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Anderung Zonenplan und Baureglement ZPP 8 Dandlikerhaus — Erlauterungsbericht 1

1 Ausgangslage und Zusammenfassung

Das Alters— und Pflegeheim Dé&ndlikerhaus in Ranflih weist einen dringenden Erneuerungsbedarf
auf. Der Betrieb des Heims steht unter starkem Druck, weil es den heutigen Anforderungen und
Anspriichen bezlglich Ausstattung nicht mehr gerecht wird. Sanierung und Umbau sind geplant,
um den weiteren Betrieb sicherzustellen. Die nétigen baulichen Massnahmen sind im Rahmen des
geltenden Baureglements (Vorgaben der ZPP Nr. 8) nicht méglich.

Aus der wirtschaftlich dringlichen Lage des Alters— und Pflegeheimes Dandlikerhaus heraus, stellte
der Betrieb den Antrag, die ndtige Zonenplan— und Baureglementsdnderung losgeldst von der
laufenden Ortsplanungsrevision zu behandeln. Die Ortsplanungsrevision abzuwarten, wirde die
dringende Sanierung verzdgern und den Betrieb des Heimes gefahrden.

Die Umzonung ZPP Dandlikerhaus war bis zur 6ffentlichen Auflage in der OPR 2020+ integriert. In
der offentlichen Mitwirkung vom 06.01.2022 bis 11.02.2022 sind dazu keine Eingaben aus der
Bevolkerung eingegangen. Die Anderung beriicksichtigt die vorgebrachten Vorbehalte aus dem
Vorprifungsberichtes vom 09.Mai 2023 und die Empfehlungen aus der Besprechung mit dem AGR
und der kantonalen Denkmalpflege vom 22.05.2023. Entgegen der Vorlage in der Mitwirkung wird
aufgrund der kantonalen Vorpriifung anstelle einer Zone fir 6ffentliche Nutzung eine Spezialzone
geschaffen, welche die zulassigen Bau— und Nutzungsmdglichkeiten regelt.

2 Betriebliche Situation

Die Anspriiche an die Infrastruktur in Alters— und Pflegeheimen sind gestiegen, die heutige Infra—
struktur kann diesen Anspriichen nicht mehr gerecht werden. So haben etwa nicht alle Zimmer
eigene Nasszellen. Um das Angebot in LUtzelflih attraktiv zu halten und der hiesigen Bevolkerung
dieses Angebot zu Verfigung stellen zu kénnen, ist die Sanierung und Vergrdsserung notwendig.
Damit die dazu ndtigen Bauarbeiten nach einer langen Planungsphase im Jahr 2025 gestartet
werden kdnnen, ist der Vorzug zur Ortsplanungsrevision flr den Betrieb unbedingt notwendig.

Kurzfristig sollen die Anderungen die folgenden baulichen Anpassungen ermdglichen:

= Die im Altbau sanierungsbedurftigen Zimmer sollen vergrdssert und mit eigener Nasszelle
ausgestattet werden. Dabei sollen Erweiterungen auf der Gebaudertickseite mdglich sein.

= Die von der kantonalen Gesetzgebung verlangten grosseren Zimmer sollen durch einen Um-—
bau und Aufstockung im Neubau ermdglicht werden.

Der Aussenraum, im speziellen der sid—8stliche Teil der Parzelle Nr. 861 wird von Bauten freige—
halten, da er sich in der Umgebungszone des ISOS Ranfluh mit héchstem Erhaltungsziel «a» be—
findet.

3 Zonenplan— und Baureglementanderung

Die bestehende Zone mit Planungspflicht «ZPP 8 Dandlikerhaus» erlaubt zwar den Ausbau und die
Erweiterung des bestehenden Alters— und Pflegeheimes. Die Art und Nutzung richten sich jedoch
nach der Dorfzone 2, welche die ndtige Aufstockung um ein Vollgeschoss nicht zulasst.

Durch die Aufhebung der ZPP 8 Dandlikerhaus und der Um—- und Aufzonung in eine Spezialzone
kann baulich spezifisch auf den Erweiterungsbedarf des Alters— und Pflegeheimes eingegangen
werden, ohne die Ansprliche auf Erhalt und Schutz des Ortsbildes zu vernachlassigen.
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Anderung Zonenplan und Baureglement ZPP 8 Dandlikerhaus — Erlauterungsbericht 2

Die Anderungen an der baurechtlichen Grundordnung sind so festgelegt, dass sie keine Auswir—
kungen auf weitere Gebiete und entsprechend auf die aktuell laufende Ortsplanungsrevision haben.
In der Gesamtrevision werden die Anpassungen im Anschluss unverdndert bernommen.

