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Lokalisierung

Betriebsvorstellung
BBZN
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1. AUSGANGSLAGE

1.1.  Stand der Ortsplanung

Die letzte Gesamtrevision der Nutzungsplanung wurde am 29. Oktober 2019 vom
Regierungsrat genehmigt. Seitdem folgte eine Teilrevision (Ambar/Breite), die am
24, Januar 2025 vom Regierungsrat genehmigt wurde.

1.2. Biohof Brand

Der Biohof Brand befindet sich éstlich des Dorfes Ballwil an der Gibelfllihstrasse:
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Abb. 1: Luftbild des &stlichen Gemeindegebietes Ballwil, Geoportal Kanton Luzern

Die Fachstelle Berufsbildungszentrum Natur und Erndhrung Luzern (BBZN) be-
schreibt den Biohof Brand wie folgt (vgl. Anhang 1): «Der Biohof Brand beschéftigt
rund 30 Mitarbeitende und nimmt innerhalb der Innerschweiz eine klare Pionierrolle
ein. Der Betrieb zeichnet sich durch ambitionierte Visionen aus, die nicht nur formu-
liert, sondern konsequent umgesetzt werden. Als dynamischer Betrieb befindet sich
der Biohof Brand in einer kontinuierlichen Weiterentwicklung und bertcksichtigt da-
bei gleichermassen dkologische, 6konomische und soziale Aspekte.

FUr seine Leistungen wurde der Betrieb mit dem Innovationspreis «Goldene Sonne»
ausgezeichnet, insbesondere in den Bereichen soziale Partnerschaft, Innovation,
Okologie und Marktkonformitat. Pflanzenbaulich bewegt sich der Biohof Brand
auch im nationalen Vergleich auf einem sehr hohen fachlichen Niveau. Bereits heute
wird der Betrieb vom BBZN als Vorzeigebetrieb in der landwirtschaftlichen Ausbil-
dung, in der Beratung sowie bei Versuchen aktiv einbezogen. Darauf aufbauend
besteht perspektivisch das Potenzial, ein Kompetenzzentrum fur Spezialkulturen
und Biolandbau in und fur die Zentralschweiz zu entwickeln.

Teilrevision Biohof Brand | 22.10.2026



Mit seiner klaren Ausrichtung auf Spezialkulturen und die biologische Produktion
entspricht der Biohof Brand sowohl den kantonalen (Offensive Spezialkulturen, Ak-
tionsplan Biolandbau) als auch den Zielen der nationalen Agrarpolitik. Das geplante
Gewachshausprojekt stellt vor diesem Hintergrund eine logische und folgerichtige
WeiterfUhrung der bisherigen, erfolgreichen Betriebsentwicklung dar.»

Heute stehen auf dem Grundstiick Nr. 290 ein Gewé&chshaus mit Wasserspeicher,
eine Holzschnitzelfeuerung/ein Lagergebdude, ein Wohnhaus, ein Hihnerstall mit
2000 Legehennen inkl. Auslauf und Wanderfolientunnels. Mit der vorliegenden Teil-
revision soll die biologische Produktion gesteigert werden kdnnen. Der Betrieb plant
die Produktion von Tomaten, Snack-Peperoni, Gurken, Auberginen, Cherrytoma-
ten, Nussler, Radieschen und diverse Wintersalate. DafUr sollen zwei weitere Ge-
wachshauser auf demselben Grundstlick erstellt werden. Damit dieses Vorhaben
realisierbar ist, braucht es eine Umzonung des Grundsttcks Nr. 290 mit einer Flache
von 54'912 m2 von der Landwirtschaftszone in die Speziallandwirtschaftszone.
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Abb. 2: Luftbild mit Ubersicht des Biohofs Brand, Geoportal Kanton Luzern

1.3.  Vorhaben

Die Projektidee beinhaltet insgesamt funf neue Baukorper: Ein Teich, zwei Ge-
wachshdauser, Folientunnels und ein Betriebsgebaude. Durch die Unterscheidung in
funf Baukodrper kann die Projektidee bestmoglich an die Topografie angepasst wer-
den. Im Gegensatz zum bestehenden Gewé&chshaus brauchen die weiteren Bauten
keine Zu- und Wegfuhr von Aushubmaterial. Ziel dabei ist zum einen eine ausgegli-
chene Materialbilanz, so wie zum anderen wird die Sicht der Nachbarschaft berlck-
sichtigt. Prioritat hat das erste Gewachshaus im Stden fur die Bepflanzung. Das
Betriebsgebaude und der Teich werden dazu zur Bewirtschaftung erstellt. Das wei-
tere Gewachshaus und die Tunnels werden erst bei Marktbedarf erstellt. Die Reali-
sierung des Projekts soll etappiert erfolgen: Eine erste Etappe soll unmittelbar um-
gesetzt werden, die zweite rund funf bis sieben Jahre spater, wahrend die dritte
Etappe noch offen ist und von der Entwicklung des HUhnerstalls abhangt.

