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1. Einfuhrung / Motivation

1.1 Das Zentrum im Siedlungsleitbild

Das Siedlungsleitbild Ballwil ist am 4. Juni 2013
vom Gemeinderat beschlossen worden. Die
weitere Entwicklung des Dorfzentrums soll mit
einem Masterplan konkretisiert und gelenkt
werden.

_

Abbildung 1: Siedlungsleitbild Ausschnitt Dorfzentrum mit
generellen Perimeter Masterplan

1.2 Dorf werden mit Vision

Eine mogliche, sehr generelle Vision zum Aus-
loten der Handlungsspielrdaume und der Fest-
legung von maglichen Stossrichtungen wurde
bereits am Anfang des Prozesses entwickelt.
Als Kernelement fur die kunftige Entwicklung
als Dorfzentrum mit Identitat wurde der Stras-
senraum ausgemacht. Im Grundsatz soll ein
von beiden Seiten gefasster und offentlich
erlebbarer Raum entstehen, welcher weiterhin
als Verkehrsverbindung dient, die bestehende
Kleinteiligkeit der Bebauung aufnimmt und mit
Leben fullt. Gleichzeitig zeigt er sich neuen Ent-
wicklungen gegentber offen. In der Vision wird
die Gestaltung des Strassenraums als Platz auf-
gezeigt. Die Verschiebung der Strasse Richtung
Norden ermoglicht die Fassung des Strassen-
raums als Platz mit Neubauten am Kirchhang.

Abbildung 2: Mégliche Vision Dorfzentrum (Lengacher + Emmenegger, Luzern)



1.3 Das Verfahren

Auf der Grundlage des im Siedlungsleitbild fest-
gelegten Zentrumsbereichs wurde der Perime-
ter parzellengenau festgelegt und die betroffene
Eigentimerschaft frihzeitig in den Prozess ein-
bezogen. In zwei Workshops wurde zusammen
mit der Eigentimerschaft die Mdglichkeiten
ausgelotet, wie die Vision Dorfzentrum Wirk-
lichkeit werden kénnte, welche Abhangigkeiten
bestehen und welche Entwicklungen Uberhaupt
denkbar waren. Die Grundeigentimerschaft hat
dabei - soweit vorhanden - auch ihre Entwick-
lungsabsichten eingebracht.

An der Schlussveranstaltung wurde der Mas-
terplan der Grundeigentimerschaft und der
Bevolkerung vorgestellt.

Nach Anpassung des Masterplans aufgrund der
eingegangenen Anregungen hat der Gemein-
derat den Masterplan am ... 2015 beschlossen.

1.4 Die Motivation und Verbindlichkeit

Der Masterplan hat keine rechtliche Verbind-
lichkeit. Er dient dem Gemeinderat und den
privaten Akteuren als Entscheidungs-, Koordi-
nations- und Beurteilungsgrundlage fur Ent-
wicklungsmassnahmen im Dorfzentrum Ballwil.
Er

— zeigt die Moglichkeiten und Stossrichtungen
der angestrebten Entwicklung im Zentrum auf,
— dient als Entscheidungshilfe beim Abwagen
von Vor- und Nachteilen einzelner Projekte und
Massnahmen und

— zeigt auf, welche Abhangigkeiten und welche
Freiheiten es bei deren Umsetzung zu beach-
ten qilt.
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1.5 Der Aufbau

Der Masterplan besteht aus drei Hauptteilen:
— Die Grundhaltungen legen die generellen
Anforderungen an die kunftige Zentrumsent-
wicklung fest (Kapitel 2).

— Die Entwicklungsbox bezeichnet fur acht
Handlungsrdume maogliche Stossrichtungen
und zeigt die gegenseitigen Abhangigkeiten
auf (Kapitel 3).

— Die weiterfiihrenden Massnahmen benen-
nen die anstehenden Aufgaben und das gene-
relle Vorgehen dazu (Kapitel 4).

1.6 Pilotgemeinde Modellvorhaben
Innenentwicklung

Ballwil ist mit dem Masterplan Dorfzentrum
Pilotgemeinde fur das Bundesmodellvorhaben
,Netzwerk kooperative Umsetzungsverfahren
in der Innenentwicklung”. Das Modellvorhaben
wird von einem Team der Hochschule Luzern,
Technik & Architetktur, Soziale Arbeit und Wirt-
schaft sowie dem Kanton Luzern begleitet. Die
Projektleitung liegt beim Kompetenzzentrum
Typologie & Planung in Architektur (CCTP) der
Hochschule Luzern — Technik & Architektur und
der Dienststelle Raum und Wirtschaft (rawi) des
Kantons Luzern.

Einfihrung / Motivation



2. Grundhaltungen

Die kunftige Entwicklung im Zentrum von Ball-
wil erfolgt nach einer Gesamtstrategie, die
sich aus der Vision (Kapitel 1.2) ableitet. Diese
Gesamtstrategie ist in 20 Grundhaltungen
festgelegt.

An der Erfullung dieser Grundhaltungen mus-
sen sich die einzelnen Entwicklungsschritte
jeweils messen. Wichtig ist dabei, die notwen-
dige Flexibilitat zu erhalten und eine zeitpunkt-
gerechte Beurteilung zu ermdglichen. Dadurch
wird vermieden, dass ein starrer und vorgefer-
tigter Rahmen entsteht.

Alle Entwicklungen im Zentrum Ballwil entspre-
chen folgenden Grundhaltungen:

Bebauung
G1 Neubauten harmonieren situationsgerecht
und sensibel mit der vorhandenen Bebauung.
Zeitzeugen kénnen zeitgemass erneuert wer-
den, sei es durch Sanierung, Erweiterung oder
Umbau. Allféllige Ersatzbauten weisen mindes-
tens eine gleiche Qualitat bezuglich Gestaltung
sowie Stellung, Kérnigkeit und Présenz im Dorf-
bild auf.

G2 Freie Areale im Dorfkern sind fur den Bau
von Mehrfamilienh&usern reserviert und tragen
dadurch zur inneren Verdichtung bei. Durch
eine angemessene Hohenbeschrankung glie-
dern sich die Neubauten gut und kontextge-
recht in das Zentrum ein.

....... ... Ortsbild
G3 Das Dorfzentrum wird durch seine koordi-
nierte Gestaltung erkennbar und verstarkt die
eigene Identitat.
G4 Die bauliche Entwicklung findet nur mit
Qualitat statt. Ein Fachgremium unterstutzt
den Gemeinderat bei Bedarf bei der Beratung
zu Bauvorhaben und bei der Beurteilung von
Baugesuchen.
G5 Massnahmen, die in privatem Interesse
durchgefuhrt werden, durfen sich nicht nach-
teilig auf die Gesamtinteressen auswirken.
G6 Die gute Erscheinung und Gestaltung des
Strassenraums pragt das Ortsbild und hat des-
halb Prioritat.




........................ Offentlicher Raum
G7 Aussenraume bieten Gelegenheit zum Ver-
weilen. Aufenthaltsqualitaten gehen vor Schnel-
ligkeit, die Gestaltung des Strassenraums macht
den Verkehr sicher und ortsvertraglich.
G8 Freiraume unterstltzen durch ihre gute
Gestaltung und ortsgerechte Moblierung die
Aufenthaltsqualitat.

