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1 AUSGANGSLAGE

1.1 Stand der Ortsplanung

An der Gemeindeversammlung vom 30. Marz 2011 haben die Stimmberechtigten die letzte Gesamtrevision
der Ortsplanung beschlossen. Mit Entscheid (RRE Nr. 195) vom 10. Februar 2012 erfolgte deren Genehmi-
gung durch den Regierungsrat. In den folgenden Jahren wurden verschiedene Anliegen mit Teilrevisionen
der Ortsplanung in der kommunalen Nutzungsplanung umgesetzt. Mit der letzten Teilrevision, genehmigt
mit Entscheid (RRE-Nr. 1096) vom 22. September 2020, wurden insbesondere die Gewasserrdume im ge-
samten Gemeindegebiet festgelegt und eine Umzonung in Sempach Station vorgenommen.

An der Gemeindeversammlung vom 23. Mai 2022 wurde die Teilrevision der Ortsplanung zur Erweiterung
der Deponiezone Neuhsli beschlossen. Deren Genehmigung durch den Regierungsrat steht im Moment
noch aus.

Parallel zur Gesamtrevision der Ortsplanung wird eine Teilrevision flir das Gebiet Krauerhus-Egg (Spezielle
Wohnzone Nr. Al) durchgefiihrt. Da die Gesamtrevision aufgrund zuséatzlich erforderlicher Konzepte (Frei-
raum und Mobilitat) lingere Zeit in Anspruch nimmt, hat der Gemeinderat beschlossen, die Anderung im
Gebiet Krauerhus-Egg in einer separaten Teilrevision der Ortsplanung zu behandeln. Weitere Griinde dafir
sind die Baulandmobilisierung und die anhaltende Nachfrage. Die Anderungen aus der Teilrevision sind zu
einem spateren Zeitpunkt in der Gesamtrevision nachzuvollziehen.

1.2 Handlungsbedarf

Der Gemeinderat will die Instrumente der Ortsplanung an die aktuellen Vorgaben anpassen. Folgende The-
menschwerpunkte werden im Rahmen der Ortsplanung behandelt:

*  Uberarbeitung des Siedlungsleitbilds (SLB) bzw. Erarbeitung des raumlichen Entwicklungskonzepts
(REK)

=  Umsetzung des revidierten Planungs- und Baugesetzes (PBG) und der neuen Planungs- und Bauverord-
nung (PBV) in die kommunale Nutzungsplanung

*  Generelle Uberpriifung des Zonenkonzepts und des Bau- und Zonenreglements (BZR)

=  Umgang mit bestehenden Sondernutzungsplanungen

= Behandlung von Ein-, Aus- und Umzonungsgesuchen

Aufgrund der 6ffentlichen Mitwirkung zum REK und den Diskussionen in der Ortsplanungskommission
(OPK) zeigte sich, dass zu den Themen Freiraum und Mobilitat vertiefte Arbeiten notwendig sind. Darum
wurden im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung folgende Arbeiten ausgeldst:

=  Erarbeitung Freiraumkonzept (FRK)

=  Erarbeitung Gesamtmobilitdtskonzept (GMK)

Nach der Auswertung der 6ffentlichen Mitwirkung sind noch folgende weitere Arbeiten vorgesehen:

= Aktualisierung des Verkehrs- und Erschliessungsrichtplanes

=  Erarbeitung Parkplatzreglement
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1.3 Absichten des Gemeinderats und der OPK

Mit der Gesamtrevision der Ortsplanung wollen der Gemeinderat und die OPK eine gute Grundlage fir die
Gemeindeentwicklung insgesamt sowie Planungs- und Rechtssicherheit fiir weitergehende Planungen und
zukiinftige Bauvorhaben schaffen.

Die Hauptanliegen sind ausserdem:

=  Bauliche Entwicklung mit Qualitat in allen drei Ortsteilen

= Siedlungsentwicklung nach innen an den dafiir geeigneten Orten

= Schaffung und Aufwertung von Zentrums- und Begegnungsorten fiir alle Generationen
=  Erfullung der unterschiedlichen Verkehrsbediirfnisse

= Schaffung von guten Rahmenbedingungen fiir die Wirtschaft

*  Hohe Messlatte fiir Fragen der Okologie (Griinrdume, Pflanzen, Tiere, etc.)

1.4 Arbeiten in der OPK

Die OPK setzt sich aus 11 Vertreterinnen und Vertretern von Ortsparteien, Ortsgemeinschaften, Baukom-
mission und Gewerbeverein sowie zwei Vertretern des Gemeinderats zusammen.

Anlasslich vieler Sitzungen der Gesamt-OPK, aber auch der Arbeitsgruppen Zonenplan, Bau- und Zonenreg-
lement, Gestaltungsplane, Freiraumkonzept und Gesamtmobilitatskonzept wurden die Planungsinstru-
mente erarbeitet, geprift und diskutiert. Es wurden zudem Ortsbegehungen der Ortskerne durchgefiihrt.

2 BISHERIGER VERLAUF DER ORTSPLANUNGSREVISION

2.1 Zukunfts- und Ergebniskonferenz

An der Zukunftskonferenz mit der Bevolkerung vom 29. und 30. Januar 2021 mit ca. 100 Teilnehmenden
wurden die vergangene und die zukiinftig erwiinschte Gemeindeentwicklung sowie die in der anstehenden
Gesamtrevision der Ortsplanung zu setzenden Schwerpunkte diskutiert.

Gemeinsam mit der OPK wurde anschliessend aufgrund der gewonnenen Erkenntnisse aus der Zukunfts-
konferenz das bestehende Siedlungsleitbild umfassend lberarbeitet sowie an die neuen Vorgaben der revi-
dierten rechtlichen Grundlagen und die veranderten Rahmenbedingungen angepasst. Fiir die Gemeinde-
entwicklung besonders wichtige Themen erhalten im REK ein hheres Gewicht als bisher, dies betrifft ins-
besondere das Thema Siedlungsentwicklung nach innen.

Am 10. November 2021 wurde der Entwurf des REK an einer Ergebniskonferenz der Bevélkerung vorgestellt
und dessen Inhalte diskutiert. Anschliessend folgte eine Uberarbeitung des REK aufgrund der an der Ergeb-
niskonferenz gewonnen Erkenntnissen.