Teilrevision Biohof Brand | 22.10.2026
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Abb. 3: Ausschnitt GrobUbersicht, GVZ-ROSSAT AG

Projektbeschrieb
1. Etappe

Projektbeschrieb
2. Etappe
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Die Realisierung des ersten Gewachshauses (142 m Breite x 101 m L&nge x 8 m
Hohe (ohne Fundament)) im Stden bringt die grésste bauliche Verdnderung mit
sich. Um die hohen Ziele der Nachhaltigkeit erreichen zu kénnen, braucht es fur die
Wasserfassung im Stiden einen Wasserspeicher/Teich. Dieser sorgt fur die Verwen-
dung von Regenwasser anstatt Leitungswasser. Zwei kleinere Ruickhaltebecken
sdumen zusatzlich das Gewachshaus aus der ersten Etappe im StUdwesten. Um
die Produktion aus dem Gewé&chshaus verarbeiten zu kénnen werden im Norden,
Westen und Suden Arbeitshallen resp. -rdume integriert (max. 2'000 m?2). Die Anlie-
ferung erfolgt Uber die dstlich an der Parzellengrenze erstellten Erschliessung. Wich-
tig dabei ist die Mdglichkeit zur Erschliessung eines Sattelschleppers mit einem
Schleppkurvenradius von 16.50 m. Die An- und Belieferung kénnen direkt via Ar-
beitshalle erfolgen. Daneben sind sechs Autoabstellplatze und Abstellplatze flr Ve-
los/Mofas geplant. Auch in einer ersten Etappe erfolgt die Erstellung des Warmwas-
serspeichers mit ca. 400 m®. Die bereits heute das Grundstlick sdumenden Hecken
im Osten und Westen werden erhalten und geférdert. Die Flachen um das Ge-
wachshaus werden als dkologische Ausgleichsflachen mit mehreren Baumen auf-
bereitet und ausgestaltet.

Die zweite Etappe beinhaltet das zweite Gewé&chshaus (84 m Breite x 93 m Lange
x 7.1 m Hdhe (ohne Fundament)). Es liegt zwischen der Strasse und dem Gewéchs-
haus der ersten Etappe. Nordlich der Fassade soll ein interner Zugangsweg erstellt
werden. Damit kann verhindert werden, dass kein Betriebsverkehr auf die Haupt-
strasse muss und damit auch keine Querung eines allfalligen Fuss- und Radwegs
erfolgt. Als Sicht- und Spiegelschutz soll davor eine Hecke mit einheimischen Stréau-
chern erfolgen. Weitere Baume erfolgen um die Bestandesbauten. Die zweite
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Etappe ist so konzipiert, dass sie einen Strassenabstand von 15 m einhalt. Damit
kann sichergestellt werden, dass ein allfélliger Rad- und Gehweg ohne weiteres re-
alisiert werden kann. Die Gewéachshéuser halten zuséatzlich einen Abstand von 50
m zu allen Wohnbauten ein. Durch diese Massnahme koénnen Vorkehrungen in Be-
zug auf die Eindammung von Larm/Einsicht inkl. Spiegelung und verkehrliche Aus-
wirkungen vorgenommen werden.

Bei Bedarf sollen anstatt dem Auslauf der Legehennen in der dritten Etappe Folien-
tunnels erfolgen (58 m Breite x 65 m Lange x 6 m Hohe (ohne Fundament)).

Etappe3
Follntumel 6m hoth

Warmasserspeicher e
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Abb. 4: Ausschnitt Richtprojekt, Holzbautechnik Buehler GmbH

Das Projekt tragt zur Sicherstellung der regionalen Grundversorgung bei. Im Ver-
gleich zur herkémmlichen Freilandproduktion kénnen auf gleicher Flache bis rund
30-mal mehr Nahrungsmittel erzeugt werden. Der héhere Ertrag ergibt sich insbe-
sondere aus einer deutlich verlangerten Vegetationsperiode, kontrollierten klimati-
schen Bedingungen, optimierter Bewéasserung und Nahrstoffversorgung und ge-
ringeren Ausféllen durch Witterung oder Schéadlinge. Diese Faktoren fuhren dazu,
dass pro Quadratmeter wesentlich mehr Erntezyklen méglich sind als im Freiland.

Teilrevision Biohof Brand | 22.10.2026
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Energieversorgung

Arbeitsplatz-
schaffung
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Der Betrieb ist emissionsarm im Hinblick auf Geruch, Larm, Abgase sowie die Be-
lastung von Grundwasser und Umwelt. Der geplante Teich dient sowoh| der Was-
serschonung als auch als Speicher. Durch intensive Kulturen, die CO2 aufnehmen,
sowie den Einsatz von Pyrolyse bei der Heizung leistet der Betrieb zudem einen
Beitrag zur CO2 Reduktion. Dadurch kann in der Energiegewinnung eine Steigerung
von klimaneutral zu klimapositiv erzielt werden.

Die Energieversorgung ist flexibel ausgelegt und ermdglicht eine bedarfsgerechte
Bereitstellung von Strom auch bei Nacht, unguinstiger Witterung oder im Winter
(maximal 500 kW, in der ersten Phase 35-100 kW).

Westfassade Etappe 2

Westfassade Etappe 1

Siidfassade Etappe 1

Etappe 2 Eappe 1

Eappe 2

Abb. 5: Ausschnitt Richtprojekt, Holzbautechnik Buehler GmbH
Der Betrieb schafft Arbeitsplatze sowohl fur Fachkréafte als auch fur Ungelernte. Die

bereits positiv funktionierende Integration von anerkannten Fllichtigen wird mit der
Erweiterung fortgesetzt.
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Die Investitionssumme im Endausbau betragt rund 8 Mio. CHF. Davon profitieren
zahlreiche regionale Gewerbebetriebe wie Elektriker, Sanitér- und Heizungsinstalla-
teure, Tiefbauunternehmen, Baumeister, Betonwerke, Ingenieure, Architekten so-
wie weitere Handwerks- und Planungsbetriebe.

1.4. Ziel der Teilrevision

Mit der Teilrevision sollen die planungsrechtlichen Grundlagen flir die Realisierung
eines Gewdachshausprojekts geschaffen werden. Im Zentrum stehen die land-
schaftsgerechte Eingliederung unter Berlcksichtigung der Topografie, eine ressour-
censchonende und emissionsarme Produktion sowie die Starkung der regionalen
Grundversorgung.

