehinderte Zu- und Wegfahrt von Transportfahrzeugen (Anlieferung und Abtransport)
muss auf jede Parzelle ohne komplizierte Wendemandéver sichergestellt sein.

¢ Die Verpflichtung zur Sicherstellung der Wendeméglichkeit fiir Transportfahrzeuge auf
der eigenen Parzelle erfolgt beim Landverkauf mittels Grundbucheintrag.

Dabei wird unterschieden zwischen einerseits kleineren und mittleren Gewerbe- und Handwerks-
betrieben, und andererseits mittleren und grossen Gewerbe und Industriebetrieben. Der zu
erwartende Transportverkehr wird dabei ebenfalls beriicksichtigt.

¢ Kleinere und mittlere Betriebe, deren Warenumschlag im seltensten Fall mit Anhédnger-
ziigen oder Sattelschlepper erfolgt, stellen die Wendemdglichkeit fiir Lastwagen
sicher.

e Mittlere und grosse Betriebe, deren Warenumschlag mindestens zu einem kleinen Teil
mit Anhdngerziigen oder Satteischiepper erfoigt, stelien die Wendemdglichkeit fiir
Anhidngerziige und Sattelschlepper sicher.

Solange die ungehinderte und zweckmassige Zu- und Wegfahrt von Transportfahrzeugen
(Anlieferung und Abtransport) auf den bereits iberbauten und/oder neu zu Uberbauenden
Parzellen sichergestellt ist, miissen keine speziellen Wendeanlagen oder eine Ringstrasse
erstellt werden.

Ob eine Wendeméglichkeit fir Lastwagen oder fur Anhangerziige resp. Sattelschlepper auf den
einzelnen Parzellen ermdglicht werden muss (Kriterium: Grésse und Art des Betriebes),
entscheidet der Gemeinderat im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens gestitzt auf die §117ff
PBG.
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Option

Befriedigt die unter ,Grundsatz* vorgeschlagene Lésung nicht oder es werden schlechte
Erfahrungen in einem Teilgebiet des Industrie- oder Gewerbegebietes gemacht, so kann der
Gemeinderat den Bau von Wendeanlagen oder einer Ringstrasse verlangen.

Die auf dem Plan eingetragenen Bereiche sind unverbindlich und miissen gegebenenfalis der
Parzellierung, der Art und Grdsse der Betriebe und der Situierung der Nebenaxe angepasst
werden.

4.6 Entwésserung

Da erfahrungsgemass in Industrie- und Gewerbezonen immer ein Teil des oberflachlich
anfallenden Regenabwassers (Umschlag- und Lagerplatze) verschmutzt und darum zu
behandeln ist, wird das Gestaltungsplangebiet im Mischsystem mit separater Ableitung des
unverschmutzten Oberflachenwassers entwassert, wobei bei allen Bauvorhaben das
verschmutzte und unverschmutzte Abwasser getrennt werden muss.

Fur das verschmutzte Abwasser ist eine neue Leitung entlang der Neben- und Hauptaxe geplant,
welche bis zur norddstlichen Zonengrenze fithrt und danach dieser Grenze bis zum Verbands-
kanal folgt und in diesen einmiindet.

Die neue Leitung fir das unverschmutzte Abwasser folgt ebenfalls der Haupt- und Nebenaxe,
wird aber aufgrund der Héhenverhaltnisse in norddstlicher Richtung in die Rot eingeleitet.

Die Strassenentwésserung erfolgt iber Schlammsammler, welche an die Meteorabwasserleitung
angeschlossen werden.

Abstellplatze fur Fahrzeuge und Flachen auf denen keine gewéassergefahrdenden Stoffe gelagert
oder umgeschlagen werden, miissen konsequent mit einer wasserdurchlassigen Oberflache
versehen werden. .

4.7 Rechte

Durchleitungsrechte

Beim Kauf von Grundstiicken im Gestaltungsplangebiet werden zur Sicherstellung der
Entwéasserung samtlicher Parzellen zu Gunsten von hinterliegenden Parzellen Durchleitungs-
rechte eingeraumt.

Wegrechte

In der Zone WG3 sind Wohnbauten méglich. Diese sollen fussgangermassig von der Eihofli-
strasse her erschlossen werden. Wird die Zone WG3 in mehr als eine Bautiefe unterteilt (von der
Eihoflistrasse her gesehen), so muss zugunsten der Hinterliegenden ein Fusswegrecht
eingeraumt werden. Damit wird der Bau eines Gehweges entlang der Hauptaxe der
Erschliessung hinfallig!
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5 Schlussbemerkung

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan werden die Auflagen gemass Riickzugserklarung der
Einsprache erfiillt und auch die gesetzlichen Bestimmungen von BZR und der tibergeordneten
Gesetze berlicksichtigt. Zudem sind die Wiinsche und Anregungen des Gemeinderates
eingeflossen.

Die vorliegende Erschliessungslésung ist, auch gemass Stellungnahme des Raumplanungs-
amtes, grundsatzlich zweckmassig. Mit der grundbuchlichen Verpflichtung zur Erstellung von
Wendemdglichkeiten auf den einzelnen Parzellen, liegt aus Sicht einer dkonomischen und
flachensparenden Erschliessung eine zweckmassige Losung vor. Ausserdem hat der
Gemeinderat mit den vorliegenden Bestimmungen selber ein Instrument in der Hand, einen
geordneten Verkehrsfluss im neu geschaffenen Industrie- und Gewerbegebiet zu gewéahrleisten.

Grosswangen/Ruswil, den 7. November 2000
Der Grundeigentimer: Der Planer:

Beat Fischer HEINI + PARTNER AG

o, ————
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Gemeinde Grosswangen

Anderung Zonenplan Siedlung

mit Gefahrenkarte Wassergefahren (eingeblendet)
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