2.2 Vorabklarung REK

Am 19. Januar 2022 wurde das REK zur Vorabklarung bei den kantonalen Dienststellen eingereicht. Die Stel-
lungnahme der Dienststelle rawi zum REK ist am 12. April 2022 bei der Gemeinde eingetroffen. Gemass

Stellungnahme erfiillt das REK die Mindestinhalte gemdss kantonalem Richtplan und der Arbeitshilfe «Kom-
munales Siedlungsleitbild». Das REK wird grossmehrheitlich zustimmend zur Kenntnis genommen. Begriisst
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wird der Fokus auf die Innenentwicklung und es wird zustimmend zur Kenntnis genommen, dass die Ge-
meinde Siedlungsqualititen einfordern will. Aufgrund der Stellungnahme wurden noch einzelne Anderun-
gen vorgenommen, vgl. Zusammenstellung in Anhang 3 des REK.

2.3 Beschluss REK

Der Gemeinderat hat das REK schliesslich an seiner Sitzung vom 6. Juli 2022 beschlossen. Es ist nach seiner
Verabschiedung durch den Gemeinderat behérdenverbindlich. Die Gemeinde richtet ihre nachfolgenden
Planungen, insbesondere die Gesamtrevision der Ortsplanung, auf das REK aus.

2.4 Offentliche Mitwirkung

Vor der Eingabe zur kantonalen Vorpriifung wurde eine 6ffentliche Mitwirkung zur Gesamtrevision der
Ortsplanung inkl. den beiden Konzepten Freiraum und Gesamtmobilitdt durchgefihrt.

Vom 17. April bis 16. Mai 2023 fand eine 6ffentliche Mitwirkung zur Gesamtrevision statt. Dazu wurde eine
Broschiire in alle Haushaltungen verschickt und es wurden zwei Informationsveranstaltungen durchgefiihrt.
Am Samstagvormittag, 22. April 2023 wurden das Freiraumkonzept und das Gesamtmobilitdtskonzept inkl.
Auswirkungen auf die Ortsplanung im Rahmen von Marktstdnden mit der interessierten Bevolkerung disku-
tiert. Am Mittwochabend, 3. Mai 2023 fand eine Informationsveranstaltung zu den Themen der Gesamtre-
vision (Zonenplan, Bau- und Zonenreglement, Umgang mit Gestaltungspldnen, etc.) statt. Die Inputs aus
den Informationsveranstaltungen und 37 schriftlich eingegangenen Eingaben wurden gepriift und mit der
OPK sowie den beiden AG zu den Konzepten besprochen. Teilweise werden Gesprdache mit den eingeben-
den Personen durchgefiihrt. Die weiteren Eingaben werden mit einem Brief beantwortet.

Grundsatzliche Bemerkungen zu Eingaben wahrend der Mitwirkung:

= |m Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung werden durch verschiedene Anpassungen die bisheri-
gen Bestimmungen verscharft und zudem neue Nutzungsmasse eingefiihrt. Die Bestandesgarantie flr
bestehende Bauten und Anlagen ist in § 178 Planungs- und Baugesetz festgelegt. Danach diirfen in
Bauzonen rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen, die den 6ffentlich-rechtlichen Bau- und Nutzungs-
vorschriften widersprechen, erhalten und zeitgemass erneuert werden. Sie dirfen zudem umgebaut, in
ihrer Nutzung teilweise geandert oder angemessen erweitert werden, wenn dadurch ihre Rechtswid-
rigkeit nicht oder nur unwesentlich verstarkt wird und keine Gberwiegenden 6ffentlichen oder privaten
Interessen entgegenstehen. Die neuen Bestimmungen sind insbesondere relevant fiir Neubauten, Er-
satzneubauten oder gréossere Um- und Anbauten.
Die heutigen Griinflichengestaltungen haben Bestandesgarantie, falls sie nicht den neuen Anforderun-
gen entsprechen. Bei einem entsprechenden Baugesuch (z.B. Ersatzneubau, wesentliche Umgestaltung
Umgebung, etc.), insbesondere bei einer Anpassung der Gebdudeflache oder der Umgebung (z.B. Er-
stellung Parkplatze) sind die neuen Bestimmungen zu erfillen und kdnnen im Rahmen der Baubewilli-
gungen kontrolliert werden.

= Diverse Strassenabschnitte oder auch z.B. 6V-Linien liegen nicht in der Zustandigkeit der Gemeinde,
dort besteht ein beschrankter Handlungsspielraum. Der Gemeinderat muss sich entsprechend einset-
zen bei kantonalen Projekten bzw. kann im Rahmen des Finanz- und Aufgabenplans eigene Massnah-
men planen.

= Keine Eingaben wurden zur Erweiterten Ortsbildschutzzone sowie der dazugehdrigen Richtlinie, der
Richtlinie zur Beurteilung von Gestaltungsplanen oder dem Reglement zum Mehrwertausgleich ge-
macht. Auch zu der Aufhebung von diversen Gestaltungsplanen erfolgte nur eine Eingabe.
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In den folgenden Kapiteln werden alle Anderungen aufgrund der Informationsveranstaltungen oder schrift-

lichen Eingaben dokumentiert. Weiter werden auch Themen aufgefiihrt, die nicht zu einer Anderung ge-

flhrt haben, aber von grosserem Interesse (keine Einzelinteressen) sind.

24.1

Eingaben zum Freiraumkonzept und verwandten Themen

Thema

Eingabe

Umgang mit Eingabe

Verkleinerung
Wildtierkorridor

Die Reduktion des Wildtier-
korridors gegentber den kan-
tonalen Vorgaben ist nicht zu-
lassig. Bestehende Bauten ha-
ben Bestandesgarantie und
bauliche Massnahmen seien
auch in der Freihaltezone
Wildtierkorridor méglich, so-
fern die Durchwanderbarkeit
gewahrleistet werden.

Die Freihaltezone Wildtierkorridor wurde punktuell angepasst bei
bestehenden Hofen, um diesen genligend Entwicklungsmdglichkei-
ten zu geben. An dieser Reduktion wird festgehalten. Es wird keine
Anderung vorgenommen.

Massnahme zur
Aufwertung des
Bahnhofplatzes
Sempach Sta-
tion

Gibt es bereits eine konkrete
Planung?

Der Handlungsspielraum der Gemeinde ist bei der Gestaltung des
Bahnhofsplatzes in Sempach Station eingeschrankt. Denn der Platz
dient auch der Zufahrt und als Wendeplatz von Bahnersatzbussen.
Dazu ist die aktuell vorhandene Versieglung notwendig. Méglich sind
verschiebbare Mdblierungen wie z.B. der Weihnachtsbaum zur Ad-
ventszeit.

Gartnerweg &
Stag

Man mdochte ein Platz in Neu-
enkirch, auf dem man sich
trifft. Heute sind viele Platze
verteilt und Gberall ein paar
Leute. Ein gemeinsamer Platz
ist notwendig, welcher er-
reichbar sein soll mit Lang-
samverkehr. Der Stag bendtigt
bessere Beschattung, liegt
aber zur Mehrheit in privater
Hand.