............................ Zentrumsbildende Nutzungen
G9 Nutzungen, die das Zentrum beleben,
werden am geeigneten Ort konzentriert. Der
offentliche Raum wird unterstitzend gestaltet.

...... Gewasser
G10 Derbereits heute offenfliessende Abschnitt
des Dorfbachs wird zu einem erlebbaren und
zuganglichen Element der Zentrumsgestaltung.

Verkehr/ Erschliessung
G11 Die Verkehrsberuhigung und die Verkehrs-
sicherheit fur die schwacheren Verkehrsteilneh-
menden haben Prioritat.

G12 Fur Fussganger wird ein feinmaschiges
Fusswegenetz mit viele Optionen geschaf-
fen. Orientierung und Sicherheitsgefuhl haben
dabei oberste Prioritat, damit das Zentrum
genutzt und die Aussenrdume wie auch die
Geschéfte belebt werden.
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. Parkierung
G13 Es werden gentigend Parkplatze fur alle
Bedurfnisse angeboten.

G14 Die vorhandenen Parkplatze sind leicht
auffindbar.

G15 Die Parkplatze werden so bewirtschaftet,
dass sie den vorgesehenen Nutzenden auch zur
Verfligung stehen.

........ Verkehrslarm
G16 Verkehrslarm wird vermindert, neue Larm-
quellen werden vermieden.

......................... Einzonung
G17 Grossflachige Einzonungen sind nicht vor-
gesehen. Kleinere Einzonungen zur Arrondie-
rung bleiben weiterhin moglich.

G18 Das Gelande zwischen Xaver-Herzog-
Weg und Dorfstrasse wird, im Fall des Bedarfs,
fur eine ergéanzende Bebauung eingezont.

Finanzierung
G19 Massnahmen zur Entwicklung des Dorf-
zentrums mussen fur die Gemeinde und die
Grundeigentumerschaft finanzierbar sein.

G20 Auflagen, die sich durch die Erfullung der
Anforderungen aus dem Masterplan ergeben,
mussen fur die Grundeigentimerschaft dkono-
misch tragbar sein.

Grundhaltungen



3. Die Entwicklungsbox

3.1 Dieldee

Das Dorfzentrum von Ballwil wird sich in ver-
schiedenen kleineren und grosseren Einzel-
schritten entwickeln. Die unterschiedlichen im
Perimeter involvierten privaten und ¢ffentlichen
Akteure sollen in ihren Realisierungsabsichten
moglichst unabhangig agieren kénnen. Den-
noch soll sich ein sinnvolles Ganzes ergeben.
Dafur zeigt die Entwicklungsbox die Verkntp-
fung der Handlungsraume und der Stossrich-
tungen und liefert Antworten auf folgende
Fragen:

— Welcher Akteur muss sich bei welchem Schritt
mit wem und zu was absprechen?

— Welche Schritte sind zwingend voneinander
abhéngig und mussen deshalb gemeinsam ent-
schieden und gleichzeitig angegangen werden?
— Worauf muss die Gemeinde dabei achten?
Damit schafft die Entwicklungsbox Planungs-
und Realisierungssicherheit und lasst dennoch
unterschiedliche Entwicklungen zu. Sie strebt
kein finales Bild oder Ergebnis an, vielmehr zeigt
sie mogliche Wege zu einem Dorfzentrum mit
starkerem Charakter und grosserer Identitat auf.
Je nach Auswahl und Kombination der Stoss-
richtungen wird das Dorfzentrum allerdings mit
unterschiedlicher Qualitat, Identitat und Cha-
rakter in Erscheinung treten.

3.2 Die Handlungsrdume

Die Vision fur das Dorfzentrum in Kombination
mit den Grundhaltungen bildet die Grundidee
fur die aus heutiger Sicht angestrebte Dorfent-
wicklung. Aus der Vision ergeben sich insgesamt
acht wesentliche Handlungsraume. In diesen
Handlungsraumen koénnen sich unabhangig
voneinander Elemente einer Dorfidentitat ent-
wickeln. Angestrebt wird aber das Zusammen-
spiel der Handlungsraume, so dass sie sich zu
einer vertieften Ballwiler Dorfidentitat zusam-
menflgen. Die moglichen Stossrichtungen
pro Handlungsraum und deren Kombinations-
maoglichkeiten werden in der Entwicklungsbox
dargestellt.

Abbildung 3: Darstellung der Handlungsraume im Zentrum Ballwil

Handlungsraume

. Dorfstrasse

. Kirchhang

. Areal Gemeindehaus

. Standort Gemeindeverwaltung

. Bebauung Schlossmatte Ost
Bebauung Schlossmatte West

. Areal Sonne

T O ™mmognNn ® >

. Gestaltung oberirdischer Abschnitt
Dorfbach

Perimeter Masterplan =smm=m




3.3 Die Stossrichtungen

Die Stossrichtungen benennen fur jeden Hand-
lungsraum maogliche Entwicklungsschritte. Die
Stossrichtungen haben noch nicht den Charak-
ter von konkreten Massnahmen. Diese werden
erst dann entwickelt und konkretisiert, wenn die
entsprechende Stossrichtung angegangen wird.
Pro Handlungsraum werden in der Entwick-
lungsbox bis zu drei mogliche Stossrichtungen
benannt. Sie unterscheiden sich im Ausmass der
Verénderung des Dorfbildes, im Planungs- und
Realisierungsaufwand sowie in den Kosten. Die
Stossrichtungen eines Handlungsraumes kon-
nen nicht gleichzeitig realisiert werden. Sie
schliessen sich entweder gegenseitig aus oder
konnen als aufeinander folgende Etappen mit
aufsteigendem Realisierungsaufwand verstan-
den werden.

Status Quo

Der heutige Zustand bleibt im Wesentlichen
erhalten. Maglich sind geringfugige Anpassun-
gen, die den Charakter des Handlungsraums
nicht wesentlich verandern. Punktuelle Ergan-
zungen oder ohnehin anstehende kleinere Vor-
haben sind jederzeit erwinscht. Planungs- und
Realisierungsaufwand wie auch Kosten, aber
auch der zu erwartende Mehrwert sind eher
gering.

Weiterentwicklung

Die als ,Weiterentwicklung” bezeichneten Stoss-
richtungen bewirken einen grésseren Eingriff in
den Bestand und eine entsprechende Verande-
rung im Dorfbild. Planungs- und Realisierungs-
aufwand, Kosten und Zeitbedarf wie auch der
Mehrwert sind in einem mittleren Bereich zu
erwarten.

Markante Umgestaltung

Die Stossrichtungen der Kategorie ,markante
Umgestaltung” beinhalten Entwicklungen, die
zu einem veranderten Erscheinungsbild des
jeweiligen Handlungsraums respektive des
Dorfzentrums fuhren. Planungs- und Realisie-
rungsaufwand wie auch Kosten und Zeitbedarf,
aber auch der Mehrwert sind in einem hohen
Bereich zu erwarten.