3.1 Anpassung Zonenplan

Ein Anderungsperimeter (rot punktierte Linie) stellt die gesamte Flache dar, welche im Zonenplan

eine Anderung erféhrt. Sie betrifft die ganze Parzelle Nr. 861.
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3.2 Anpassung Baureglement

Mit der Aufhebung der ZPP 8 «Dandlikerhaus» wird Art. 17 zur ZPP 8 «Dandlikerhaus» im giltigen
Baureglement gestrichen. Neu eingefligt wird das Kapitel «2.4 Weitere Nutzungszonen im Bauge—
biet» mit dem neuen Artikel 10a zur «Spezialzone APH D&ndlikerhaus».

In der folgenden Tabelle sind die materiellen Anderungen gegeniber den heutigen Bestimmungen

beschrieben.

Zweck

Bezweckt die Nutzungen, Bauten und Aus—
senanlagen fir das Alters— und Pflege—
heim.

unveréandert

Art und Mass der
Nutzung

Bestehende Bauten dirfen umgebaut und
erweitert werden.

Gestattet ist eine Bauweise mit max. 3
Vollgeschossen und einer Fh t von 12 m,
es ist allseitig ein Grenzabstand von mind.
3.0 m einzuhalten.

Drei Geschosse (bisher zwei Ge—
schosse)

Grenzabstand 3.0 m (bisher
4.00 m)
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Die bauliche Entwicklung im riickwartigen = Neu starkere Einschrankung bezlig—

Bereich ist auf die Flachen angrenzend an lich der zulassigen Baukdrper ge—
die bestehenden Bauten beschréankt. Er— mass Vorgaben der kant. Denkmal—
weiterungen und Neubauten missen den pflege;

kompakten Siedlungskorper der Bau— = neu wird der stidliche Teil der Par—
gruppe respektieren und ein substanzieller zelle von Bauten freigehalten, um
Teil des riickwartigen Bereichs (Umge- die Schutzzielen der ISOS zu be—
bungsrichtung | geméss ISOS ) muss von ricksichtigen.

Bauten freigehalten werden.

Es gilt die Empfindlichkeitsstufe Ill gemass

Larmschutzverordnung.
Einbezug der Die kantonale Denkmalpflege muss einbe— | = unverandert
kantonalen zogen wird.
Denkmalpflege
Larmempfind— Es gilt die Empfindlichkeitsstufe Ill gemé&ss | = unverandert
lichkeitsstufe Larmschutzverordnung.

Planungsrechtlich musste bislang fiur die Bebauung in der Zone mit Planungspflicht (ZPP) eine
Uberbauungsordnung (UeO) erstellt werden (daher der Begriff «Planungspflicht»). Diese durchlauft
mehrere Planungsschritte und verlangt bereits weitgehende Kenntnisse zur Entwicklung auf dem
ganzen Areal. Da aktuell nur ein erster Ausbau— und Erneuerungsschritt vorgesehen ist, sind de—
taillierte Aussagen zu einem allfalligen zukinftigen Erweiterungsschritt schwierig. Die neue Spezi—
alzone erlaubt es, dass diese zu einem spéteren Zeitpunkt innerhalb der Rahmenbedingungen der
Spezialzone direkt im Baubewilligungsverfahren geprift und festgelegt werden.

4  Auswirkungen der Planung auf Raum und Umwelt

Das Dandlikerhaus liegt im Ortsbildschutzperimeter der Gemeinde Litzelfltih bei Ranflih, der Orts—
teil ist zudem im Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Be—
deutung (ISOS) aufgefiihrt. Im Anhang 1 ist die Interessenabwagung zur Weiterentwicklung des
Alters— und Pflegeheims im ISOS—Perimeter aufgefihrt, wobei mit der weitgehenden Freihaltung
des rickwartigen Bereichs und der Vorgabe zur sorgféaltigen Projektentwicklung zusammen mit der
kantonalen Denkmalpflege den grossen Schutzinteressen angemessen Rechnung getragen wird.

Die Umzonung tangiert ansonsten keine auf der Stufe der kommunalen Ortsplanung relevante
Themen aus den Themenbereichen Raum und Umwelt. Die Parzelle ist bereits gut erschlossen und
ein Mehrverkehr nicht zu erwarten.

