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1. AUSGANGSLAGE, VORHABEN

1.1.  Stand der Ortsplanung

Gesamtrevision Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung wurde am 22.09.2024 an der Urme be-
schlossen und am 1.07.2025 genehmigt.

Einzonung Muos- Im Rahmen des Projektes zur Erweiterung des Alters- und Pflegezentrums missen

hof West die Sportanlagen des Schulhaus Muoshof verlegt werden. Der Standort ist 6stlich
des Dorfbaches vorgesehen. Zu diesem Zweck soll auf Grundstlck Nr. 242 eine
Flache von 1 ha in die Zone fUr &ffentliche Zwecke eingezont werden. Diese Teilre-
vision wurde im Sommer 2025 6ffentlich aufgelegt und soll noch dieses Jahr be-
schlossen werden.

1.2.  Ausgangslage

Erwerb Grundstick  Die Einwohnergemeinde Malters hat die landwirtschaftliche Liegenschaft "Im Feld",

Nr. 230 Grundstlck Nr. 230, mit Tauschvertrag vom 11. Oktober 2022 erworben und dafur
die landwirtschaftliche Liegenschaft "Witenthor" abgegeben. Damit wird der Land-
wirtschaftsbetrieb im Feld an den Standort Witenthor verlegt. Der Ubergang von
Nutzen und Schaden wurde auf den 1. Dez. 2025 festgelegt.
Das Grundstlck Nr. 230 hat eine Flache von 20'582 m?. Die Liegenschaft umfasst
das Wohnhaus (Gebaude Nr. 199), eine Scheune an der Kantonsstrasse sowie
Okonomiegebaude.

Potenzial Die Liegenschaft Feld liegt zwischen Bahnlinie im Norden, Dorfbach im Westen und
Kantonsstrasse im Suden und ist auf drei Seiten von Bauzone umgeben. Mit dem
Erwerb konnte sich die Gemeinde eine ideal gelegene und flr die zukinftige Sied-
lungsentwicklung pradestinierte Flache sichern. Die 2 ha grosse Flache hat grosses
Potenzial fUr eine zukUnftige zentrumsnahe Wohnbebauung in guter Dichte.

Kurzfristige Ent- Der frihere Besitzer wird den Hof per 31. Méarz 2026 definitiv verlassen und den

wicklung Landwirtschaftsbetrieb an den Standort Witenthor verlagern. Aufgrund der verzet-
telten Grundstiicke und der absehbaren kinftigen Nutzung kann die Liegenschaft
Feld nicht als Ganzes verpachtet werden. Deshalb sollen Kulturland und Okonomie-
gebaude an die angrenzenden Landwirte verpachtet werden. Dabei wird die Nut-
zung auf eine gute Vertraglichkeit mit den angrenzenden Wohnnutzungen ausge-
richtet. Das Wohnhaus wird ab April 2026 nicht mehr Bestandteil eines Landwirt-
schaftsbetriebes sein und deshalb leer stehen.
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1.3.  Vorhaben

Eine Weitervermietung des Wohngebadudes im bestehenden Zustand ist ohne er-
hebliche Investitionen nicht mdglich. Innerhalb der Landwirtschaftszone sind die
rechtlichen Voraussetzungen fur eine effiziente Nutzung und die dazu notwendigen
Investitionen nicht gegeben.

Die Gemeinde mdchte das Wohnhaus abparzellieren und der Bauzone zuweisen,
damit das Wohngeb&ude einer zeitgemassen Wohnnutzung zugefUhrt werden
kann. Aufgrund des Entwicklungspotenzials (s. Kap. 3) ist die Wohnzone W3c vor-
gesehen.

Abb. 2:. Vorschlag Parzellierung: neue Parzelle mit Wohngebaude (rot)

1.4. Verfahren

Die Gemeinde hat im Oktober 2024 eine Anfrage flr die Einzonung einer Teilflache
von Grundstick Nr. 230 beim Kanton eingereicht. Dieser hat mit Schreiben vom
21.03.2025 Stellung genommen. Die Einzonung einer grosseren Flache mUsste
kompensiert werden. Bei der vorliegenden Kleinflache besteht aber Spielraum.