Der Gartnerweg soll als zentraler Begegnungsplatz in Neuenkirch
entwickelt werden. Beim Stag ist der Handlungsspielraum fir die Ge-
meinde aufgrund der Eigentumssituation eingeschrankt. Daher sol-
len sich die Massnahmen da auf die Erhaltung und Aufwertung der
bestehenden Freirdume konzentrieren. Die beiden Massnahmen
bzgl. Gartnerweg und Stag werden angepasst:

Kapitel A Freiraumversorgung, Massnahme h.): Die Freirdume am
Gdrtnerweg sind als Begegnungsort unter Einbezug der Bevélkerung
ldngerfristig zu entwickeln. Dabei sind die Bed!irfnisse aller Alters-
gruppen und Geschlechter abzudecken und Gestaltungselemente wie
Boule sind zu priifen.

Massnahme i): DerStédg-in-Nevenkirch-wird-als zentraler Ort-mit
Freffounktfunktion-aufgewertet- Die Freirdume beim Stdg sollen er-

halten und wo méglich aufgewertet werden.

Zuganglichkeit

Ab wann ist ein Platz zugang-
lich? Darf ein Spielplatz von
auswartigen benutzt werden?

Die Bezeichnung als Freiraum oder die Festlegung einer Griinzone
hat keine Auswirkungen auf die Zuganglichkeit. Grundeigentiimer
kénnen bei privaten Spielplatzen die Zugdnglichkeit einschranken.

Griunflachenzif-
fer
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Diverse Eingaben und Mel-
dungen zur Grinflachenziffer
sind eingegangen: Keine Fest-
legung der Griinflachenziffer,
Festlegung der Grinflachen-
ziffer jedoch nur

Die Griinflachenziffer (GFZ) wird beibehalten, sie wird als zukunfts-
weisend erachtet und es ist ein Anreiz zu setzen damit bestehende
Griunflachen erhalten, aufgewertet oder weitere geschaffen werden.
Mit dem System, dass 6kologisch wertvolle Teile mit einem Faktor
von 1.3 angerechnet werden und Kompensationsmassnahmen mog-
lich sind (z.B. Dach- oder Fassadenbegriinungen, Baum = 10 m?) ist
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Thema Eingabe

Umgang mit Eingabe

anteilsmassiger Nachweis,
Grinflachenziffer von 0.55 in
der Wohnzone ist zu hoch.

es moglich eine GFZ von zu erreichen. Zudem soll auch ein Anreiz ge-
schaffen werden 6kologisch wertvolle Flachen zu gestalten.

Die Hohe der GFZ in der Arbeitszone von 0.10 wird beibehalten. Dies
entspricht dem rechtsguiltigem BZR und ist kein hoher Wert. Insbe-
sondere in der Arbeitszone ist auf den Klimakarten eine starke Erhit-
zung erkennbar. Allerdings wird im BZR eine Ergdanzung bzgl. Erwei-
terungen auf bestehenden Arealen erganzt. Die GFZ ist in der Ar-
beitszone im Verhaltnis einzufordern: «Auf bereits liberbauten
Grundstlicken ist bei einer Erweiterung der bestehenden Bauten und
neuen Bauten die Griinfléichenziffer anteilsmdssig nachzuweisen. »
Z.B. Bei einer Anbaute von 500 m?, sowie Anderung Parkplitze und
Erschliessung im Rahmen von ca. 60 m? auf einem grossen Gewerbe-
grundstiick, ist die Griinfliche im Rahmen von 56 m? nachzuweisen
(Kompensationsmassnahmen wie Dachbegriinungen, Baume, etc.
moglich). Bei Ersatzneubauten oder einer gesamten Umstrukturie-
rung des Grundstiicks sind die Griinflachenziffern im gesamten Rah-
men nachzuweisen.

Die Héhe der GFZ in den Wohnzonen wurde Gberprift und im Ver-
gleich zu anderen Gemeinden und dem Bestand auf 0.40 reduziert.
Das stellt immer noch ein Anreiz zur Schaffung von 6kologischen Fla-
chen dar und ist auch in der bestehenden Bebauung erreichbar.

Analyse Frei- In der Analyse wurden noch

raumkonzept zwei Themen beanstandet:
Einzelbdume in Sempach Sta-
tion, welche nicht mehr vor-
handen sind und die Einfar-
bung beim Areal der Jardin
Suisse als Freiraum.

Die Einzelbdume sind im Zonenplan nicht als Naturobjekte vermerkt,
somit nicht ersatzpflichtig und werden in der Analyse gestrichen.

Das Areal der Jardin Suisse soll im vorderen Teil weiterhin fiir die Of-
fentlichkeit zugénglich sein. Der untere Bereich des Areals soll aus Si-
cherheitsgriinden abgeschlossen werden konnen. In der Analyse
wird korrigiert, so dass nur der vordere Teil als Freiraum dargestellt
wird.

Harter Sied- Es fehlen Massnahmen zur
lungsrand Aufwertung der Siedlungsran-
der.

Im Freiraumkonzept sind 4 Massnahmen zur Aufwertung des Sied-
lungsrandes enthalten. Im BZR wird mit dem Art. 47 «Gestaltung des
Siedlungsrandes» eingefordert, dass bei Baugesuchen auf den ent-
sprechenden Grundstilicken die Aufwertung des Siedlungsrandes
eingefordert werden kann.
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Eingaben zum Gesamtmobilitdtskonzept und verwandte Themen

Thema

Eingabe

Umgang mit Eingabe

Grundsatzlich

Es seien wenig Bestrebungen
zur Umsetzung der strategi-
schen Ziele erkennbar.

Diverse Massnahmen zu unterschiedlichen Verkehrstragern, auch
der Férderung von kombinierter Mobilitit oder dem OV sind enthal-
ten, oftmals handelt es sich dabei auch um politische Themen. Zu
diesem Zweck wird eine neue Massnahme ergénzt: 5.8 «/Im Rahmen
der Neuorganisation der Gemeindeordnung soll in der Gemeinde
eine zustdndige Person fiir die Gesamtmobilitéit eingesetzt werden,
um Umsetzung der GMK zu konkretisieren und voranzutreiben»

Maltersstrasse

Defizit Knoten / Einmiinder
mit Staubildung; Defizit bei
Fussgdngerstreifen; Diverse
Bedenken

Das LKW-Verbot seitens Gemeinde Neuenkirch bleibt bestehen, es
ist jedoch Zubringerdienst gestattet. Tempo 30 soll weiterhin beibe-
halten werden.