5 Mehrwertabgabe

Geméass dem aktuellen Reglement tber die Mehrwertabgabe (MWAR) der Gemeinde wird bei Auf—
und Umzonungen innerhalb von Zonen mit Wohnnutzung oder gemischter Nutzung keine Mehr—
wertabgabe erhoben. Da sich mit der Umzonung keine Nutzungsé&nderung ergibt, untersteht die
Anderung somit keiner Mehrwertabgabe.

6 Verfahren

Die Zonenplananderung wird im ordentlichen Verfahren (das heisst mit dffentlicher Mitwirkung,
kantonaler Vorpriifung, 6ffentlicher Auflage und Beschluss durch die GemeindeversammIlung) um-—
gesetzt. Die 6ffentliche Mitwirkung sowie die 1. kantonale Vorprifung erfolgten im Rahmen der
laufenden Ortsplanungsrevision, die weiteren Verfahrensschritte (abschliessende Vorpriifung, 6f—
fentliche Auflage, Beschluss) erfolgen separat.
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6.1 Mitwirkung

Die 6ffentliche Mitwirkung der Ortsplanungsrevision fand vom 06.01.2022 bis 11.02.2022 statt und
die 6ffentliche Informationsveranstaltung dazu am 19. Januar 2022. Im Zusammenhang zur Um-
und Aufzonung der ZPP 8 Alters— und Pflegeheim Dandlikerhaus sind keine Mitwirkungseingaben
eingegangen.

6.2 Vorprifung

Der kantonale Vorprtfungsbericht zur Ortsplanungsrevision ging am 09.05.2023 ein. Im Zusam-—
menhang mit der Umzonung der ZPP 8 wurde in der ersten Vorprifung der Vorbehalt der ungent-
genden Interessensabwagung beziglich dem ISOS geadussert. Der Konflikt ISOS und Bauzone soll
in einer detaillierten Interessenabwagung behandelt und raumplanerische Massnahmen erarbeitet
werden. Diese Vorbehalte wurden bei der Uberarbeitung berlicksichtigt, geméass dem definitiven
Vorprifungsbericht vom 5.08.2024 bestehen mit der Uberarbeitung keine Vorbehalte zur Anderung.

6.3 Offentliche Auflage
Folgt.

6.4 Beschluss
Folgt.

6.5 Genehmigung
Folgt.
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Anhang 1 Interessenabwégung Ortsbild — Kulturdenkmaler —ISOS

Der Ortsteil Ranflih (Ruderswil, Litzelflih) ist im Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) aufgefiihrt. Die geplante Umzonungsflache liegt am
stid—-6stlichen Rand des «Hinterdorfs», am Rand der Umgebungsrichtung | des Ortsbilds von Ran—
flth.

ISOS— Aufnahmeplan Ranflih Ortsbildschutzperimeter und ZPP8

Plandngspflicht 8
Dandlikerhaus

1400

I |a

E Interessenabwagung
aufgrund bestehender Bauzonen

Fur ein Ortsbild von nationaler Bedeutung sind insbesondere Umgebungszonen und Umgebungs—
richtungen mit dem Erhaltungsziel «a» von wichtiger Bedeutung. Diese sind im ISOS mit dem
Schutzziel «Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freiflache» definiert. Die Grundlagen
fir die konkrete Anwendung des ISOS werden in den kommunalen Planungsinstrumenten festge—
legt. Die kommunale Nutzungsplanung spielt deshalb eine wesentliche Rolle bei der Umsetzung
des ISOS.

Die vorliegende Zonenplananderung betrifft die rechtskraftige Bauzone mit dem Altersheim Dand-
likerhaus, ehem. «Hotel Emmental», dem zugeh&rigen ehe. Badehaus und der Neubaute von 2012.
Die Geb&ude liegen in der Baugruppe 2 mit Erhaltungsziel A und sind selber als Hinweise im ISOS
aufgefihrt. Die dahinterliegende Freiflache liegt in der Umgebungsrichtung | mit Erhaltungsziel a.
Diese Umgebungsrichtung umfasst die gesamte unverbaute Geladndeterrasse oberhalb des Orts—
teils Ranflih und um die ganze Baugruppe Unterdorf und hat keine abschliessende Abgrenzung.
Nachfolgend werden das Grundstlck auf Basis der entsprechenden ISOS—Schutzziele beurteilt und
im Rahmen der Interessenabwagung geeignete raumplanerische Massnahmen definiert. Dieses
Vorgehen entspricht dem empfohlenen Vorgehen fir kantonale oder kommunale Aufgaben im
ISOS-Leitfaden (ARE, 2022).