Masterplan Ballwil

34 Die Abhangigkeiten

Aufgabe der Entwicklungsbox ist es, die ver-
schiedenen relevanten Stossrichtungen je
einzeln zu betrachten, gleichzeitig aber die
Abhangigkeiten mit den jeweils anderen Stoss-
richtungen aufzuzeigen. Die Abhangigkeiten
haben unterschiedliche Intensitaten und veran-
dern sich je nach Betrachtungsstandpunkt. Die
Abhé&ngigkeiten werden mit folgenden Symbo-
len sichtbar gemacht:

Betrachtungsstandpunkt/ Ausgangslage
Die Stossrichtung, von der aus die Abhangigkei-
ten aufgezeigt werden.

Keine oder geringfiigige Abhdngigkeiten
Es besteht eine hohe Unabhangigkeitin der Pla-
nung wie auch der Realisierung.

Koordination erforderlich

Bereits in der Planung einer Massnahme im
Betrachtungsstandpunkt mussen die Rahmen-
bedingungen, Voraussetzungen und Auswir-
kungen mit den - mit nebenstehendem Symbol
bezeichneten - Stossrichtungen koordiniert
werden. Die beteiligten Akteure mussen Vor-
entscheide treffen.

Voraussetzung

Die mit nebenstehendem Symbol bezeich-
nete Stossrichtung ist Voraussetzung fur die
Umsetzung der Stossrichtung des Betrach-
tungsstandpunkts. Die beteiligten Akteure
mussen zwingend gemeinsam entscheiden.
Die Umsetzung erfolgt gemeinsam oder zeit-
lich koordiniert.

Ausschluss

Die Stossrichtung des Betrachtungsstandpunkts
schliesst die mit nebenstehendem Symbol
bezeichnete Stossrichtung aus, sie kann nicht
mehr umgesetzt werden.

Entwicklungsbox

A2

B2

7
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Entwicklungsbox - Handlungsraume und Stossrichtungen

Status Quo Weiterentwicklung Markante Umgestaltung
Al - Keine neue Gestaltung A2 - Strassenraumgestaltung A3 - Strassenraumgestaltung mit
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E1 - Uberbauung mit privatem E2 - Uberbauung mit privatem Cha-
@ Charakter rakter und mit 6ffentlicher Nutzung
Bebauung % w
Schlossmatte Ost
i i
F1 - Uberbauung mit privatem
@ Charakter
Bebauung
Schlossmatte West
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Bauten Erweiterung
© 0
Areal Sonne
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@ ter Zuganglichkeit Offentlichkeitscharakter
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Die Neu-Gestaltung der Dorfstrasse ist eines der beiden Kernelemente der Dorfgestaltung. Dementspre-
chend wirken sich die drei Stossrichtungen in bedeutendem Mass auf den Charakter des Ortszentrums
aus. Mit Ausnahme der Bebauung Schlossmatte West tangiert die Neu-Gestaltung der Dorfstrasse alle
Ubrigen Handlungsraume. Mit entsprechender Gestaltung konnen insbesondere die Aufenthaltsqualitat
und die Verkehrssicherheit verbessert werden. Mit der Verlegung der Linienfihrung kann Platz fur eine
erganzende Bebauung am Kirchhang geschaffen werden.

Der Kirchhang ist wesentliches und ortsbildpragendes Element des geschitzten Ensembles der Kirche.
Das bestehende Dorfzentrum auf der anderen Strassenseite findet heute im Kirchhang kein Gegenuber,
dadurch geht viel vom Charakter eines Dorfzentrums mit pragendem Strassenraum verloren. Mit der
Neugestaltung des Kirchhangs - mit und ohne Bebauung - kann dies verbessert werden. Sie ist das
zweite Kernelement der Dorfgestaltung. Der grosste Mehrwert entsteht, wenn Raum fur eine Bebauung
mit Bezug zur Dorfstrasse geschaffen wird.

Auf dem Areal Gemeindehaus befinden sich das Gemeindehaus und weitere ¢ffentliche Nutzungen, wie
der Gemeindesaal. Die vorhandenen Parkplatze werden haufig von nicht gemeindeverwaltungsbezoge-
nen Nutzern besetzt. Im Rahmen der Strassenraumgestaltung besteht die Méglichkeit, durchgehende
Gestaltungselemente auf dem Areal zu platzieren, die eine das gesamte Zentrum durchdringende Iden-
titat schaffen. Erganzungsbauten hdngen vom Bedarf und vom kinftigen Standort der Gemeindever-
waltung ab.

Die Gemeindeverwaltung befindet sich seit Jahrzehnten am heutigen Standort in einem ehemaligen
Schulhaus. Derzeit genugt es den Anforderungen. Aufgrund der vielfaltigen Umgestaltung im Zentrum
gibt es die Uberlegungen, dass fur das Gemeindehausareal eine andere Nutzung sinnvoll sein kénnte.
Die Gemeindeverwaltung kdnnte in eine der neuen Bebauungen entlang der Strasse oder an der Schloss-
matte Ost einziehen. Der Standortentscheid wird durch den Gemeinderat prioritar gefallt.

Die Schlossmatte ist ein zentrales Areal fur die Innenentwicklung. Der 6stliche Teil ist im Grundeigentum
der Gemeinde und hat aufgrund der Nahe zum Handlungsraum Dorfstrasse einen hoheren Offentlich-
keitscharakter als der westliche Teil. Daher steht neben der Stossrichtung Mehrfamilienhaustberbauung
mit privatem Charakter auch die Kombination mit einer 6ffentlichen Nutzung zur Diskussion.

Der westliche Teil der Schlossmatte ist, wie die Schlossmatte Ost, noch nicht Gberbaut. Sie befindet sich
in privatem Eigentum. Die Bebauung Schlossmatte West ist fur Mehrfamilienhauser vorgesehen. Dies
entspricht dem privateren Charakter abseits der Dorfstrasse. In Koordination mit der Bebauung Schloss-
matte Ost kann eine identitatsstiftende Zentrumsbebauung gestaltet werden. Das Areal Sonne als direkt
angrenzender Handlungsraum ist ebenfalls bei den Planungen fiir eine Bebauung der Schlossmatte West
zu berdcksichtigen.

Das Gebaude des Restaurants Sonne bildet, von der Kantonsstrasse her kommend, den Auftakt des Dorf-
zentrums und hat dadurch eine hohe Bedeutung fir den Charakter und die Identitat des Zentrums. In
Kooperation mit der Bebauung Schlossmatte West kann das Areal bei Bedarf in die Bebauung integriert
und aufgewertet werden. Bei baulicher Erweiterung oder Neubau muss der Charakter als Zentrumsein-
gang in jedem Fall gewahrt bleiben.

Der Dorfbach fliesst im Zentrumsbereich weitgehend eingedolt, nur der Abschnitt des Gewéassers im
Bereich Schlossmatte Ost ist gedffnet. In diesem Bereich soll er aufgewertet und der Bach als Element
der Dorfgestaltung spurbar werden. Der Aufenthaltscharakter soll gestarkt werden. Insbesondere in
Kombination mit dem angrenzenden Handlungsraum Bebauung Schlossmatte Ost sind eine verbesserte
Zugéanglichkeit und ein hoherer Offentlichkeitscharakter anzustreben.