Die Knoten / Einmiinder wurde bereits umgestaltet, aufgrund der
engen Platzverhéltnisse und der Topografie ist eine Verbesserung
kurzfristig nicht realistisch. Es wird jedoch eine neue Massnahme
aufgenommen Nr. M.11 «Ubersichtlichkeit / Sichtbarkeit inkl. Fuss-
gdngerlenkung am Knoten Luzernstrasse / Maltersstrasse / Rotbach-
weg bei zukiinftiger Anderung der Rahmenbedingungen (z.B. grés-
sere Platzverhdltnisse) optimieren. »

Verkehrsauf-
kommen /
Tempo 30 auf
Kantonsstrasse

Es seien diverse Massnahmen
zur Verkehrsdosierung zu pri-
fen (Tempo 30, Ampelanlage,
dynamische Tempolimiten,
etc.).

Kontroverse Eingaben zu
Tempo 30 auf der Kantons-
strasse

Dynamische Tempolimiten sind nicht zweckmassig da man sich nicht
daran gewdhnt. Die Strasse ist in der Zustdandigkeit des Kantons (in
Neuenkirch), daher ist der Handlungsspielraum der Gemeinde stark
eingeschrankt. Als Massnahme hdchstens weitere Analysen, z.B.
Messung wie viel Durchgangsverkehr ist hausgemacht zur Sensibili-
sierung. moglich. Ergdnzung einer neuen Massnahme Nr. S.2 «Ana-
lyse des Verkehrs auf der Kantonsstrasse (Durchgangsverkehr vs.
hausgemachter Verkehr) zur Sensibilisierung der Bevélkerung und als
Grundlage fiir die Priifung von weiteren Massnahmen.»

Die Priifung von Tempo 30 auf der Kantonsstrasse wird beibehalten,
dies ist ohnehin zuerst auf kantonaler Ebene zu regeln (aktuell be-
steht ein Moratorium). Wenn dann kommt Tempo 30 nur in den
Kernbereichen der Ortskerne in Frage. Fussgangerstreifen missen
bei Tempo 30 auf Kantonsstrasse (da streckenbezogen) im Gegen-
satz zu Tempo 30-Zonen nicht entfernt werden.

Fahrverbot See-

Das Fahrverbot sei auszuwei-

Das Fahrverbot (ausser Zubringer) wird in Massnahme Nr. M.1 er-

strasse ten auf die alte Schlich- ganzt mit der Schlichtistrasse und im Plan entsprechend gekenn-
tistrasse. zeichnet, um Schleichverkehr zu verhindern.
Tempo 30 Auf der Mettwilstrasse sei bis  Bei der Mettwilerstrasse wird vom Kreisel bis zur Briicke tGiber der

zur Bauzonengrenze Tempo
30 festzulegen.

Grossen Aa (Siedlungsrand) Tempo 30 als Massnahme festgelegt. Im
nordlichen Anschluss gilt ohnehin Tempo 40 Zone.

Neue Massnahme Nr. M. 5: « Tempo-30-Zone in Mettenwilstrasse bis
Siedlungsrand (resp. bis zur Grossen Aa) iiberpriifen und umsetzen»

Velo auf Trot-
toir
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Diverse kontroverse Eingaben
und Diskussionen aus der

Diskutiert wurde unter anderem, ob das Velo auf gewissen Trottoir-
Abschnitten zugelassen werden soll. In Neuenkirch und Hellbiihl sind
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die entsprechenden Abschnitten Gegenstand von aktuellen Stras-
senprojekten bzw. sind im Bauprogramm des Kantons (Topf A). Da-
mit werden die Schwachstellen verbessert. Bei der Umfahrung Sem-
pach Station (Briicke) wurde vom Kanton, trotz Bemihungen der
Gemeinde, keine Langsamverkehrverbindung erstellt. Der Randstrei-
fen ist zu schmal um ihn als Veloweg markieren zu kdnnen. Jedoch
wird die Massnahme dazu noch konkretisiert L. 3: «Beim Randstrei-
fen der Umfahrungsstrasse den Fuss-/Veloverkehr erméglichen mit
Ausbau des Belags und wenn méglich Optimierung der Querung.»

Autobahnzu-
bringer / Um-
fahrung Semp-
ach

Der Korridor fiir den mogli-
chen Autobahnzubringer sei
wegzulassen bzw. auf die be-
stehende Strasse Richtung
Gottsmanige zu verlegen (kein
Verbrauch von LW-Flache,

etc.)

Das Ziel eines moglichen neuen Autobahnzubringers ist aus Sicht der
OPK eine Entlastung der Stadt Sempach und nicht die Verbesserung
des Anschlusses fiir den motorisierten Verkehr der Gemeinde Neu-
enkirch. Ein direkterer Autobahnzubringer kdnnte die Entwicklung
von Sempach Station férdern / begtinstigen — was von den Einwoh-
nern nicht erwinscht ist (vgl. Ergebnis-/Zukunftskonferenz zum REK)
und noch zu erarbeiten ist. Die Darstellung des Korridors wird in ei-
nen Pfeil umgewandelt und die Massnahme umformuliert: R. 7
«Falls eine neue Umfahrung von Sempach langfristig erstellt werden
sollte, so stellt der Pfeil eine mégliche Lage dar (keine Hofbereiche
tangiert). Konkret ist dies im Rahmen eines allfdlligen Projekts zwi-
schen Kanton, den Gemeinden Neuenkirch und Sempach und den Be-
troffenen auszuarbeiten.»

Freizeitverkehr
Sempachersee
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Der Velo- und Fussgangerweg
am See sei zu verbreitern.

Der Handlungsspielraum ist klein aufgrund der Lage ausserhalb der
Bauzone und der kantonalen Verordnung zum Schutz des Sempa-
chersees und seiner Ufer. Im regionalen Konzept Freizeitver-
kehrslenkung am Sempachersee sind Massnahmen zur Sensibilisie-
rung und Signalisation der geeigneten Routen vorgesehen. In einem
Bereich wird eine Verbreitung des Wegs im Rahmen des Projekts der
Vogelwarte erfolgen. Dies hat jedoch keinen Zusammenhang mit der
Ortsplanung. Es wird jedoch eine neue Massnahme aufgenommen:
L. 2 «Insbesondere Massnahmen aus dem Projekt Freizeitver-
kehrslenkung am Sempachersee im Verkehrsrichtplan aufnehmen. »
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2.4.3 Eingaben zur Gesamtrevision der Ortsplanung
Thema Eingabe Umgang mit Eingabe
Zukunftsstra- Keine konsistente Zukunftsstra-  Die Zukunftsstrategie flir Sempach Station soll partizipativ mit der

tegie Sempach
Station

tegie flir Sempach Station er-
kennbar

betroffenen Bevdlkerung erarbeitet werden, jedoch nicht im Rah-
men der Gesamtrevision der Ortsplanung.