Betroffene Parzelle(n): 861

Grundstlcknutzung heute: ZPP 8 Dandlikerhaus

Betroffene Schutzziele gemass

HERE
832 |z
2] "
ISOS HEIEINE!
1| @
e lc c
E|lC 3|27
‘s HHEE
= HHEE
Art Nummer Benennung < |x wlT|n| o
G 2 Unterdorf, urspriingl. Gehdfte, v. a. 18./19. Jh.; Mihleensemble AB / A 8-10
in Gelindemulde, 19./20. Jh
201 Ehemaliges Hotel «<Emmental=, heute Altersheim, verschindelter Bau ©
mit Krippelwalmdach und Quergiebel, 1915, Anbau, A. 21. Jh.
2.0.2  Stattliche Linde in Strassenverzweigung ° 10
203 Ensemble mit Mihle, 1933, und Riegstéckli, 1854 o 10
U-Ri 1 Weite unverbaute Gelindeterrasse, Wies- und Ackerland a X a 1,7,10
0.0.1 Einzelhof Rohr, 19. Jh. o
0.0.2 Hellverputztes Wohnhaus am sidl. Ortseingang, um 1970 [}
0.0.3 Gemeinde- und Bezirksgrenze (siehe auch 1.0.5, 0.1.2) o
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Schutzziele Geb&udegruppe:

Erhaltungsziel A: Erhalten der Substanz, Alle Bauten, Anlageteile und Frei—
raume integral erhalten, stérende Eingriffe beseitigen.

Erhaltungshinweise: Abbruchverbot, keine Neubauten, Detailvorschriften fir
Veranderungen

Schutzziele Umgebungsrichtung:

Erhaltungsziel a: Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder Freifla—
che. Die fur das Ortsbild wesentliche Vegetation und Altbauten bewahren,
stérende Veradnderungen beseitigen

Erhaltungshinweise: Kein Baugebiet, strenge Gestaltungsvorschriften fir
standortgebundene Bauten, spezielle Vorschriften flr Veranderungen an
Altbauten

Beurteilung / Interessenabwa—
gung

ISOS: Die betroffene Parzelle ist Bestandteil der Geb&audegruppe 2 mit
Schutzziel A und der Umgebungsrichtung | mit Schutzziel a. Wahrend der
Nordteil mit dem Altersheim (ehemaliges Hotel Emmental) bereits realisiert
ist, ist die Situation des Stdteils massgeblich fir die Beurteilung aus Sicht
des ISOS fur zuktnftige Entwicklungen. Der Stidteil wird bereits heute als
Parkanlage fir die Bewohnenden des Altersheims genutzt. Die bisherige
Nutzung ist vertraglich mit den Schutzzielen des ISOS. Eine grossflachige
bauliche Nutzung wirde hingegen aufgrund der exponierten Lage der Fla—
che am Siedlungsrand in der U-Ri und der unmittelbaren Nahe zur Bau—
gruppe einen schwerwiegenden Eingriff in die oben genannten Schutzziele
bedeuten. Eine massvolle Erweiterung der bestehenden Gebaude wére in
Abstimmung mit der kantonalen Denkmalpflege grundsatzlich denkbar. Es
gilt jedoch mit raumplanerischen Massnahmen zu gewahrleisten, dass die
ISOS-Schutzziele dauerhaft gesichert sind und der rickwértige Raum
mehrheitlich freigehalten wird.

Raumplanerische Massnah—
men
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Anstatt der urspriinglich vorgeschlagenen Uberfiihrung des Uberbauten
Teils Nord in eine Z6N erscheint die Schaffung einer Spezialzone als ziel—
fuhrender. FUr diese Spezialzone wird festgehalten, dass der riickwartige
Bereich des Altersheims zwingend mehrheitlich freigehalten werden soll.
Fir bauliche Anpassungen ist die kantonale Denkmalpflege stets eng ein—
zubeziehen. Mit einer kompakten Anordnung von mdoglichen Erweiterungs—
bauten an die bestehende Geb&audegruppe wird zudem gewéahrleistet, dass
der Siedlungsrand nicht ausfranst sondern in seiner kompakten und klar
abgegrenzten Form bestehen bleibt.