1.5. Vorgehen

Die Teilrevision wird in folgenden Schritten erarbeitet:
Ausarbeitung Vorprifungsunterlagen

Kantonale VorprUfung

Offentliche Mitwirkung

Anpassung und Bereinigung nach kantonaler Vorprifung
Offentliche Auflage (30 Tage)

Alifallige Einspracheverhandlung

Beschlussfassung durch die Stimmbevélkerung
Genehmigung durch Regierungsrat

Teilrevision Biohof Brand | 22.10.2026

Lokaler Mehrwert

Realisierung Ge-
wachshausprojekt

Herbst 2025
28.01 - 20.10.26
Frihling 2026
Herbst 2026
04.11 -03.12.26
Winter 2026
Februar 2027
anschliessend
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Offentliche
Mitwirkung

Kantonale
Stellungnahme

Kantonale
Vorprufung
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2. VERFAHREN

Im Rahmen der &ffentlichen Mitwirkung vom 30. Mérz 2026 bis 28. April 2026 sind

bei der Gemeinde Ballwil acht Mitwirkungsbeitrage eingegangen. Aufgrund der Mit-

wirkung wurde das Projekt wie folgt angepasst:

- Die neuen Gewéachshauser halten einen Strassenabstand von 15 m ein (Siche-
rung durch Baulinie).

- Die Gewé&chshauser halten zu den bestehenden Wohnbauten der Neufuhr einen
Abstand von 50 m ein.

- Die Gesamthdhe der Gewachshauser im noérdlichen Bereich zur Strasse wird
um 1.4 m von 8.5 m auf 7.1 m gesenkt (max. Hohenkote von 504.70 m.0.M.).

- Im Abstand von 10 m zur Strasse und 5 m vor dem Gewé&chshaus wird eine
Hecke gepflanzt. Zwischen Hecke und Gewdachshaus wird eine interne Er-
schliessung, sofern vom Kanton bewilligt, erstellt.

- Die Etappierbarkeit wird angepasst: Die zweite Etappe kann friihestens funf bis
sieben Jahre nach Realisierung der ersten Etappe ausgeldst werden.

Durch diese Anpassungen kénnen folgende Verbesserungen vorgenommen wer-

den:

- Einddmmung von Larm/Einsicht inkl. Spiegelung und verkehrlichen Auswirkun-
gen, Gewinn von Planungssicherheit

- Mdglichkeit zur Erstellung eines Rad- und Gehwegs.

Das Unterlagendossier wurde am 28. Januar 2026 dem Kanton zur VorprUfung ein-

gereicht. Mit der Stellungnahme vom 21. Mai 2026 wurden folgende Anderungen

vorgenommen:

- Aktualisierung des REP (Darstellung neueste Version)

- Prazisierung Art. 15a Abs. 2 BZR in Bezug auf notwendig/funktional und unter-
geordnete Nutzung

- Ergdnzung Art. 15a BZR mit neuem Absatz: «Ist der Bedarf fur die Nutzung
gemass Abs. 1 nicht mehr gegeben, ist das entsprechende Areal mit der nachs-
ten Ortsplanungsrevision in die Landwirtschaftszone auszuzonen. Die Bauten
und Anlagen fur den GemuUse- und Gartenbaubetrieb, die Uber die innere Auf-
stockung nach Art. 37 Abs. 1 RPV hinausgehen, sind riickzubauen.»

- Die Geb&dudemasse werden fur die Arbeitsraume und die Gewachshauser un-
terschieden und separat im BZR aufgefuihrt

- Da Kamine gemass der Empfehlung des BAFU «Mindesthdhe von Kaminen
Uber Dach» aus dem Jahr 2018 erflllen mussen, muss die Regelung dazu im
BZR geléschen werden.

- Im BZR muss die Vorgabe von 15 % &kologischer Ausgleichsflache fur die
neuen Bauten und Anlagen erganzt werden.

- Ergdnzung zusétzlicher Absatz mit Vorgaben zu Eingliederungs- und Ersatz-
massnahmen im BZR

- Erganzung Abstellplatze fur Velos/Mofas im Planungsbericht.

Der Kanton Luzern kommt mit dem Vorprifungsbericht vom 20. Oktober 2026 zu
folgendem Ergebnis: «Die im Entwurf vorliegende Teilrevision der Ortsplanung kann
insgesamt als gut und grdsstenteils als recht- und zweckmassig beurteilt werden.
Unter Beachtung der vorangehenden Anderungsantrége stimmt sie mit den kanto-
nal- und bundesrechtlichen Grundlagen und Vorgaben Uberein.» Mit den kantonalen
Ruckmeldungen wurde wie folgt umgegangen:
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Ruckmeldung Kanton

Umgang

1 Wirdigung der Vorlage

Mit der Ausrichtung auf Spezialkulturen und die biologische Produktion
entspricht der Biohof Brand den kantonalen agrarpolitischen Stossrich-
tungen (Offensive Spezialkulturen, Aktionsplan Biolandbau) sowie den
Zielen der nationalen Agrarpolitik. Das geplante Projekt ermdglicht eine
hochwertige Bioproduktion und dient als wesentliche Grundlage fur die
regionale Versorgung.

Beim Standort handelt es sich um eine topografisch nur wenig exponierte
Lage. Das Vorhaben ist ein Beispiel fUr eine zukunftsorientierte sowie
nachhaltige Landwirtschaft. Im Vergleich zur konventionellen Produktion
konnen die Ernteertrage gesteigert werden. Zudem ist das Vorhaben in
der Lage, die beanspruchten Fléachen effizient zu nutzen.

Dies wird positiv zur Kenntnis
genommen.