Surseestrasse /
Lippenruti

Es sei kein Bedarf fir Gewerbe
in Zukunft vorhanden, aufgrund
der guten Erschliessung sei eine
dichte Zone zweckmissig. Die
Grundstiicke Nrn. 471, 1317
seien der W-17 und die GS Nrn.
1170 und 1378 seien im nordli-
chen Teil der W-17 und im siid-
lichen der W-14 (sehr dicht) zu-
zuteilen.

Ausschnitt ZP, Stand Mitwirkung

Entlang der Kantonsstrasse wird die Arbeits- und Wohnzone AW-14
beibehalten. Ganz auf eine Mischzone soll nicht verzichtet werden,
da Betriebe dort sind, Bedarf nach Gewerbeflachen in der Gemeinde
vorhanden sind und von der Strasse eine Larmbelastung vorliegt. Im
dahinterliegenden Bereich ist eine Wohnzone W-14 denkbar. Die
Grundeigentiimer sind bereit, einen Gestaltungsplan tber dieses
Gebiet zu erarbeiten. Dies wird von der Kommission begrisst (Quali-
tat der Uberbauung). Mit dem Gestaltungsplan kann bei einer ho-
hen Qualitat eine Abweichung bis zu 3 m gegeben werden (14 +3 m
=17 m). Die H6he von 17 m wird insbesondere am Ortseingang und
im Ubergang zu den niedrigen bestehenden Wohnzonen als zu hoch
beurteilt. Im Gestaltungsplan werden Anforderungen gestellt: Griin-
korridor, Eingliederung Ortseingang und Ubergang zur bestehenden
Bebauung, Erstellung einer Langsam-Verkehrsverbindung. Mit einer
Gestaltungsplanpflicht und der Umzonung fallt fir dieses Gebiet vo-
raussichtlich eine Mehrwertabgabe an.

Ausschnitt ZP, nach Mitwirkung

W-17 Wohnzone-17
W-14 d Wohnzone-14 dicht
W-11d Wohnzone-11 dicht
AW-14

Arbeits- und Wohnzone-14

Rippert-
schwand

Die UZ und Gesamthéhe wird in
der Rippertschwand als zu tief
und einschrankend beurteilt.
Moglichkeiten flr Grundeigen-
tiimer zur Weiterentwicklung

Die Festlegung einer Gesamth&he von max. 9 m und der UZ von 0.21
(Uz-A) lasst keine grosse Entwicklung im Quartier zu. Die Sattelda-
cher werden als Gestaltungselement begrisst und sollen gefordert
werden, ohne Einschrankungen in der Dachgestaltung im BZR
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Thema Eingabe Umgang mit Eingabe
sollen offen bleiben und Mehr-  vorzugeben. Ein Verbot von Flachdachern wird nicht als zweckmas-
generationenhduser ermoglicht  sig erachtet.
werden. Die UZ fiir die UZ-A (Flachdach) wird um 0.03 auf 0.24 erhéht. Die
UZz-B (Schragdach) wird bei 0.24 beibehalten, allerdings wird in die-
sem Fall die max. Gesamthohe auf 11 m erhoht. So entsteht ein An-
reiz und auch die Moglichkeit die bestehenden Schragdacher beizu-
behalten und trotzdem eine Aufstockung vornehmen zu kénnen.
Umzonung Die Teilflache des GS Nr. 762 Die Teilflache wird in die Wohn- und Arbeitszone 14 umgezont. So-
Hellbihl soll von der reinen Wohnzone mit entsteht ein Streifen im Ubergang zwischen der Arbeitszone und
in die Wohn- und Arbeitszone der Wohnzone.
umgezont werden, um Mog-
lichkeit fiir Gewerbe im Ortsteil - W-14 Wohnzone-14
Hellbiihl zu schaffen. ,// AW-14  Arbeits- und Wohnzone-14
Ausschnitt ZP, nach Mitwirkung
Reservezonen  Diverse kontroverse Eingaben: Die Umzonung der Reservezone in die Landwirtschaftszone ist nicht

von Streichung aller Reservezo-
nen, Uber Streichung derer am

Siedlungsrand zur Beibehaltung
aller Reservezonen, welche ge-
strichen wurden.

mit einer Riickzonung gleichzusetzen. Die Reservezone ist bereits
heute eine Nichtbauzone und es gelten die Bestimmungen der Land-
wirtschaftszone. Als Kompensationsgemeinde sind Einzonungen ak-
tuell kein Thema. Bei nachgewiesenem Bedarf ist in Zukunft zu pri-
fen wo eine Einzonung zweckmassig ist: in erster Linie sind das mit
OV gut erschlossene Gebiet sowie Gebiete, welche bereits von
Bauzonen umschlossen sind.

Die Reservezonen missen gemass Kantonalem Richtplan reduziert
werden. Neuenkirch weist aktuell zu grosse Reservezonen auf. Diese
sind daher zu reduzieren. Im Grundsatz wurden in allen Ortsteilen
die Reservezonen Uberpriift und insbesondere bei denjenigen Fla-
chen, welche am Siedlungsrand liegen Korrekturen vorgenommen.
Es gibt zudem weder ein Anrecht auf Einzonung noch ein Anrecht
auf Aussicht (keine Einzonung). Es werden keine Anderungen an den
Reservezonen aufgrund der Eingaben vorgenommen.

Einschrankung

Solaranlagen
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Aufstianderung soll verboten
bzw. eingeschrankt werden.

Es gelten die Vorgaben des Raumplanungsrechtes, diese kénnen
nicht eingeschrankt werden (ausser in speziellen Gebieten z.B.
ISOS).
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Thema

Eingabe

Umgang mit Eingabe

' solaranlagen auf einem Dach gelten als gentigend angepasst (Art. 18a Abs. 1 RPG), wenn sie:

b. von oben gesehen nicht Gber die Dachflache hinausragen;

d. kompakt angeordnet sind; technisch bedingte Auslassungen oder eine versetzte Anordnung aufgrund der

verfigbaren Flache sind zulassig.

Tbis solaranlagen auf einem Flachdach gelten auch dann als geniigend angepasst, wenn sie anstelle der

Voraussetzungen nach Absatz 1:

a. die Oberkante des Dachrandes um héchstens einen Meter Gberragen;

von der Dachkante so weit zurickversetzt sind, dass sie, von unten in einem Winkel von 45 Grad
betrachtet, nicht sichtbar sind; und
C. nach dem Stand der Technik reflexionsarm ausgefuhrt werden.