Das Vorhaben wurde im Juni 2025 zur kant. Vorprifung eingereicht. Im Vorpri-
fungsbericht vom 3. Sept. 2025 wird das Vorhaben unter Berlicksichtigung kleiner
Anderungsantrége positiv beurteilt. Die erforderlichen Anpassungen sind in der vor-
liegenden Planung umgesetzt.

Die offentliche Auflage erfolgt im Herbst 2025.
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2.  RAHMENBEDINGUNGEN

2.1.  Kantonal und regional

Im Teilrichtplan Siedlungslenkung 2030 von LuzemPlus aus dem Jahr 2014 ist das
Grundsttck Nr. 230 von der Siedlungsbegrenzungslinie Typ B umgeben.

Ly 7

Siedlungsbegrenzungslinie Typ A

Siedlungsbegrenzungslinie Typ B

3 LT | i Siedlungsbegrenzungslinie Typ C
Abb. 3: Auszug Teilrichtplan Siedlungslenkung 2030

Bei diesen Linien kann die Bauzone erweitert werden:

- sofern der Bedarf aus kommunaler und (bergeoraneter Sicht gegeben ist,

- bel grésseren Arealen diie angestrebte Uberbauung vor der Einzonung mit hoher
orts- und stadtebaulicher Qualitdt geplant und mit der Einzonung gesichert wird
(.B. Machbarkeitsstudien, Konkurrenzverfahirer),

- ortsgerechte und haushélterische Bebauungsdichten sichergestellt werden und

- eine orts- und landschaftsvertrdgliche Uberbauung gesichert wird.

Mit der Gemeinde als Grundeigentimerin ist der Bedarf ist aus kommunaler Sicht
gegeben. Die Gemeinde wird eine haushalterische Bebauungsdichte und eine orts-
vertragliche Bebauung sicherstellen.

Gemass Siedlungsleitbild positioniert sich die Gemeinde als attraktive und moderne
Landgemeinde vor den Toren der Stadt und will ihr Wohnungsangebot mit einem
guten Mix von verschiedenen Wohnungstypen weiterentwickeln. Die Wohnungs-
nachfrage im Grossraum Stadt Luzern ist ungebrochen hoch, bei gleichzeitig knap-
pem Angebot. Es ist daher von Ubergeordnetem Interesse, dass stadtnahe, gut er-
schlossene Gemeinden wie Malters zu einem ausgewogenen, regionalen Woh-
nungsangebot beitragen. Das Gebiet Feld ist mit seiner zentrumsnahen, gut er-
schlossenen Lage bestens daflr geeignet.

2.2. Kommunal

Im kommunalen Siedlungsleitbild der Gemeinde Malters vom November 2015 ist
das Grundstlck Nr. 230 als Reservezone, «langfristig verfligbar» eingetragen. Mit
dem Erwerb durch die Gemeinde ist die Verflgbarkeit nun gegeben. Die strategi-
sche Bedeutung dieser Flache nimmt damit stark zu.

Erweiterung Schule

m langfristig verfligbar

reccee Massnahmen Fusswegnetz
SN S Harte Siedlungsgrenze gem. Teilrichtplan Siedlungslenkung
ST e ARV — -
Siedlungsleitbild Gemeinde Malters, 2015

Die Beilage 1 zum Siedlungsleitbild enthélt die Quartieranalyse. Darin ist fir das Ge-
biet Feld folgende Strategie verzeichnet: «im Feld wird eine Nutzungsentfiechtung
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und damit eine Konzentration auf die Wohnentwickiung angestrebt. Es ist eine Be-
bauung mit drel- oder allentalls auch viergeschossigen MFH vorzusehen. »

Der kommunale Erschliessungs- und Verkehrsrichtplan der Gemeinde Malters
stammt aus dem Jahr 2007 und wurde im Rahmen der Gesamtrevision Uberarbeitet
und aktualisiert. Der Gemeinderatsbeschluss erfolgt im Herbst 2025. Im betroffenen
Perimeter ist die Erstellung neuer Fusswegverbindungen von der Luzernstrasse in
Richtung Norden zu der Schulanlage Muoshof vorgesehen.