Handlungsraume

®

Dorfstrasse

Kirchhang

©

Areal Gemeindehaus

©,

Standort

Gemeindeverwaltung

®

Bebauung

Schlossmatte Ost

®

Bebauung

Schlossmatte West

©

Areal Sonne

®

Gestaltung oberirdischer
Abschnitt Dorfbach
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A. Dorfstrasse

Federfiihrung:
Gemeinde

Beteiligte:
Private Anstosser,
Denkmalpflege

Abhdngigkeiten

Koordination erforderlich

Voraussetzung
@ Ausschluss

12

Die Neu-Gestaltung der Dorfstrasse ist eines der beiden Kernelemente der Dorfgestaltung. Dementspre-
chend wirken sich die drei Stossrichtungen in bedeutendem Mass auf den Charakter des Ortszentrums aus.
Mit Ausnahme der Bebauung Schlossmatte West tangiert die Neu-Gestaltung der Dorfstrasse alle Gbrigen
Handlungsraume. Mit entsprechender Gestaltung kénnen insbesondere die Aufenthaltsqualitat und die Ver-
kehrssicherheit verbessert werden. Mit der Verlegung der Linienfuhrung kann Platz fur eine ergénzende

Bebauung am Kirchhang geschaffen werden.

« WV .
i

Al - Keine neue Gestaltung

Massnahmen

Keine umfassenden Gestaltungsmassnahmen;
Larmschutz; punktuell Anpassungen zur Ver-
kehrssicherheit bei Bedarf

Verfahren
Strassenprojekte und Signalisationsanderungen
bei Bedarf

Wesentliche Koordinationsaufgaben mit:
— Neugestaltung Kirchhang

D
il

A2 - Strassenraumgestaltung ohne
Verlegung Linienfihrung

Massnahmen

Umfassende Strassenraumgestaltung zwischen
Restaurant Sonne und Areal Gemeindehaus;
mehr Aufenthaltsqualitat und Sicherheit

fur Fussganger; Uberpriifung kinftige
Fahrgeschwindigkeiten

Verfahren

Machbarkeitsstudie und Testplanung Dorfzent-
rum (gemass Kapitel 4.5 und 4.6), Strassenpro-
jekt und Signalisationsanderungen

Wesentliche Koordinationsaufgaben mit:

— Neugestaltung Kirchhang

— Aussenraumgestaltung Areal Gemeindehaus.

— Schlossmatte Ost betreffend 6ffentliche
Nutzung

— Areal Sonne als ortsbildpragendes Element am
Zentrumseingang

— Gestaltung und Zugéanglichkeit Dorfbach

A - Dorfstrasse A2 A3 A - Dorfstrasse Al _i
B - Kirchhang Bl B2 B3 ® B - Kirchhang Bl B2 B3 @
C - Areal Gemeindehaus C1l 2 a C - Areal Gemeindehaus Cl 2 a

D - Standort D1 D2 D - Standort D1 D2

Gemeindeverwaltung Gemeindeverwaltung

E - Bebauung Schlossmatte Ost El E2 E - Bebauung Schlossmatte Ost El E2

F - Bebauung F1 F - Bebauung F1

Schlossmatte West Schlossmatte West

G - Areal Sonne Gl G2 G3 G - Areal Sonne Gl G2 G3

H - Gestaltung oberirdischer H1 H2 H3 H - Gestaltung oberirdischer H1 H2 H3
Bachabschnitt Bachabschnitt
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A3 - Strassenraumgestaltung mit
Verlegung Linienfihrung

Massnahmen

Neuplanung zwischen Restaurant Sonne und
Areal Gemeindehaus mit umfassender Strassen-
raumgestaltung und teilweiser Verlegung der
Strasse. Aufbrechen des heute verkehrsorien-
tierten linearen Strassenraums zu Gunsten eines
raumbildenden platzartigen Strassenraums.

Verfahren
Machbarkeitsstudie und Testplanung Dorfzent-
rum (gemass Kapitel 4.5 und 4.6); Strassenpro-
jekt und Signalisationséanderungen; Anpassung
Zonenplan

Wesentliche Koordinationsaufgaben mit:

— allen Vorhaben am Kirchhang

— Aussenraumgestaltung Areal Gemeindehaus.

- Verlegung Gemeindeverwaltung, wenn neuer
Standort am Kirchhang

— Schlossmatte Ost betreffend offentliche
Nutzung

— Areal Sonne als ortsbildpragendes Element am
Zentrumseingang

— Gestaltung und Zuganglichkeit Dorfbach

A - Dorfstrasse Al @ A2 @

B - Kirchhang B1 B2 B3
C - Areal Gemeindehaus C1 2 a
D - Standort D1 D2
Gemeindeverwaltung

E - Bebauung Schlossmatte Ost El E2
F - Bebauung F1

Schlossmatte West

G - Areal Sonne Gl G2 G3
H - Gestaltung oberirdischer H1 H2 H3
Bachabschnitt

Masterplan Ballwil

Handlungsraume
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Status Quo

D1
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Aufwertung
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B. Kirchhang

Federfiihrung:
Gemeinde

Beteiligte:
Private Anstosser,
Denkmalpflege

Abhdngigkeiten

Koordination erforderlich

Voraussetzung
@ Ausschluss
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Der Kirchhang ist wesentliches und ortsbildpragendes Element des geschutzten Ensembles der Kirche. Das
bestehende Dorfzentrum auf der anderen Strassenseite findet heute im Kirchhang kein Gegenuber, dadurch
geht viel vom Charakter eines Dorfzentrums mit pragendem Strassenraum verloren. Mit der Neugestaltung
des Kirchhangs - mit und ohne Bebauung - kann dies verbessert werden. Sie ist das zweite Kernelement der
Dorfgestaltung. Der grosste Mehrwert entsteht, wenn Raum fur eine Bebauung mit Bezug zur Dorfstrasse

geschaffen wird.

B1 - Status Quo

Massnahmen
Keine

Verfahren
Bei Sanierung: Schallreflexionen Béschungsmau-
ern vermindern

Wesentliche Koordinationsaufgaben mit:
— Strassenraumgestaltung und Verlegung Dorf-
strasse (A2; A3)

B2 - Neugestaltung Kirchhang ohne
Bebauung

Massnahmen
Neugestaltung Kirchhang (z.B. Bepflanzung,
Ersatzbau/ Umgestaltung Kirchmauer, usw.)

Verfahren
Neugestaltung aufgrund Testplanung Dorfzentrum
(gemass Kapitel 4.6)

Wesentliche Koordinationsaufgaben mit:
— Strassenraumgestaltung und Verlegung Dorf-
strasse (A2; A3)

A - Dorfstrasse Al A2 A3 A - Dorfstrasse Al A2 A3
B - Kirchhang B2 B3 B - Kirchhang B1 I' B3
C - Areal Gemeindehaus C1l 2 a C - Areal Gemeindehaus Cl Q2 a
D - Standort D1 D2 D - Standort D1 D2
Gemeindeverwaltung Gemeindeverwaltung

E - Bebauung Schlossmatte Ost El E2 E - Bebauung Schlossmatte Ost El E2
F - Bebauung F1 F - Bebauung F1

Schlossmatte West Schlossmatte West

G - Areal Sonne Gl G2 G3 G - Areal Sonne Gl G2 G3
H - Gestaltung oberirdischer H1 H2 H3 H - Gestaltung oberirdischer H1 H2 H3
Bachabschnitt Bachabschnitt



B3 - Neugestaltung Kirchhang mit
Bebauung

Massnahmen

Mit der Verlegung der Linienfihrung Dorfstrasse
(A3) wird Raum geschaffen fur Punktbauten mit
ortsgerechtem Volumen am Kirchhang auf Niveau
Dorfstrasse.