2 Bau und Zonenreglement

Art. 15a Speziallandwirtschaftszone

Im vorgesehenen Artikel 15a BZR werden die zu regelnden Inhalte fur die
neu geschaffene Speziallandwirtschaftszone festgelegt. Der Absatz 2
dient dazu, die zuldssige Nutzung der spezifischen Zone detailliert zu be-
schreiben. Dabei fehlt allerdings die konkrete Benennung des spezifi-
schen Zonenzwecks gemass Absatz 1. Weitergehend ist ein zusétzlicher
Absatz einzufligen, welcher den Einleitungssatz zu Absatz 2 lit. b und ¢
prazisiert.

Neben der Nutzung der Zone wird auch die zu erstellende dkologische
Ausgleichsflache in Absatz 6 festgelegt. Hierbei hat sich die Erstellung der
Okologischen Ausgleichsflache auf die gesamte Zonenflache zu beziehen.
Antrag: Der spezifische Zonenzweck — hier Gemuse- und Gartenbaube-
trieb — ist in Absatz 2 zu Ubernehmen.

Antrag: Der Einleitungssatz «Zuséatzlich mit gleichen Bedingungen und
dem Betrieb untergeordnet sind folgende Nutzungen zuléssig» zwischen
Absatz 2 lit. a und b erscheint so unublich. Zum besseren Verstandnis ist
dieser als separater Absatz auszuformulieren. Vorgenannter Einleitungs-
satz ist im Ubrigen wie folgt zu prézisieren: «Zusétzlich sind folgende Nut-
zungen zulassig, soweit die dafur erforderlichen Bauten und Anlagen fur
den Gemuse- und Gartenbaubetrieb notwendig, diesem funktional zuge-
ordnet und dem Betrieb untergeordnet sind...»

Antrag: Der Absatz 6 ist zu korrigieren, sodass sich die Erstellung der
notwendigen 6kologischen Ausgleichsflache auf die gesamte Zonenflache
der Speziallandwirtschaftszone bezieht.

Dies wurde angepasst.

Dies wurde angepasst.

Dies wurde angepasst.

3 Regionaler Entwicklungsplan Seetal 2021

Der Regionale Entwicklungsplan Seetal 2021 (REP Seetal) ist hinsichtlich
der Zuléssigkeit von Speziallandwirtschaftszonen flr bodenunabhéngige
Produktion pflanzlicher Erzeugnisse in Uberarbeitung. Nach heutigem
Stand sind Speziallandwirtschaftszonen nicht zuldssig. Die Umzonung
kann daher nur gutgeheissen werden (Genehmigung), wenn der Uberar-
beitete REP rechtskraftig ist. Gemass Planungsbericht soll dieser bis spa-
testens im Dezember 2026 dem Regierungsrat zur Genehmigung einge-
reicht werden. Die Teilrevision der Nutzungsplanung ist entsprechend mit
dem Regionalen Entwicklungstrager IdeeSeetal zu koordinieren.

Dies wird zur Kenntnis genom-
men und im weiteren Planungs-
verlauf bertcksichtigt.

4 Gewasserraum

Beim Rinnsal im Stden der Parzelle Nr. 290, Grundbuch Ballwil, wurde
auf die Ausscheidung eines Gewasserraums verzichtet. Bei der Planung
und Erstellung von Bauten und Anlagen sind die Abstande nach Wasser-
baugesetz (mind. 3 m ab Gewdssergrenze) einzuhalten.

Dies wird zur Kenntnis genom-
men.

5 Gefahrenkarte

Auf der Parzelle Nr. 290 gibt es geméss Gefahrenhinweiskarte und Ober-
flachenabflusskarte eine Wassergefdhrdung. Da der Perimeter nach er-
folgter Plananderung weiterhin ausserhalb der Bauzone ist, kann von der
Erarbeitung einer Gefahrenkarte abgesehen werden. FUr die Projektierung
und das Erstellen von Neubauten wird eine Auseinandersetzung mit der
Thematik jedoch empfohlen.

Dies wird zur Kenntnis genom-
men.

Teilrevision Biohof Brand | 22.10.2026
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Gefahrenkarte

3. GRUNDLAGEN UND
RAHMENBEDINGUNGEN

3.1.  National
Das Vorhaben tangiert keine Sachplane oder Konzepte des Bundes

3.2. Kantonal
Westlich des Biohofes verlauft im kantonalen Richtplan ein linienartiges Naturobjekt
entlang des Brandbachs, welches als Koordinationsaufgabe eingetragen ist. Dabei

handelt es sich um kantonal geschitzte Hecken. Ansonsten sind keine Richtplan

relevanten Inhalte betroffen
Gemass Gefahrenhinweiskarte bestehen entlang des Brandbach und des sudlich
gelegenen Rinnsals Hinweise auf magliche Uberschwemmungsgefahren

\\\\\\
"

I///

s
55535

Abb. 6: Ausschnitt Gefahrenkarte, Geoportal Kanton Luzern

3.3. Regional
Der regionale Entwicklungsplan 2021 (REP) befindet sich nach Rucksprache mit

dem regionalen Entwicklungstrager (RET) Idee Seetal in Uberarbeitung. Dabei sollen

Regionaler Ent-
insbesondere Speziallandwirtschaftszonen flir bodenunabhangige (Erdkulturen)

wicklungsplan [
GemUseanbau sowie Spezialkulturen im Seetal ermdglicht werden. Diese sind nach

heutigem Stand nicht zulassig. Die Uberarbeitung soll bis spatestens im Dezember

2026 dem Regierungsrat zur Genehmigung eingereicht werden

Teilrevision Biohof Brand | 22.10.2026
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12.1 Landwirtschaft

1 Die Landwirtschaft im Seetal dient dem Erhalt der nattirlichen Lebensgrundla-
gen und hilft mit zur Sicherung einer ausreichenden Versorgungsbasis des
Landes.