Ausgangslage Massnahme

aEs——— eeccccccee Kantonsstrasse

— et sccce Gemeindestrasse 1 + 2 Klasse

Privatstrasse und
Gemeindestrasse 3. Klasse

Erschliessungsrichtung

— seseesseecee Trottoir oder Fussweg

Bauzone erschlossen

Reservezone

o, R Lo

Abb. 5: Ausschnitt Erschliessungs- und Verkehrsrichtplan Malters

Das Grundstlck Nr. 230 grenzt an die Wohn- und Arbeitszone 3 (WA3) im Osten
(vgl. Abb. 1). Das Wohngebaude Nr. 199 liegt direkt neben der Parz. 957, welche
mit einem Wohnchalet bebaut ist und in der WA3 liegt. Neben dem Wohnhaus Nr.
199 ist ein schitzenswerter Einzelbaum eingetragen (Nr. 21, Linde).

Teilrevision Feld | 12.09.2025
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3.  KONZEPT

Langerfristig sieht die Gemeinde flur die Reservezone Feld eine Wohnbauentwick-
lung in zeitgeméasser Dichte vor. Die Erschliessung erfolgt ab dem bestehenden
Knoten an der Luzernstrasse. Ab hier soll der MIV méglichst direkt in eine zentrale
Tiefgarage geflihrt werden. Die Einfahrt liegt im Bereich der bestehenden Scheune.
Damit bleibt das Areal oberirdisch autofrei und die schitzenswerte Linde erhalten.
Die bestehende Platzsituation vor der Linde ist ebenfalls zu erhalten. Neben der
Linde fuhrt eine &ffentliche Freiraumachse zum bestehenden Durchgang am Bahn-
damm und weiter zur Sportanlage Muoshof. Uber diese lauft auch die oberirdische
Arealeschliessung fur Fussganger und Radfahrer.

Erweiterung
offentliche Zone
Neue Sportanlage
Mueshof

\\\\\\\\\\\\\\\\\\HHIIIIllIllll\llIIIllllllllllllllllllIllll\lllllll

Erweiterung
Etappe 2

7 s
- und Veloweg

Erweiterung
Etappe 1

Wohn- und Arbeitszone

— o - -
Abb. 6: Konzeptplan, langfristige Entwicklung Reservezone Feld

Die Freiraumachse teilt das Areal in zwei Teilareale West und Ost, welche je als
eigene Etappe entwickelt werden kénnen. Eine zweite Grlinachse verlauft entlang
dem Gewasserraum des Dorfbachs. Somit kann an diesem Ort ein attraktives, gut
durchgrintes und ruhiges Wohnquartier entstehen.

Der Konzeptplan zeigt, dass das bestehende Wohnhaus Nr. 199 einen Kleinperi-
meter mit Ausrichtung auf die Erschliessungstrasse «im Feld» bildet und gut isoliert
fUr sich betrachtet und entwickelt werden kann. Die rdumliche Abh&ngigkeit zu den
beschriebenen Teilarealen ist untergeordnet, negative Konsequenzen fur die weitere
Entwicklung sind nicht zu erwarten. Wesentlicher Faktor fur diese rdumliche Unter-
teilung ist die schitzenswerte Linde, welche fir den Ort und die zukinftige Frei-
raumgestaltung von grossem Wert ist. Aber auch die Freiraumachse in Richtung
Norden ist in ihrer Lage ziemlich vorgegeben.

Zu beachten ist, dass das Wohngebaude aufgrund seiner Lage eine Portalfunktion
flr das zukUnftige Quartier wahrmimmt und auf die Erschliessungsstrasse und den
Platz vor der Linde zu adressieren ist. Diese Stellung erfordert eine sorgfaltige Ge-
staltung und ist bei zukUnftigen baulichen Eingriffen gebUhrend zu bertcksichtigen.
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Der Kleinperimeter mit dem Wohnhaus Nr. 199 wird abparzelliert und in die Wohn-  Kurzfristige
zone W3c eingezont. Damit sind die Voraussetzungen fur zukunftsgerichtete Inves-  Entwicklung
titionen in diese Liegenschaft gegeben. Das Wohngeb&ude kann zeitgemass erneu-

ert und genutzt werden.