Verfahren

Planung, Neukonzeption und Bebauung gestutzt
auf Machbarkeitsstudie und Testplanung Dorfzen-
trum (gemass Kapitel 4.5 und 4.6); Realisierung
Bauten durch Grundeigenttimerschaft bei Bedarf

Wesentliche Koordinationsaufgaben mit:

— Verlegung Linienfuhrung Dorfstrasse, da sonst
voraussichtlich keine Bebauung maglich ist (A3)

— Standort Gemeindeverwaltung, ggf. in neuer
Bebauung (D2)

A - Dorfstrasse Al @ A2 @ A3 @
B - Kirchhang B1 B2

C - Areal Gemeindehaus C1 Q2 a
D - Standort D1 D2
Gemeindeverwaltung

E - Bebauung Schlossmatte Ost El E2
F - Bebauung F1

Schlossmatte West

G - Areal Sonne Gl G2 G3
H - Gestaltung oberirdischer H1 H2 H3
Bachabschnitt

Masterplan Ballwil
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Weiterentwicklung
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C. Areal Gemeindehaus

Federfiihrung:
Gemeinde

Beteiligte:
Private Anstdsser

Abhdngigkeiten

Koordination erforderlich

Voraussetzung
@ Ausschluss
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Auf dem Areal Gemeindehaus befinden sich das Gemeindehaus und weitere &ffentliche Nutzungen, wie der
Gemeindesaal. Die vorhandenen Parkplatze werden haufig von nicht gemeindeverwaltungsbezogenen Nut-
zern besetzt. Im Rahmen der Strassenraumgestaltung besteht die Mdglichkeit, durchgehende Gestaltungs-
elemente auf dem Areal zu platzieren, die eine das gesamte Zentrum durchdringende Identitat schaffen.
Ergédnzungsbauten hangen vom Bedarf und vom kinftigen Standort der Gemeindeverwaltung ab.

i
C1 - Status Quo

Massnahmen
Keine

Verfahren
Erstellen Parkierungskonzept mit Signalisation

Wesentliche Koordinationsaufgaben mit:

— Strassenraumgestaltung (A2)

- Verlegung Gemeindeverwaltung —> Areal frei-
spielen, veranderter Bedarf an Parkplatzen (D2)

il

C2 - Verbesserte Aussenraum-
gestaltung ohne Erganzungsbauten

Massnahmen

Die Parkierungssituation und die Aufenthalts-
qualitat werden durch die Aussenraumgestal-
tung verbessert.

Verfahren
Erarbeitung Gestaltungskonzept, ggf. als Teil der
Testplanung Dorfzentrum (gemass Kapitel 4.6)

Wesentliche Koordinationsaufgaben mit:

— Strassenraumgestaltung fur das Umsetzen z.B.
einheitliche Gestaltungselemente (A2)

— Standort Gemeindeverwaltung betreffend Nut-
zungen Aussenraum (D1; D2)

A - Dorfstrasse Al A2 A3 A - Dorfstrasse Al A2 A3
B - Kirchhang B1 B2 B3 B - Kirchhang B1 B2 B3
C - Areal Gemeindehaus 2 a C - Areal Gemeindehaus Cl - a
D - Standort D1 D2 D - Standort D1 D2
Gemeindeverwaltung Gemeindeverwaltung

E - Bebauung Schlossmatte Ost El E2 E - Bebauung Schlossmatte Ost El E2
F - Bebauung F1 F - Bebauung F1

Schlossmatte West Schlossmatte West

G - Areal Sonne Gl G2 G3 G - Areal Sonne Gl G2 G3
H - Gestaltung oberirdischer H1 H2 H3 H - Gestaltung oberirdischer H1 H2 H3
Bachabschnitt Bachabschnitt



il

C3 - Verbesserte Aussenraum-
gestaltung mit Erganzungsbauten

Massnahmen
Das Areal Gemeindehaus wird mit Neubauten
erganzt.

Verfahren
Bedarfsabklarungen, evtl. Varianzverfahren
(gemass Kapitel 4.7)

Wesentliche Koordinationsaufgaben mit:

— Strassenraumgestaltung mit Aussenraumge-
staltung und Erganzungsbauten (A2)

— Standort Gemeindeverwaltung betreffend Nut-
zung Aussenraum und Erganzungsbauten (D1,
D2)

A - Dorfstrasse Al A2 A3
B - Kirchhang B1 B2 B3
C - Areal Gemeindehaus C1 Q2
D - Standort D1 D2
Gemeindeverwaltung

E - Bebauung Schlossmatte Ost El E2
F - Bebauung F1

Schlossmatte West

G - Areal Sonne Gl G2 G3
H - Gestaltung oberirdischer H1 H2 H3
Bachabschnitt
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D. Standort Gemeindeverwaltung

Federfiihrung:
Gemeinde

Beteiligte:
Private Anstdsser

Abhdngigkeiten

A Koordination erforderlich

@ Voraussetzung
@ Ausschluss
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Die Gemeindeverwaltung befindet sich seit Jahrzehnten am heutigen Standort in einem ehemaligen Schul-
haus. Derzeit genugt es den Anforderungen. Aufgrund der vielféltigen Umgestaltung im Zentrum gibt es die
Uberlegungen, dass fur das Gemeindehausareal eine andere Nutzung sinnvoll sein kénnte. Die Gemeindever-
waltung konnte in eine der neuen Bebauungen entlang der Strasse oder an der Schlossmatte Ost einziehen.
Der Standortentscheid wird durch den Gemeinderat prioritar geféllt.

i
D1 - Bleibt am Ort

Massnahmen
Bei Bedarf: Sanierung/ Erweiterung/ Ersatz
Gebaude

Verfahren
Bedarfsabklarung

Wesentliche Koordinationsaufgaben mit:
— samtlichen Vorhaben auf dem Gemeindehaus-
areal (C1, C2, C3)

A - Dorfstrasse Al A2 A3
B - Kirchhang B1 B2 B3

C - Areal Gemeindehaus

-
—

g T

s,

g

D2 - Wird verlegt mit Bezug zum
offentlichen Raum

Massnahmen

Verlegung Gemeindeverwaltung an neuen
Standort mit Bezug zu 6ffentlichem Raum.
Nutzung fur bisherige Gemeindeverwaltung
festlegen.