Generelle Er-
héhung der Uz
um 0.03

Es kdnne nicht mehr so viel ge-
baut werden mit der vorgese-
henen UZ im Vergleich zu ande-
ren Gemeinden.

Die Berechnungen der theoretischen Einwohnerkapazitdten liegen
aktuell iber dem Zielwert gemass dem REK. Eine Erhéhung der Uz
um 0.03 wiirde mutmasslich wiederum zu einer Erhohung des Po-
tenzials und der theoretischen Einwohnerkapazitaten fiihren. Dies
wird nicht als zweckmassig erachtet.

Gebiete mit
Gestaltungs-
plan-Pflicht

Diverse Eingaben zur Aufhe-
bung aller Gestaltungsplan-
Pflichten und insbesondere zur
Aufhebung der GP-Pflicht in
den Gebieten Waldstrasse und
Klosterli.

Es werden diverse Griinde auf-
gefiihrt in den Eingaben.

In folgenden Fallen wird die Pflicht zu Gestaltungsplanen beibehal-
ten:

=  grosse unbebaute Flachen,

=GP besteht bereits und wird nicht aufgehoben bzw. ist auch
weiterhin zweckmassig,

= zentral gelegene Gebiete (Gartnerweg, Kirchgemeinde, Zent-
rum Hellbhl)

Argumente fiir GP-Pflicht-Gebiete: parzelleniibergreifende Planung

wird gefordert, gemeinsame Losungen z.B. bzgl. Erschliessung, Par-

kierung, Siedlungsrandgestaltung, Langsamverkehrs-Wege, etc. wer-

den gefoérdert; mit GP-Pflicht wird hohe Qualitat gefordert und ge-

fordert; spezielle Inhalte wie z.B. Bushaltestelle konnen eingefordert

werden; bisher oft zu punktuellen Entwicklungen in sensiblen Gebie-

ten (z.B. entlang Kantonsstrasse) ohne Berticksichtigung / Bezug zur

Umgebung

Argumente gegen GP-Pflicht-Gebiete (insbesondere Klosterli, Wald-
strasse, Stag): liberbaute Gebiete, wenig bis keine Freiflachen; viele
Eigentimer mit gegenlaufigen Interessen; unterschiedliche Bauepo-
chen, d.h. unterschiedliche Interessen fir Entwicklung / Bauaktivita-
ten vorhanden; kein «Leader» bzw. Investor vorhanden; Beflirch-
tung: kostenaufwendig und langfristiger Prozess; zeitnahe Entwick-
lung wird mit GP-Pflicht nicht beglinstigt;

Die Gestaltungsplan-Pflichten in den drei Gebieten Klosterli/ Krauer-
husstrasse, Waldstrasse und Neustag / Luzernstrasse werden ge-
I6scht. Im VRP kann die Erstellung der Bushaltestelle behordenver-
bindlich festgelegt werden, mit den Artikeln im BZR zur Siedlungs-
randgestaltung und Qualitdt kénnen die gesuchten Qualitaten ein-
gefordert werden.
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Thema Eingabe Umgang mit Eingabe
GP-Pflicht Das Grundstiick Nr. 774 soll Der GP-Pflicht Perimeter wird angepasst und das Grundstiick Nr.
Zentrum Lu- nicht in der GP-Pflicht sein. Es 774 aus der GP-Pflicht entlassen. Die Grundeigentliimer beabsichti-
zernstrasse, sei kein Abbruch vorgesehen. gen das Gebadude auf dem Grundstick zu sanieren aber nicht weiter
Hellbiihl zu verandern. In den BZR-Bestimmungen zu der GP-Pflicht wird er-
ganzt, dass auf das Grundstilick Nr. 774 und die erhaltenswerte
Baute Riicksicht zu nehmen ist.
Der Gewerbeanteil wird nicht verandert. Entlang der Strasse besteht
ohnehin eine Larmvorbelastung, welche unattraktiv fiir eine Wohn-
nutzung im EG ist.
Griinzone Keine Aufhebung des GP Werli-  An der Aufhebung des Gestaltungsplans Werligen wird festgehalten,
Werligen gen da mit der Bewilligung da- jedoch werden die Bestimmungen zur Griinzone Nr. 25 entspre-

mals diverse Bestimmungen in
den Sonderbauvorschriften
bzgl. der Griinzone aufgenom-
men wurden.

chend den Sonderbauvorschriften eingeschrankt: nur Ver- und Ent-
sorgung, Fussweg sowie Bepflanzung mit Baumen und Strauchern ist
moglich.
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3 PBG-UMSETZUNG

3.1 Rahmenbedingungen

Per 1. Januar 2014 sind das revidierte PBG und die neue PBV in Kraft getreten. Die Gemeinden miissen bis
Ende 2023 ihre Ortsplanungsinstrumente an die neue Gesetzgebung anpassen. So steht beispielsweise die
bisher in der Gemeinde Neuenkirch verwendete Ausnitzungsziffer (AZ) nicht mehr zur Verfiigung und muss
durch eine Uberbauungsziffer (UZ) ersetzt werden, deren Berechnungsweise ebenfalls geringfiigig gedndert
hat. Andere Neuerungen wie die neu eingefiihrten Verkehrszonen sind massgebend fir die Berechnung der
UZ und haben ebenfalls Auswirkungen auf den Zonenplan.

3.1.1 Definitionen Masse

Die wesentlichen Anderungen der neuen Nutzungsmasse sind diejenigen der Gesamthdhe und der Uber-
bauungsziffer (UZ). Im Folgenden werden diese kurz umschrieben:

Die Gesamthohe ersetzt die bisherige Festlegung der Anzahl Vollgeschosse und bemisst den gréssten Ho-
henunterschied zwischen dem hochsten Punkt der Dachkonstruktion und den lotrecht darunter liegenden
Punkten auf dem massgebenden, d.h. dem natiirlich gewachsenen Gelandeverlauf (§ 139 PBG).

Die bisherige Ausniitzungsziffer (AZ) wird durch die Uberbauungsziffer (UZ) ersetzt. Die UZ definiert den
Fussabdruck eines Gebdudes im Verhiltnis zur anrechenbaren Grundstiicksfliche. Eine UZ von 0.21 bedeu-
tet, dass die Gebaudeflache (Fussabdruck) der Hauptbaute maximal 21% der anrechenbaren Grundstiicks-
flache betragen darf (§ 25 PBG, § 12 PBV). Vorspringende Gebaudeteile, z.B. Balkone, welche die zulassigen
Werte gem. § 112a PBG Ubertreffen, werden ebenfalls der Gebaudeflache angerechnet.