Die Einzonungsflache weist heute eine Mischnutzung mit landwirtschaftlicher Wohn-  Zonierung
baute und angebautem, grossem Okonomiegebéude aus. Die Zonierung soll aber

bereits auf die zukinftig beabsichtigte Entwicklung auf der benachbarten Reserve-

zone Feld ausgerichtet werden. Die Flache wird daher der Wohnzone W3c zuge-

wiesen.

4.  ANDERUNG ZONENPLAN

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision wird eine Flache von insgesamt 1’000 m?  Einzonung
von der Reservezone in die Wohnzone 3¢ (W3c) eingezont.

Die nordwestliche Ecke der Einzonungsflache ist gem. Gefahrenkarte von einer mitt- ~ Gefahrenzone
leren Gefahrdung durch Hochwasser mit geringer Intensitat betroffen. Diese Flache
wird mit der Gefahrenzone 2 Hochwasser (GF 2 W) Uberlagert.

Einzonung: \ Zonenplan mit Anderung: A
A
=il
AL,
Mo 957144
W
LA
| 139511+
(AR gate:
il gal
5o
) gy i
I A | L2~
\ & ///) | L 2= /
- DA L
\ \ 7///’«%11
WA3 Wohn- und Arbeitszone 3 vV Verkeh 1 Einzelbaum / Baumgruppe schiitzenswert
l:] erenrszone . (Nr. gem. Anhang BZR)
:] W3c Wohnzone 3¢ D]]] GF2W Hochwasser

Kulturdenkmal erhaltenswert (gem. BILU)

Abb. 7: Anderungen am Zonenplan (Gegenstand des Verfahrens)
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5.

BEURTEILUNG

5.1. Betroffene Sachthemen

Von der vorliegenden Planung sind folgende Sachthemen betroffen:

Sachthemen nicht relevant relevant Kapitel
Flachenbeanspruchung / haushélterische Bodennutzung X 5.21
Landwirtschaft X 522
Eingliederung in die Landschaft x"

Schutzobjekte Denkmalpflege, Natur- und Landschaftsschutz X 5.2.3
Okologie X 52.4
Verkehrsautfkommen, Erschliessung und Parkierung X 525
Larmschutz (Emissionen und Immissionen) X 526
Lichtimmissionen X

Wald x2

Wildtierkorridore x3

Gewasserraum-Freihaltung x4

Grundwasserschutz / Siedlungsentwésserung X 5.2.7
Schutz vor Naturgefahren (Gefahrenkarte, Massnahmen) X 5.2.8
NIS-Verordnung X0

Storfallverordnung X9

Altlasten X7

Mehrwertausgleich X9

Tab. 1: Ubersicht der betroffenen Sachthemen

1
2
3

N

5

)
)
)
)
)
6)

Die Flache ist bereits bebaut.

Es ist kein Wald betroffen.

Es ist kein Wildtierkorridor betroffen.

Es ist kein Gewasser betroffen.

Keine NIS relevante Anlage in der N&he.

Die Kantonsstrasse ist als storfallrelevante Anlage verzeichnet. Aufgrund des
Strassenabstandes sind keine relevanten Risiken absehbar.

Es sind keine bekannten Altlasten vorhanden.

Das einzuzonende Grundstlck gehort der Gemeinde.

5.2. Auswirkungen und Nachweise

5.2.1. Flachenbeanspruchung/haushélterische Bodennutzung

Die Flache ist bereits bebaut und wird neu der Bauzone zugewiesen. Die Anderung
ist einzig baurechtlicher Natur und schafft die Voraussetzungen, dass das beste-
hende Gebaude emeuert und flacheneffizient genutzt werden kann.

10 | stadtlandplan AG
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5.2.2. Landwirtschaft

Mit der Aussiedlung des bisherigen Eigentlimers und Bewirtschafters wird das
Wohnhaus nicht mehr fur die landwirtschaftliche Liegenschaft bendtigt und kann
herausgeldst werden.

Von der Einzonung ist kein Kulturland betroffen.

5.2.3. Denkmalpflege

Auf Parz. Nr. 395 an der Luzernstrasse steht ein erhaltenswertes Chalet, in der di-
rekten Nachbarschaft. Dieses wird von der Einzonung nicht direkt tangiert. Zusam-
men mit dem dahinter liegenden Chalet und dem Bauemhof bildet es aber ein En-
semble von historischen Gebauden. Dies ist bei der zukiinftigen baulichen Entwick-
lung Feld angemessen zu bertcksichtigen.