Verfahren
Grundsatzentscheid zur Verlegung und Einbin-
den in Planung des jeweiligen Handlungsraums

Wesentliche Koordinationsaufgaben mit:

— neuer Bebauung Kirchhang als Variante fur
neuen Standort (B3)

— der Option Gemeindeverwaltung als Teil des
offentlichen Charakters der Bebauung Schloss-
matte Ost (E2)

A - Dorfstrasse Al A2 A3
B - Kirchhang Bl B2 B3 é
C - Areal Gemeindehaus Cl Q2 a

D - Standort D1 D2 D - Standort D1

Gemeindeverwaltung Gemeindeverwaltung

E - Bebauung Schlossmatte Ost El E2 E - Bebauung Schlossmatte Ost El E2 é
F - Bebauung F1 F - Bebauung F1

Schlossmatte West Schlossmatte West

G - Areal Sonne Gl G2 G3 G - Areal Sonne Gl G2 G3

H - Gestaltung oberirdischer H1 H2 H3 H - Gestaltung oberirdischer H1 H2 H3
Bachabschnitt Bachabschnitt
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E. Bebauung Schlossmatte Ost

Federfiihrung:
Gemeinde

Beteiligte:
Gemeinde,
Private Anstosser

Abhdngigkeiten

Koordination erforderlich

Voraussetzung
@ Ausschluss

20

Die Schlossmatte ist ein zentrales Areal fur die
Innenentwicklung. Der 6stliche Teil ist im Grund-
eigentum der Gemeinde und hat aufgrund der
N&he zum Handlungsraum Dorfstrasse einen
hoheren Offentlichkeitscharakter als der westliche
Teil. Daher stehen auch die beiden Stossrichtungen
Mehrfamilienhaustberbauung mit privatem Cha-
rakter oder in Kombination mit einer 6ffentlichen
Nutzung zur Diskussion.

)
KR

il

E1 - Uberbauung mit privatem
Charakter

Massnahmen
Mehrfamilienhaustberbauung mit ortsgerechter
Dichte

Verfahren

Testplanung Dorfzentrum (gemass Kapitel 4.6)
und/ oder Varianzverfahren (gemass Kapitel
4.7), Realisierung durch Gemeinde

Wesentliche Koordinationsaufgaben mit:

— Bebauung Schlossmatte West u.a. gemeinsame
Ressourcen nutzen, gemeinsamen Charakter
fordern, Erschliessung, etc. (F1)

— Gewasser/ Bach mit verbesserter Zuganglich-
keit und Offentlichkeitscharakter, ev. in Kom-
bination mit den erforderlichen Spiel- und
Freizeitflachen (H1, H2, H3)

A - Dorfstrasse Al A2 A3
B - Kirchhang Bl B2 B3
C - Areal Gemeindehaus (@] C2 a
D - Standort D1 D2
Gemeindeverwaltung

E - Bebauung Schlossmatte Ost

F - Bebauung F1

Schlossmatte West

G - Areal Sonne Gl G2 G3
H - Gestaltung oberirdischer H1 H2 H3
Bachabschnitt



L

il

E2 - Uberbauung mit privatem
Charakter und mit 6ffentlicher Nutzung

Massnahmen

Mehrfamilienhaustberbauung mit ortsgerechter
Dichte in Kombination mit 6ffentlicher Nutzung
mit Bezug zur Dorfstrasse

Verfahren

Testplanung Dorfzentrum (gemass Kapitel 4.6)
und/ oder Varianzverfahren (gemass Kapitel
4.7), Realisierung durch Gemeinde

Wesentliche Koordinationsaufgaben mit:

— Strassenraumgestaltung mit 6ffentl. Charakter
der Bebauung zusammenfihren (A2)

- Prufen, ob  Gemeindeverwaltung Teil der
Bebauung werden soll (D2)

— Bebauung Schlossmatte West u.a. gemeinsame
Ressourcen nutzen, gemeinsamen Charakter
fordern, Erschliessung, etc. (F1)

— Gewasser/ Bach mit verbesserter Zuganglich-
keit und Offentlichkeitscharakter, ev. in Kom-
bination mit den erforderlichen Spiel- und
Freizeitflachen (H1, H2, H3)

A - Dorfstrasse Al A2 A3
B - Kirchhang B1 B2 B3
C - Areal Gemeindehaus C1 Q2 a
D - Standort D1 D2
Gemeindeverwaltung

E - Bebauung Schlossmatte Ost El
F - Bebauung F1

Schlossmatte West

G - Areal Sonne Gl G2 G3
H - Gestaltung oberirdischer H1 H2 H3
Bachabschnitt
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F. Bebauung Schlossmatte West

Federfiihrung:

Private Grundeigentimer

Beteiligte:
Private Anstosser,
ggf. Gemeinde

Abhdngigkeiten

Koordination erforderlich

Voraussetzung
@ Ausschluss
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Der westliche Teil der Schlossmatte ist, wie die
Schlossmatte Ost, noch nicht tberbaut. Sie befin-
det sich in privatem Eigentum. Die Bebauung
Schlossmatte West ist fur Mehrfamilienhauser
vorgesehen. Dies entspricht dem privateren Cha-
rakter abseits der Dorfstrasse. In Koordination
mit der Bebauung Schlossmatte Ost kann eine
identitatsstiftende Zentrumsbebauung gestaltet
werden. Das Areal Sonne als direkt angrenzen-
der Handlungsraum ist ebenfalls bei den Planun-
gen fur eine Bebauung der Schlossmatte West zu
berucksichtigen.

i

F1 - Uberbauung mit privatem
Charakter

Massnahmen
Mehrfamilienhaustberbauung mit ortsgerechter
Dichte

Verfahren

Bestehenden Gestaltungsplan prifen und bei
Bedarf Neukonzeption mit Varianzverfahren
(gemass Kapitel 4.7).

Wesentliche Koordinationsaufgaben mit:

— Bebauung Schlossmatte Ost u.a. gemeinsame
Ressourcen nutzen, gemeinsamen Charakter
fordern, Erschliessung, etc. (E1, E2)

— Arealentwicklung Sonne, insbesondere bezug-
lich Erschliessung und Aussenraumgestaltung
(G1, G2, G3)

A - Dorfstrasse Al A2 A3
B - Kirchhang Bl B2 B3
C - Areal Gemeindehaus Cl Q2 a
D - Standort D1 D2
Gemeindeverwaltung

E - Bebauung Schlossmatte Ost El E2
F - Bebauung

Schlossmatte West

G - Areal Sonne Gl G2 G3
H - Gestaltung oberirdischer H1 H2 H3
Bachabschnitt
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mit privatem
Charakter

G2
Sanierung
mit baulicher
Erweiterung

H2
Aufwertung
mit verbesser-
ter Zugang-
lichkeit

Markante
Umgestaltung

A3

Strassen-
raumge-
staltung mit
Verlegung
Linienfiihrung

B3
Neugestal-
tung Kirch-
hang mit
Bebauung

a
Verbesserte
Aussenraum-
gestaltung
mit Ergdn-
zungsbauten

E2
Uberbauung
mit privatem
Charakter und
mit 6ffentlicher
Nutzung

G3
(Ersatz-)
Neubau

H3
Gestaltung
mit hGherem
Offentlich-
keitscha-
rakter

C - Areal
Gemeindehaus

D - Standort
Gemeindeverwaltung

E - Bebauung
Schlossmatte Ost

-
4
D=
=

S o
S =
ISR
a 8
L =
Fa) A
=}
L =
[}
(%)

H - Gestaltung oberirdi-
scher Abschnitt Dorfbach

A - Dorfstrasse

B - Kirchhang

G - Areal Sonne



G. Areal Sonne

Federfiihrung:
Grundeigentimer
Areal Sonne

Beteiligte:
Private Anstosser/
Gemeinde

Abhdngigkeiten

Koordination erforderlich

Voraussetzung
@ Ausschluss
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Das Gebaude des Restaurants Sonne bildet, von der Kantonsstrasse her kommend, den Auftakt des Dorf-
zentrums und hat dadurch eine hohe Bedeutung fir den Charakter und die Identitét des Zentrums. In
Kooperation mit der Bebauung Schlossmatte West kann das Areal bei Bedarf in die Bebauung integriert und
aufgewertet werden. Bei baulicher Erweiterung oder Neubau muss der Charakter als Zentrumseingang in

jedem Fall gewahrt bleiben.