2 Die Gemeinden sichern im Rahmen ihrer Mdglichkeiten die Voraussetzungen
fur eine standortgerechte und zukunftsgerichtete Landwirtschaft. Dazu gehéren
in erster Linie die bodenabhangigen Betriebszweige in der Tierhaltung und im
Pflanzenbau, soweit als die nattrlichen Grundlagen wie die Landschaft, der
Boden, das Wasser und die Luft nicht Gberméassig beeintrachtigt werden.

3 An geeigneten Standorten kdénnen fur die bodenunabhangige Produktion pflanz-
licher Erzeugnisse, die den Vorgaben von Bund und Kanton entsprechen, Spe-
ziallandwirtschaftszonen festgelegt werden. Bestehende bodenunabhangige
Tierhaltungsbetriebe kénnen in eine Speziallandwirtschaftszone tberfihrt wer-
den, vorausgesetzt die Anzahl Grossvieheinheiten wird auch kiinftig nicht er-
hoéht. Die Speziallandwirtschaftszone tragt massgeblich zum Erreichen der um-
weltrechtlichen Anforderungen bei und dient soweit moéglich der Verbesserung
der Hygiene und des Tierwohls.

4 Neue Bauten und Anlagen ordnen sich gut ins Landschaftsbild ein. Soweit sie
fur die landwirtschaftliche Nutzung bestimmt sind, werden sie mit Prioritat im
hofnahen Bereich angesiedelt.

5 Die Zulassigkeit von Bauten und Anlagen (insbes. auch Gewéachshauser und
Anlagen fir den Kulturenschutz) innerhalb des Perimeters der Landschaft von
nationaler Bedeutung Baldegger- und Hallwilersee (BLN) richtet sich nach der
kantonalen Schutzverordnung Hallwiler-/Baldeggersee. Die Gemeinden sichern
im visuellen Umfeld der BLN-Gebiete die besonders gute Einpassung ins Land-
schaftsbild.

Federfiihrung: Gemeinden Koordinationsstufe: Festsetzung
Abhdngig von: - Prioritat: 1
Voraussetzung fur: - Realisierungshorizont: dauernd

Rechtliche Verankerung:  Nutzungsplanungen

Abb. 7: Ausschnitt des REP 2021 mit den vorgesehenen Anderungen (in Rot)

Im Gebiet Brand rund um den Biohof sind mehrere Rundhdcker im regionalen In-
ventar eingetragen (vgl. Abb. 8). Rundhdcker sind geologisch-geomorphologische
Formen, die wéhrend der Eiszeiten durch die Bewegung von Gletschern entstanden
sind. Diese Formationen stellen wertvolle Zeugnisse der Landschaftsgeschichte dar
und sind daher im regionalen Inventar als schitzenswerte Elemente verzeichnet.

Abb. 8: Ausschnitt aus dem regionalen Inventar (INR), Geoportal Kanton Luzern

Regionales Inventar
(INR)
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Siedlungsleitbild

Nutzungsplanung

3.4. Kommunal

Das vom Gemeinderat am 4. Juni 2013 genehmigte Siedlungsleitbild behandelt die
Gesamtstruktur der Siedlungs-, Verkehrs- und Landschaftsrdume. Darin wird die
Landwirtschaft als wichtiger Bestandteil des Gewerbes in Ballwil hervorgehoben.
Die Gemeinde bekennt sich dazu, die Landwirtschaft im Rahmen ihrer Méglichkei-
ten und unter Berlcksichtigung weiterer éffentlicher Interessen zu unterstitzen und
ihre Weiterentwicklung zu férdern. Zudem ist festgelegt, dass neue landwirtschaft-
liche Bauten und Anlagen, die im Landschaftsbild stark in Erscheinung treten,
grundsatzlich in Hofndhe zu erstellen sind.

Das vorliegende Vorhaben befindet sich in der Landwirtschaftszone. Sudwestlich
sowie 8stlich des geplanten Vorhabens befinden sich lineare Naturobjekte (Hecke,
Feldgehdlze und Bachuferbestockung). Im Stiden liegt eine kleine kommunale Na-
turschutzzone | entlang der Parzellengrenze. Weiter westlich des Biohofes verlauft
die Freihaltezone Gewasserraum sowie lineare Naturobjekte entlang des Sandba-
ches. Diese tangieren das Vorhaben jedoch nicht.

Neufuhr

/
370 [ /ﬁ
/ — o
7 = T

Nabebiiel |

EEEmEE 183 ||

Abb. 9: Ausschnitt Zonenplan
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4.  ANDERUNG

4.1. Zonenplan (ZP)

Auf dem Grundstiick Nr. 290 werden 54'912 m? von der Landwirtschaftszone in die  Umzonung
Speziallandwirtschaftszone umgezont. Auf dem Grundstick Nr. 290 wird im nérd-

lichen unbebauten Bereich eine Baulinie im Abstand von 15 m zur Strassenparzelle

und auf einer Lange von 200 m definiert.

niari,

Nichtbauzone

l:l Slw Speziallandwirtschaftszone

Weitere Festlegung

— Strassenbaulinie, Normalbaulinie

Anderung am Zonenplan:
Umzonung von 54'912 m?2 von der Landwirtschaftszone (Lw) in die Speziallandwirtschaftszone (Slw).
Festlegung Normalbaulinie auf einer Distanz von 200 m.