5.2.4. Okologie

Rund um die Liegenschaft stehen viele Obstbdume. Zudem befindet sich eine
grosse, schitzenswerte Linde unmittelbar neben dem Wohnhaus. Im IST-Zustand
ist die dkologische Ausstattung sehr gut. Diese soll mdglichst gut erhalten bleiben.
Ersatzmassnahmen sind vorzusehen, falls ein Teil der Badume zukunftig einer Wohn-
Uberbauung weichen musste.

5.2.5. Verkehrsaufkommen, Erschliessung und Parkierung

ZukUnftig wichtig ist die Fuss- und Veloverbindung zu der Sportanlage Muoshof im
Norden. Dieser Weg wird Uber das heutige Hofareal fihren und ist von der Einzo-
nung nicht betroffen.

Die Erschliessung erfolgt direkt ab der Luzernstrasse Uber ein kurzes Stiick der Er-
schliessungsstrasse Feld. Mit der zukinftigen Ereuerung des bestehenden Wohn-
gebaudes kdnnen wenige zusétzliche Wohnungen erstellt werden. Die Verkehrszu-
nahme ist minimal. Der bestehende Knoten ist fUr die bestehenden Anforderungen
gut ausgebaut. Ein Ausbau wird erst bei einer grésseren Entwicklung gem. Konzept
in Kap. 3 erforderlich.

Die Fussdistanz zum Bahnhof Malters betragt 600 m. Das Gebiet ist der OV-Ange-
botsstufe 3 zugewiesen und gilt damit als gut erschlossen.

5.2.6. Larm

Der Perimeter ist bereits bebaut. Die neue Wohnzone wird der Larm-Empfindlich-
keitsstufe Il zugewiesen. Durch ihre Lage in der zweiten Reihe profitiert die Liegen-
schaft von einer gewissen Abschirmung (v.a. der Anbau Ost). Der Larmschutz ist im
Rahmen eines Bauprojektes nachzuweisen.

5.2.7. Grundwasserschutz / Siedlungsentwasserung

Die Einzonung liegt im Grundwasserschutzbereich A,. Im Falle von grésseren bau-
lichen Veranderungen mit Eingriff in den Untergrund ist der Grundwasserschutz im
Rahmen des Bauprojektes nachzuweisen.

Die Kanalisation ist vorhanden. Anschlisse sind einfach méglich.

Teilrevision Feld | 12.09.2025
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5.2.8. Naturgefahren

Hochwasser Gem. Gefahrenkarte besteht in der nordwestlichen Ecke der Einzonungsflache eine
Hochwassergefahrdung geringer Intensitat ab haufigen Ereignissen (HQ30). Auf-
grund der geringen Fliesstiefe kann der Hochwasserschutz mit rel. einfachen Mas-
snahmen sichergestellt werden. Die Schutzmassnahmen sind im Rahmen eines zu-
kUnftigen Bauprojektes festzulegen.

12 | stadtlandplan AG Teilrevision Feld | 12.09.2025



	ABKÜRZUNGEN
	IMPRESSUM
	INHALTSVERZEICHNIS


	1. AUSGANGSLAGE, VORHABEN
	1.1. Stand der Ortsplanung
	1.2. Ausgangslage
	1.3. Vorhaben
	1.4. Verfahren

	2. RAHMENBEDINGUNGEN
	2.1. Kantonal und regional
	2.2. Kommunal

	3. KONZEPT
	4. ÄNDERUNG ZONENPLAN
	5. BEURTEILUNG
	5.1. Betroffene Sachthemen
	5.2. Auswirkungen und Nachweise
	5.2.1. Flächenbeanspruchung/haushälterische Bodennutzung
	5.2.2. Landwirtschaft
	5.2.3. Denkmalpflege
	5.2.4. Ökologie
	5.2.5. Verkehrsaufkommen, Erschliessung und Parkierung
	5.2.6. Lärm
	5.2.7. Grundwasserschutz / Siedlungsentwässerung
	5.2.8. Naturgefahren