N

i

Gl - Sanierung bestehende Bauten

Massnahmen
Bei Bedarf: Sanierung bestehender Hauptbau

Verfahren
Bei Bedarf der Grundeigentimerschaft

Wesentliche Koordinationsaufgaben mit:
— Bebauung Schlossmatte West aufgrund des
raumlichen Zusammenhangs (F1)

N

il

G2 - Sanierung mit baulicher
Erweiterung

Massnahmen
Sanierung bestehender Hauptbau mit baulicher
Erweiterung

Verfahren
Einbezug in Betrachtungsperimeter Testplanung
Dorfzentrum

Wesentliche Koordinationsaufgaben mit:

— Sonne als Ortseingang und Aushangeschild in
Zusammenhang mit Strassenraumgestaltung
und Strassenraumumlegung aufwerten (A2;
A3)

— Bebauung Schlossmatte West aufgrund des
raumlichen Zusammenhangs (F1)

A - Dorfstrasse Al A2 A3 A - Dorfstrasse Al A2 A3
B - Kirchhang B1 B2 B3 B - Kirchhang B1 B2 B3
C - Areal Gemeindehaus C1l 2 a C - Areal Gemeindehaus Cl Q2 a
D - Standort D1 D2 D - Standort D1 D2
Gemeindeverwaltung Gemeindeverwaltung

E - Bebauung Schlossmatte Ost El E2 E - Bebauung Schlossmatte Ost El E2
F - Bebauung F1 F - Bebauung F1

Schlossmatte West Schlossmatte West

G - Areal Sonne G2 G3 G - Areal Sonne Gl _ G3
H - Gestaltung oberirdischer H1 H2 H3 H - Gestaltung oberirdischer H1 H2 H3
Bachabschnitt Bachabschnitt
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A - Dorfstrasse Al A2 A3
Gl G2 G3
B - Kirchhang Bl B2 B3 Sanierung Sanierung (Ersatz-) %
bestehende  mit baulicher  Neubau B
C - Areal Gemeindehaus 1 C2 a Bauten Erweiterung =
<
D - Standort D1 D2 (G)
Gemeindeverwaltung
E - Bebauung Schlossmatte Ost El E2
H1 H2 H3
Aufwertung  Aufwertung  Gestaltung
i lEshriy il mit verbesser- mit hoherem
Schlossmatte West

terZugang-  Offentlich-

G - Areal Sonne Gl G2 G3 lichkeit keitscha-
rakter

H - Gestaltung oberirdischer H1 H2 H3
Bachabschnitt

H - Gestaltung oberirdi-
scher Abschnitt Dorfbach
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H. Gestaltung oberirdischer Abschnitt Dorfbach

Federfiihrung:
Gemeinde

Beteiligte:
Gemeinde/ Private
Anstosser

Abhdngigkeiten

A Koordination erforderlich
Voraussetzung
@ Ausschluss
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Der Dorfbach fliesst im Zentrumsbereich weitgehend eingedolt, nur der Abschnitt des Gewassers im Bereich
Schlossmatte Ost ist gedffnet. In diesem Bereich soll er aufgewertet und der Bach als Element der Dorfge-
staltung spurbar werden. Der Aufenthaltscharakter soll gestarkt werden. Insbesondere in Kombination mit
dem angrenzenden Handlungsraum Bebauung Schlossmatte Ost sind eine verbesserte Zuganglichkeit und

ein hoherer Offentlichkeitscharakter anzustreben.

i

H1 - Aufwertung

Massnahmen
Aufwertung Dorfbach so, dass er erkennbarer
wird.

Verfahren

Einbezug in Testplanung Dorfzentrum (gemass
Kapitel 4.6) und/oder Varianzverfahren Schloss-
matte Ost (gemass Kapitel 4.7)

Wesentliche Koordinationsaufgaben mit:

— Integration in die Strassenraumgestaltung
Dorfstrasse (A2; A3)

— Integration in die Aussenraumgestaltung der
Bebauung Schlossmatte Ost (E1, E2)

A - Dorfstrasse Al A2 A A3 A
B - Kirchhang B1 B2 B3

C - Areal Gemeindehaus cl Q2 a

D - Standort D1 D2

Gemeindeverwaltung

E - Bebauung Schlossmatte Ost

A A

F - Bebauung F1
Schlossmatte West
G - Areal Sonne Gl G2 G3

2NE

il

H2 - Aufwertung mit verbesserter
Zuganglichkeit

Massnahmen
Aufwertung Dorfbach und Integration ins Wege-
netz, so dass er erkennbarer wird.

Verfahren

Einbezug in Testplanung Dorfzentrum (gemass
Kapitel 4.6) und/oder Varianzverfahren Schloss-
matte Ost (gemass Kapitel 4.7)

Wesentliche Koordinationsaufgaben mit:

— Integration in die Strassenraumgestaltung
Dorfstrasse (A2; A3)

— Integration in die Aussenraumgestaltung der
Bebauung Schlossmatte Ost (E1, E2)

A - Dorfstrasse Al A2 A A3 A
B - Kirchhang Bl B2 B3

C - Areal Gemeindehaus (@] Q2 a

D - Standort D1 D2

Gemeindeverwaltung

E - Bebauung Schlossmatte Ost

A A

F - Bebauung F1
Schlossmatte West
G - Areal Sonne Gl G2 G3

H - Gestaltung oberirdischer
Bachabschnitt

H - Gestaltung oberirdischer H1
Bachabschnitt

B
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Charakter

F - Bebauung
Schlossmatte West

A - Dorfstrasse Al A2 é A3 é
Gl G2 G3
B3

B - Kirchhang Bl B2 Sanierung Sanierung (Ersatz-) g

bestehende  mit baulicher  Neubau S
C - Areal Gemeindehaus a Q a3 Bauten Erweiterung =

<

D - Standort D1 D2 G)
Gemeindeverwaltung
E - Bebauung Schlossmatte Ost El E2

H1 H2 H3

Aufwertung  Aufwertung  Gestaltung
gc-hlliesk:::t?e?West i mit verbesser-  mit hoherem

terZugang-  Offentlich-

G - Areal Sonne Gl G2 G3 lichkeit keitscha-

rakter
H - Gestaltung oberirdischer H1 H2 H3
Bachabschnitt

H - Gestaltung oberirdi-
scher Abschnitt Dorfbach
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4. \WeiterfUhrende Massnahmen

4.1 Fachgremium fur Baukultur

Die Gemeinde achtet auf die Baukultur im Zen-
trum. Der Gemeinderat kann im Gebiet des
Masterplans Dorfzentrum zur Beurteilung von
Bauprojekten ein Fachgremium einsetzen.