Abb. 10: Ausschnitt Zonenplan mit Anderungen
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Umzonung

Art. 15a
Speziallandwirt-
schaftszone
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5.1. Bau- und Zonenreglement (BZR)

Mit der Neuschaffung der Speziallandwirtschaftszone in der Gemeinde Ballwil wird
auch ein neuer BZR Art. 15a zur Speziallandwirtschaftszone erstellt:

1)

Die Speziallandwirtschaftszone dient dem Gemuse- und Gartenbaubetrieb, der
Uber die innere Aufstockung nach Art. 37 Abs. 1 RPV hinausgeht.

In der Speziallandwirtschaftszone sind Bauten und Anlagen nach Art. 16a Abs.

3 RPG fUr den Gemuse- und Gartenbaubetrieb zuldssig, soweit sie fir den Be-

trieb notwendig und funktional diesem zugeordnet sind: Gewachshéauser, Wan-

derfolientunnel, Wasserspeicher und Wasch- und Befullplatz.

Zusatzlich sind folgende Nutzungen zulassig, soweit die daflr erforderlichen

Bauten und Anlagen flir den Gemuse- und Gartenbaubetrieb notwendig, die-

sem funktional zugeordnet und dem Betrieb untergeordnet sind:

a. Raume fur Technik, Energie, Betrieb, Mitarbeitendenkantine und -garde-
robe, Verarbeitung (Rust- und Packraum), Lagerung, Verkauf und Er-
schliessung mit Parkierung und Vordach sowie Warmwasserspeicher

b. Wohnhaus, Stall und weitere landwirtschaftliche Okonomiegebaude.

Bauten und Anlagen sind mdglichst optimal in das Orts- und Landschaftsbild
einzuordnen und an die Hofgruppe anzugliedern. Mit dem Baugesuch ist die
Umgebungsgestaltung (Terrainveranderungen, Bepflanzung, befestigte Flachen
etc.) sowie die Material- und Farbwahl aufzuzeigen.

Gewdachshauser durfen folgende maximalen Gebaudemasse nicht Uberschrei-
ten (ausgenommen Kamine):

a. Hohenkote max.: 504.70 m.U.M
b. Gebaudeldnge: 200.0 m
c. Gebaudebreite: 145.0 m

Die Arbeitsraume durfen folgende maximalen Gebaudemasse nicht Uberschrei-
ten:
d. Hoéhenkote max.: 504.70 m.U.M.

e. Gebaudeflache: 2’000 m?

Wo keine Baulinie definiert ist, gelten die Strassen- oder folgende Grenzab-
sténde:

a. FUr Gewachshauser: 3.0 m
b. FUr die Gbrigen Bauten: 4.0 m

Es sind mindestens 15 % der Flache der Speziallandwirtschaftszone als dkolo-
gische wertvolle Flache auszugestalten und langfristig zu erhalten. Fur die dko-
logischen Ausgleichsflachen sind ausschliesslich einheimische standorttypische
Arten zu verwenden.

Es sind geeignete Eingliederungs- und Ersatzmassnahmen flir das betroffene
Geoelement vorzunehmen und im Baugesuch darzulegen. Die Terrainverande-
rung ist auf ein notiges Minimum zu beschranken.

Ist der Bedarf fur die Nutzung geméass Abs. 1 nicht mehr gegeben, ist das ent-
sprechende Areal mit der nachsten Ortsplanungsrevision in die Landwirt-
schaftszone auszuzonen. Die Bauten und Anlagen fur den Gemuse- und Gar-
tenbaubetrieb, die Uber die innere Aufstockung nach Art. 37 Abs. 1 RPV hin-
ausgehen, sind rickzubauen.

Larmempfindlichkeitsstufe: IlI
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6. BEURTEILUNG

6.1. Betroffene Sachthemen
Von der vorliegenden Planung sind folgende Sachthemen betroffen:

Sachthemen nicht relevant relevant Kapitel
Flachenbeanspruchung/Haushalterische Bodennutzung X 6.2.1
Eingliederung in die Landschaft X 6.2.2
Natur- und Landschaftsschutz X 6.2.3
Schutzobjekte Denkmalpflege X"
Verkehrsaufkommen, Erschliessung und Parkierung X 6.2.4
Emissionen und Immissionen (L&rm und Licht) X 6.2.5
Wald und bestockte Flachen x?
Wildtierkorridore X3
Gewésserraum-Freihaltung x4
Grundwasserschutz X%
Schutz vor Naturgefahren (Gefahrenkarte) X 6.2.6
NIS-Verordnung X9
Storfallverordnung X7
Altlasten und Energie x9
Mehrwertausgleich x9

Tab. 1: Ubersicht Sachthemen

Es sind keine Schutzobjekte der Denkmalpflege betroffen.

Es sind kein Wald und keine bestockten Flachen betroffen.

Es ist kein Wildtierkorridor betroffen.

Die Situation des Brandbachs und des Rinnsals im Stiden bleiben unverandert.

Es ist keine Gewéasserschutzzone betroffen.

Es sind keine NIS-relevanten Anlagen in der Nahe.

Es sind keine Bauten- oder Anlagen in der Nahe, von welchen eine Gefahr be-

zUglich der Stérfallverordnung ausgehen wirde.

8  Es sind keine bekannten Altlasten vorhanden. Der Umgang mit dem Thema
Energie bleibt unverandert.

9 Die Planung ist nicht vom Mehrwertausgleich betroffen, da die Speziallandwirt-

schaftszone auch eine Nicht-Bauzone ist.

W N

o
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6.2. Auswirkungen und Nachweise

6.2.1. Flachenbeanspruchung/Haushéalterische Bodennutzung

Die geplante Nutzung erfordert im Vergleich zur Freilandproduktion deutlich weniger
Flache und tréagt damit zu einer haushéalterischen Bodennutzung bei. Gemass dem
am 26. August 2025 vom BBZN erarbeiteten Bodenschutzkonzept sind keine
Fruchtfolgeflachen betroffen. Zudem ergibt sich eine neutrale Materialbilanz. Der
Boden ist eine wichtige Grundlage und Ressource flr die landwirtschaftliche Pro-
duktion in den Gewachshausern. Deshalb wird der gesamte im Rahmen des Bau-
projekts abgetragene Boden lokal auf der Parzelle Nr. 290 wiederverwertet und re-
kultiviert.