Vorspringender Geb&u-

/ \ deteil (> 1/3 zugehoriger

Fassadenabschnltt)

Gesamthohe

Massgebendes Anrechenbare

Terrain Gebdudeflache

Erlduternde Skizzen des BUWD zu den Baubegriffen und Messweisen gem. PBG 2013

Aus der Gesamthohe leitet sich neu auch der Grenzabstand ab und ist auf allen

Zulassige Grenz-
Seiten gleich. Die Grenzabstdnde werden in § 122 PBG definiert. Die ordentli- Gesamthoéhe | abstand
chen Grenzabstadnde sind abhangig von der zuldssigen maximalen Gesamthohe bis11m 4m
in der entsprechenden Zone. Wo ausnahmsweise keine Gesamthdhe im BZR bis 14 m s>m

bis 17 m 6.5m
bis 20 m 8m
Uber 20 m 10 m

festgelegt wird, ist die bewilligte Gesamthdhe der Baute massgebend fiir den
ordentlichen Grenzabstand.

Die Griinflachenziffer ist das Verhaltnis der anrechenbaren Griinflache zur anre-
chenbaren Grundstiicksflache. Als Griinflichen gelten natiirliche und bepflanzte Bodenflachen eines Grund-
stiicks, die nicht versiegelt sind und nicht als Abstellflachen dienen. Begriinte und bepflanzte Bodenflachen
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sind Flachen mit einem natiirlichen Bodenaufbau sowie Flachen auf Unterniveaubauten, die mit Humus
Uberdeckt und bepflanzt sind. Nicht anrechenbar sind bestehende Walder und 6ffentliche Gewasser. Im
BZR Neuenkirch wird gegeniiber der PBV konkretisiert, dass die Uberdeckung auf Unterniveaubauten mind.
eine Machtigkeit von 40 cm aufweisen muss. Dies gewahrt geniigend Bodenraum fiir eine zweckmassige
Bepflanzung.

3.2 Vorgehen

Bei der Festlegung der neuen Nutzungsziffern und Héhenmasse war ein schrittweises Vorgehen angezeigt:

= Erfassung der Verkehrszonen und Verkehrsflachen als Grundlage fiir die folgenden Schritte.

= Bestimmung der Gesamthdhen auf Grundlage des Terrain- und Oberflaichenmodells (DTM und DOM)
und anschliessender manueller Bereinigung. Die Masse der projektierten Gebdaude wurden manuell
erganzt.

*  Ermittlung der anrechenbaren Grundstiicksflichen und der UZ (separat fiir Haupt- und Nebenbauten)
der bestehenden Gebaude mittels GIS-Analyse. Die Masse der projektierten Gebdaude wurden manuell
erganzt.

=  Auswertung der Erkenntnisse aus dem REK.

=  Festlegung der Bebauungs- und Einwohner- bzw. Arbeitsplatzdichte unter Berlicksichtigung erhaltens-
werter Strukturen.

=  Entwurf des neuen Zonenkonzepts durch Zusammenfassung von Quartierzellen mit dhnlichen Merkma-
len zu neuen Bauzonen-Typen (vgl. Kap. 3.3).

*  Festlegung von zweckméssigen Gesamthdhen und UZ fiir die neuen Bauzonen-Typen (vgl. Kap. 3.3). Die
Masse orientieren sich am Gebdudebestand, an den bisherigen Nutzungsmoglichkeiten und dem Aus-
sagen im REK.

*  Essind maximale Gesamththen und UZ eingesetzt worden, um ein homogenes und attraktives
Quartierbild sowie einen haushalterischen Umgang mit dem Boden sicherzustellen. In dichteren
Zonen wurden auch minimale Gesamthdhen zur Férderung der Siedlungsentwicklung nach innen
festgelegt.

* Die maximalen UZ und die Gesamthéhen wurden so festgelegt, dass die nicht zonenkonformen
Bauten hochstens 20 % des heutigen Gebaudebestands betragen. Wiirden die Masse so festge-
legt, dass alle Bauten wieder zonenkonform sind, waren unrealistische Innenentwicklungspotenzi-
ale und eine Beeintrachtigung der Siedlungs- und Lebensqualitat die Folge. Fiir die nicht mehr zo-
nenkonformen Bauten gilt die Bestandesgarantie.

= Fir auf bestimmte Weise von der kubischen Gebaudeform abweichende Gebdude wird eine er-
héhte UZ festgelegt. Ohne die Differenzierung der Uberbauungsziffer wiirde namlich die kubische
Gebadudeform mit Flachdach bevorzugt, was ortsbildtechnisch nicht erwiinscht ist. Deswegen wer-
den in den Wohn- und Mischzonen jeweils drei verschiedene UZ festgelegt. Die UZ-A stellt den
Grundwert fiir eine zonengemésse Uberbauung dar. Die um 0.03 erhéhte Uz-B gilt fiir Schrag-
dachbauten und fiir Flachdachbauten mit Attikageschoss. Die gegeniiber der UZ-A um 0.06 er-
héhte Uz-C gilt fiir Bauten mit einer um ein Geschoss tieferen Gesamthdhe. Mit dieser Regelung
wird keine der Gebdudeformen bevorzugt und die Gestaltungsfreiheiten werden gewahrt (siehe
Art. 38 BZR).

= Zusatzliche Uberbauungsziffern wurden erginzt, um gewisse Bauten, z.B. freistehende oder ange-
baute Garagen (mit einer maximalen Gesamthéhe bis 4.5 m und einer Fliche bis max. 50 m?) zu
ermoglichen und zu fordern.
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Ergdnzende Beurteilung des theoretischen Innenentwicklungspotenzials (Einwohner) gemass den Da-

ten des Luzerner Bauzonen-Analyse-Tools (LUBAT).

Erstellung des neuen BZR mit moglichst einfachen Bestimmungen, die bei Bauprojekten einen gewissen

Spielraum bieten und gleichzeitig fiir ein stimmiges Siedlungsbild sorgen. Zur Veranschaulichung der

verschiedenen UZ sind im BZR-Anhang Skizzen abgebildet.

3.3 Neues Zonenkonzept

3.3.1

Ubersicht

Flr die Zonenvorschriften wurden folgende Baumasse gewahlt:

Gesamthohe .
Uberbauungsziffer (Uz-A, Uz-B, UZ-C)

Minimale Uberbauungsziffern in dichte-

ren Zonen

Griinflachenziffer

Gebaudeldnge

Zusitzliche Uberbauungsziffer fiir Klein-
und Anbauten gem. PBG fir Kleinwoh-
nungen, flir Larmschutzgeschosse (in be-
stimmten Gebieten) und flr Parkge-
schosse in Sempach Station

Auf weitere Baumasse wie z.B. die Fassadenhdhe wurde der Einfachheit und Ubersichtlichkeit halber ver-

zichtet.