4.2 Anpassung Ortsplanung

Die Ortsplanung wird so angepasst, dass die
Entwicklungen im Sinne der Grundhaltungen
und der Entwicklungsbox ermdéglicht werden.
Auf die Festlegung von Nutzungsziffern kann
zu Gunsten von Qualitatsverfahren verzichtet
werden. Es wird die Moglichkeit geschaffen,
dass der Gemeinderat fur ortsbildpragende
bauliche Entwicklungen ein Varianzverfahren
(gemaéss Kapitel 4.7) verlangen kann.

4.3 Abstimmung auf Grundhaltungen
Entwicklungsbox

Alle Entwicklungen im Zentrum mussen mit
den Grundhaltungen tbereinstimmen und in
Abstimmung mit der Entwicklungsbox erfolgen.

44 Koordination weiterer Aufgaben
und Themen

Aufgaben und Themen, die nicht in der Entwick-
lungsbox enthalten sind, orientieren sich an den
Grundhaltungen und werden mit der Entwick-
lungsbox koordiniert.

45 Machbarkeitsstudie Dorfzentrum

Fur die Definition des Perimeters und der
wesentlichen Aufgabenstellungen einer Test-
planung Dorfzentrum wird eine Machbar-
keitsstudie zu den Chancen und Risiken einer
umfassenden Neugestaltung des Dorfzent-
rums und deren Kostenfolgen durchgefthrt.

Gestutzt auf die Machbarkeitsstudie entschei-

det der Gemeinderat, ob die Massnahmen fur

die Gemeinde und die Grundeigentimerschaft
finanziell tragbar sind.

Fur die anschliessende Testplanung stehen

zwei Perimeter mit zugehorigen Aufgaben zur

Auswahl:

a) Dorfzentrum: Neugestaltung Dorfzentrum
mit Neubebauung Kirchhang inkl. Verle-
gung Dorfstrasse und Strassenraumgestal-
tung (A3)

b) Dorfstrasse: Umgestaltung Strassenraum
ohne Verlegung Dorfstrasse (A2)



4.6 Testplanung Dorfzentrum

Gestutzt auf die Machbarkeitsstudie beschliesst
der Gemeinderat die Durchfuhrung der Test-
planung Dorfzentrum mit Kreditbeschluss durch
die Gemeindeversammlung. Fur die Entwick-
lung des Dorfzentrums - mit oder ohne Verle-
gung der Dorfstrasse und baulicher Entwicklung
am Kirchhang - fihrt die Gemeinde unter Einbe-
zug der Grundeigenttimerschaft und der kanto-
nalen Denkmalpflege eine Testplanung durch.

Die Gemeinde leitet das Verfahren und bestellt
dazu eine Begleitjury.

Es werden (mindestens 3) Planungsteams
eingeladen, die je Uber ausgewiesene Fach-
kompetenzen in den Bereichen Stadtebau, Frei-
raumgestaltung und Verkehr verfigen. An den
Zwischenbesprechungen werden die Ergeb-
nisse mit allen Beteiligten offen diskutiert und
die Aufgaben fur die néchste Phase gemeinsam
konkretisiert.

Aus den Ergebnissen der Testplanung wird
durch eines der Planungsteams das Bestkon-
zept entwickelt, das aus Elementen aller Test-
planungsbeitrage bestehen kann.

Das Bestkonzept ist Grundlage fur das konkrete
Umgestaltungsprojekt der Gemeinde und den
notwendigen Planungs- und Baukredit der
Gemeindeversammlung.

47 Varianzverfahren

Fur die Areale:

— Gemeindehaus (C3),

— Schlossmatte Ost (E1, E2)

— Sonne (G3)

wird ein Varianzverfahren durchgefthrt, fir das
Areal Schlossmatte West (F1) nur bei Bedarf
(siehe S.22).

Die Gemeinde leitet das Verfahren und bestellt
eine Begleitjury.

Es werden (mindestens 3) Planungsteams ein-
geladen, die je Uber ausgewiesene Fachkompe-
tenzen in den Bereichen Stadtebau, Architektur
und Freiraumgestaltung verflgen.

Ob das Varianzverfahren als Studienauftrag
oder als Projektwettbewerb durchgefuhrt wird,
ist zu gegebener Zeit und gestutzt auf die kon-
krete Aufgabenstellung und die erwarteten
Ergebnisse (Richtprojekt, Gestaltungsplan, Bau-
projekt?) zu entscheiden.

Masterplan Ballwil

Weiterfuhrende Massnahmen
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5. Zusammenfassung und Fazit Gemeinderat

& RS L Gebiet Masterplan
X aufgrund Siedlungsleitbild
X ’ D,
/7 /
~ 4 Ié( 7/ ','I ﬁ/ /S //

IR

.

Maogliche Entwicklung (Vision)

Die Handlungsraume im
Dorfzentrum
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Ausgehend vom Siedlungs-
leitbild und der moglichen
Entwicklung Dorfzentrum

(Vision) haben fur den

Gemeinderat aus heutiger

Sicht nebenstehende Stoss-

richtungen Prioritat.

Mittels einer Immobili-
enstrategie, welche alle
gemeindeeigenen bebau-
ten und unbebauten
Grundsttcke (innerhalb
und ausserhalb des Mas-
terplanes) umfasst, wird der
Gemeinderat die Investitio-
nen (zeitlich, politisch, 6ko-
nomisch) priorisieren.

Masterplan Ballwil

Stossrichtung aufgrund
Machmachbarkeitsstudie
gemdss 4.6

Stossrichtung offen

Stossrichtung offen
nach Bedarf Grundeigentiimerschaft

Prioritadt Gemeinderat

Status Quo

Al
Keine neue
Gestaltung

Bl
Status Quo

C1
Status Quo

D1
Bleibt am Ort

Gl
Sanierung
bestehende
Bauten

H1
Aufwertung

31

Weiterentwicklung

A2

Strassen-
raumgestal-
tung ohne
Verlegung
Linienfiihrung

B2
Neugestal-
tung Kirch-
hang ohne
Bebauung

@)
Verbesserte
Aussenraum-
gestaltung
ohne Ergan-
zungsbauten

D2

Wird umver-

legt mit Bezug
zum offentli-
chen Raum

3
Uberbauung
mit privatem
Charakter

F1
Uberbauung
mit privatem
Charakter

G2
Sanierung
mit baulicher
Erweiterung

H2
Aufwertung
mit verbesser-
ter Zugang-
lichkeit

Markante
Umgestaltung

A3

Strassen-
raumge-
staltung mit
Verlegung
Linienfiihrung

B3
Neugestal-
tung Kirch-
hang mit
Bebauung

(&}
Verbesserte
Aussenraum-
gestaltung

mit Ergdn-
zungsbauten

E2
Uberbauung
mit privatem
Charakter und
mit 6ffentlicher
Nutzung

G3
(Ersatz-)
Neubau

H3
Gestaltung
mit héherem
Offentlich-

keitscha-
rakter

C - Areal
Gemeindehaus

D - Standort
Gemeindeverwaltung

E - Bebauung

Schlossmatte Ost

F - Bebauung
Schlossmatte West

H - Gestaltung oberirdi-
scher Abschnitt Dorfbach

A - Dorfstrasse

B - Kirchhang

G - Areal Sonne