Teilrevision Biohof Brand | 22.10.2026 stadtlandplan AG | 17



Eingliederung

Okologischer
Ausgleich

Massnahmen

Kommunale
Schutzzone

Hecke, Feldgehdlze

Rundhocker

Ersatzmassnahmen
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6.2.2. Eingliederung in die Landschaft

Begrinungsmassnahmen zur landschaftlichen Eingliederung und 6kologischen
Vernetzung sind von grosser Bedeutung. Entlang der Gewachshéuser sind daher
ausreichend Baume und Straucher zu pflanzen, um ihre Einsehbarkeit zu reduzieren
und eine harmonische Einbindung in die Landschaft zu erreichen. Anzahl und An-
ordnung der Bepflanzung richten sich nach dem Standort und der Grésse der Neu-
bauten. Die Fassaden der Gewéachshéuser sind unauffallig zu gestalten und entlang
der Gemeindestrasse sollen sie begrint werden. Die Materialisierung der Neubau-
ten soll sich an den bestehenden Gebauden orientieren. Der Teich ist naturnah aus-
zufiihren.

FUr die Umzonung sind 15 % okologische Ausgleichsflachen an der Spezialland-
wirtschaftszone zu schaffen. Der allenfalls nachtraglich abzutretende resp. zu er-
stellende Rad- und Gehweg soll sich dabei nicht negativ auf die Gesamtbilanz aus-
wirken. Als dkologische Ausgleichsflachen gelten im Sinne des kantonalen Natur-
und Landschaftsschutzgesetzes (NLG) insbesondere naturnahe Hecken, Feldge-
holze, Waldrander, offene Bachlaufe, Kleingewasser sowie extensiv genutzte Kul-
turlandfldchen und Bdschungen.

Das Richtprojekt zeigt auf, dass rund um die Neubauten diverse Begrinungsele-
mente realisiert werden. Im ndrdlichen Bereich wird mit einer Fassadenbegrinung
und Baumen gearbeitet. Im Osten und Sudwesten entstehen durch die Retentions-
anlage und Hecken ein natirlicher Ubergang zu den Nachbarsgrundstiicken. Der
stdliche Bereich ab der Arbeitshalle wird als dkologischer Ausgleich ausgestaltet
und soll die angrenzende Naturschutzzone als nattrliches und wertvolles Naturele-
ment erganzen.

6.2.3. Natur- und Landschaftsschutz

Die stdlich des Grundstiicks bestehende kommunale Schutzzone wird nicht tan-
giert, sondern durch eine gréssere, extensiv bewirtschaftete Flache mit seltener
Flora geférdert.

Die im Zonenplan eingezeichneten Hecken und Feldgeholze werden nicht vom Vor-
haben tangiert und bleiben erhalten.

Die im regionalen Inventar verzeichneten Rundhdcker auf dem Grundstlck werden
im Rahmen der Umsetzung bestmoglich geschont. Ein Abtrag oder die Zufiihrung
von externem Boden ist nicht erforderlich, sodass keine wesentlichen Gelandever-
anderungen entstehen. Es wird ein Minimum an Terrainanpassungen vorgenom-
men. Um das zu erreichen, werden mit dem Teich flnf separate Bauten realisiert.
Damit kénnen die bestehenden Gelandestrukturen der Rundhdcker bestmdéglich
berlcksichtigt werden. Zwar sind sie durch die Neubauten nicht mehr direkt in der
Landschaft sichtbar, bleiben jedoch in ihrer Grundform erhalten.

Als Ersatz fur die Beeintrachtigung der Rundhdcker sind weitere einheimische,
standorttypische Hochstammbaume zu pflanzen und langfristig zu erhalten. Diese
sind so zu pflanzen, dass der Rundhdcker-Charakter betont wird. Baumpflanzun-
gen entlang der Gemeindestrasse sind problematisch, da der Boden geméss Bo-
denschutzkonzept eine ungentgende Grindigkeit aufweist. Aus diesem Grund wird
mit einer Hecke und kleineren Baumstrukturen in diesem Bereich gearbeitet. Wo es
der Boden zuldsst, werden Hochstammbaume gepflanzt.
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6.2.4. Verkehrsaufkommen, Erschliessung und Parkierung

Der heutige Betrieb verursacht je nach Saison eine bis funf Auslieferungen pro Tag.
Kunftig kdnnten grossere Lastwagen eingesetzt werden, um die Anzahl der Fahrten
zu reduzieren. Durch die geplante Aufstockung um sieben Mitarbeitende kdnnte
sich der Verkehr saisonal um bis zu 14 zuséatzliche Fahrten pro Tag erhdéhen, sofern
alle mit dem Auto anreisen wurden. Erfahrungsgemass nutzen jedoch rund zwei
Drittel der Beschéftigten den motorisierten Individualverkehr oder reisen mit Fahr-
gemeinschaften an, wodurch die tatsdchliche Zunahme entsprechend geringer aus-
fallt. Im Richtprojekt sind sechs zusétzliche Autoabstellplatze und Abstellplatze fir
Velos/Mofas geplant. Weiter sind die Schleppkurven und Sichtwinkel eingezeichnet.
Mit der neuen Baulinie in einem Abstand von 15 m zur Strasse kdnnen Ausbauten
flr einen Rad- und Gehweg ohne weiteres umgesetzt werden. Durch die interne
Erschliessungsstrasse im nérdlichen Bereich des Gewachshauses aus der Etappe
2 kann zusétzlich Betriebsverkehr von der Hauptstrasse genommen werden.
Dadurch wirden auch keine Kreuzungskonflikte mit einem allfélligen Rad- und Geh-
weg entstehen.

6.2.5. Emissionen und Immissionen (Larm und Licht)

Im Vergleich zum heutigen Zustand entstehen keine zusatzlichen Larmemissionen.
Durch die Hecke im Norden sollten hier keine Spiegelungen erwartet werden. Bei
den Ubrigen Himmelsrichtungen wird mit unterschiedlichen Begrinungen gearbei-
tet. Eine allenfalls erfolgende Spiegelung in Richtung Stiden kann aufgrund der ab-
fallenden Topografie und dem grossen Abstand zu anderen Bauten abgefangen
werden.

6.2.6. Schutz vor Naturgefahren (Gefahrenkarte)

Sudwestlich der Parzelle Nr. 290 besteht eine geringflgige Flache mit einem Ge-
fahrenhinweis in Bezug auf mégliche Uberschwemmungen. Durch die geplante Re-
alisierung eines Teiches wird diese Situation jedoch entschéarft, sodass keine rele-
vanten Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Die Situation beim Brandbach bleibt
unveréndert (siehe Abb. 6).

Teilrevision Biohof Brand | 22.10.2026 stadtlandplan AG | 19



Wirdigung
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6.3. Interessenabwagung

Die geplante Teilrevision fur den Biohof Brand schafft die Grundlage fir eine Spezi-
allandwirtschaftszone, um eine ressourcenschonende und emissionsarme Ge-
wachshausproduktion zu ermoglichen. Das Vorhaben stérkt die regionale Grund-
versorgung und erhoht die Produktivitat erheblich, wahrend gleichzeitig Arbeits-
platze geschaffen und die regionale Wirtschaft durch Investitionen von rund acht
Millionen Franken geférdert wird. Demgegenilber stehen offentliche Interessen wie
der Schutz von Landschaft und Natur. Diese werden durch Begriinungsmassnah-
men, 6kologische Ausgleichsflachen sowie die Schonung der geomorphologischen
Rundhd&cker bertcksichtigt. Fruchtfolgeflachen sind nicht betroffen, der Boden wird
lokal rekultiviert, und die kommmunale Schutzzone bleibt unberthrt. Die Zunahme
des Verkehrs und mdgliche Emissionen sind gering und werden durch geeignete
Massnahmen abgefedert. Die neuen Gewachshauser entstehen in unmittelbarer
Nahe zu den Bauten und Anlagen des Bauernhofes Brand. Auf dem Grundsttick
des Hofes Brand besteht bereits ein Gewéachshaus. Weiter entlang der Gibelfliih-
strasse Richtung Aargau bestehen zwei weitere Gewachshauser (Gebr. Isenegger).
Die Gewachshauser sind geografisch geblindelt an einer Achse. Insgesamt Uber-
wiegen die Vorteile fUr Versorgung, Nachhaltigkeit und Wirtschaft die moderaten
Eingriffe in Natur und Landschaft, sofern die vorgesehenen Ausgleichs- und Gestal-
tungsmassnahmen konsequent umgesetzt werden.
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ANHANG 1

KANTON
LUZERN

Bildungs- und Kulturdepartement
Berufsbildungszentrum Natur und Erndhrung
Landwirtschaft

Sennweidstrasse 35

6276 Hohenrain

Telefon 041 228 30 70
landwirtschaft-hohenrain.bbzn@sluz.ch
www.bbzn.lu.ch

Hohenrain, 14. Januar 2026

Vorstellung von Landwirtschaftsbetrieb Biohof Brand in Ballwil
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Landwirtschaftsbetrieb Biohof Brand, Brand 1, 6275 Ballwil, beschaftigt wahrend der
Hochsaison rund 30 Mitarbeitende und nimmt innerhalb der Innerschweiz eine Pionierrolle
ein. Der Betrieb zeichnet sich durch ambitionierte Visionen aus, die nicht nur formuliert, son-
dern konsequent umgesetzt werden. Der Biohof Brand entwickelt sich als dynamischer Be-
trieb kontinuierlich weiter und integriert dabei 6kologische, konomische und soziale As-
pekte.

Fur seine Leistungen wurde der Betrieb mit dem Innovationspreis «Goldene Sonne» ausge-
zeichnet, insbesondere in den Bereichen soziale Partnerschaft, Innovation, Okologie und
Marktkonformitat. Pflanzenbaulich bewegt sich der Biohof Brand auch im nationalen Ver-
gleich auf einem sehr hohen fachlichen Niveau. Bereits heute wird der Betrieb vom Berufsbil-
dungszentrum Natur & Ernahrung Luzern (BBZN) als Vorzeigebetrieb in der landwirtschaftli-
chen Ausbildung, in der Beratung sowie bei Versuchen aktiv einbezogen.

Mit seiner klaren Ausrichtung auf Spezialkulturen und die biologische Produktion entspricht
der Biohof Brand sowohl den kantonalen (Offensive Spezialkulturen, Aktionsplan Biolandbau)
als auch den Zielen der nationalen Agrarpolitik. Das geplante Gewachshausprojekt stellt auch
vor diesem Hintergrund eine logische und folgerichtige Weiterfiihrung der bisherigen, erfolg-
reichen Betriebsentwicklung dar.

Freundliche Grisse

PRER

Philippe Fuchs

Fachbereichsleitung Spezialkulturen und Pflanzenschutz
041228 30 26

philippe.fuchs@sluz.ch

EFQM

* Kk *
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