Die Zonenbezeichnung orientiert sich jeweils an der maximal zuldssigen Gesamthohe in dieser Zone. Die
Zusatze dicht, sehr dicht umschreiben die Héhe der maximalen Uberbauungsziffer.

Fiir die Bauzonen gelten folgende Masse:

Bauzonen Gesamt- Uz Griin- | Gebau- Wohn-
héhe fla- deldnge | anteil
Min.  Max | Max. Max. Max Uz Uz UzLarm- | Uz chen- | Max. Max.
(m) (m) |U0z-A  0z-B Uz-c Klein- Klein- | schutzge- | Park- | ziffer | (m) Anteil
und An- | whg. sch.** gesch. an HNF
bauten* *A
Kernzone K Die Nutzungsmasse werden im Einzelfall festgelegt.
Zentrumszone 14 | Z14 10 14 0.30 0.33 0.36 0.06 0.10 0.15 80%
Zentrumszone 17 | ZV7 13 17 0.30 0.33 0.36 0.06 0.10 0.15 80%
Zentrumszone 24 | #% 20 24 0.30 0.33 0.36 0.06 70%
Wohnzone W-9 0.03 0.10 0.40 25 100%
gk 9 0.21 0.24 0.27 0.10
Wohnzone 9 dicht | W-9d 9 0.24 0.27 0.30 0.10 0.03 0.40 25 100%
Woh h W-9-sd . A 2 1009
.o nzone 9 sehr 9 033 036 039 010 0.03 0.40 5 00%
dicht
Wohnzone W-11 11 0.21 0.24 0.27 0.10 0.03 0.40 25 100%
W-11 0,
Wohnzone 11 3 11 024 0.27 0.30 0.10 0.03 0.40 25 100%
dicht
W-11 0,
Wohnzone 11 sd 11 033 036 039 010 040 |25 100%
sehr dicht
Wohnzone 14 w4110 14 0.24 0.27 0.30 0.10 0.15 0.40 32 100%
W14 0
Wohn.zone 14 o 10 14 033 036 039 010 0.15 0.40 32 100%
sehr dicht
Wohnzone 17 W-17 13 17 0.24 0.27 0.30 0.10 0.15 0.40 32 100%
e AW-9 o,
Arbeits- und o |027 030 033 010 100%
Wohnzone 9
e AW-11 0
Arbeits- und 11 024 027 030 010 010 100%
Wohnzone 11
el AW-14 o
Arbeits- und 10 14 |037 040 043 010 010 80%
Wohnzone 14
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Arbeitszone I1l-1 e 8 Uberbauungsziffer wird im Einzelfall festgelegt. 2;1*0* 0%
Arbeitszone lll-2 e 13 Uberbauungsziffer wird im Einzelfall festgelegt. 2;1*0* 0%
Arbeitszone ll-3 e 8 16 Uberbauungsziffer wird im Einzelfall festgelegt. 2;1*0* 0%
Arbeitszone |1l-4 e 8 19 Uberbauungsziffer wird im Einzelfall festgelegt. 2;1*0* 0%
Arbeitszone IV1 e 8 19 Uberbauungsziffer wird im Einzelfall festgelegt. 2;1*0* 0%
Arbeitszone IV3 e 8 30 Uberbauungsziffer wird im Einzelfall festgelegt. 2;1*0* 0%
g;rig;(f/szl)SH’ Je nach Zone

* Bauten mit einer Gesamthohe bis 4.5 m und einer Flache von max. 50 m?, die nur Nebennutzflachen aufweisen

** (JZ fir Lirmschutzgeschosse gilt nur in der ersten Baureihe entlang der Kantonsstrasse

*** (JZ fiir Parkgeschosse gilt nur in Sempach Station

**x*% Auf bereits Uberbauten Grundstilicken ist bei einer Erweiterung der bestehenden Bauten und neuen Bauten die Griinflachen-
ziffer anteilsmassig nachzuweisen.

**k*%% Gageniiber der restlichen W-9 gilt abweichend in Rippertschwand eine max. UZ-A von 0.24, bei der UZ-B gilt eine maximale
Gesamthohe von 11 m.

3.3.2 Erlduterungen

Die maximalen UZ und Gesamthdhen werden fiir die einzelnen Zonentypen so festgelegt, dass die nicht
zonenkonformen Bauten hochstens ca. 20 % des heutigen Gebdudebestands betragen. Wiirden die Nut-
zungsmasse so festgelegt, dass alle Bauten wieder zonenkonform sind, waren unrealistische Innenentwick-
lungspotenziale und eine massgebende Beeintrachtigung der Siedlungs- und Lebensqualitat die Folge. Fiir
die nicht mehr zonenkonformen Bauten gilt die Bestandesgarantie gemass § 178 PBG.

Fiir auf bestimmte Weise von der kubischen Gebidudeform abweichende Gebiude wird eine erhéhte Uz
festgelegt. Ohne die Differenzierung der Uberbauungsziffer wiirde die kubische Gebdudeform mit Flach-
dach bevorzugt, was ortsbildtechnisch nicht erwiinscht ist. Gleichzeitig soll auch die Gestaltungsfreiheit ge-
wabhrt bleiben. Deswegen werden in den Wohn- und Mischzonen jeweils drei verschiedene UZ festgelegt:
- Die Uz-Aist der Grundwert fiir beispielsweise eine Uberbauung mit Flach- und Pultdichern.
- Dieum 0.03 erhéhte UZ-B gilt
- flr Schragdachbauten, bei welchen die maximale traufseitige Fassadenhdhe auf zwei gegen-
Uberliegenden Seiten mind. 2.0 m unter den hochsten Punkten der Dachkonstruktion liegen,
- fur Bauten mit Pultdach, bei welchen die maximale traufseitige Fassadenhéhe mind. 2.0 m un-
ter den hochsten Punkten der Dachkonstruktion liegt,
- fur Flachdachbauten mit einem zurlickversetzten obersten Geschoss (mind. 3.0 m). Die rlckver-
setzte Seite darf nicht tiberdacht werden. Die Grundflache des Attikageschosses darf maximal
2/3 der Grundflache des darunterliegenden Geschosses betragen.
- Die gegeniiber der UZ-A um 0.06 erhdhte UZ-C gilt fiir Bauten mit einer um ein Geschoss tieferen
Gesamthohe.
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Die verschiedenen UZ-Typen werden in der folgenden Skizze veranschaulicht und sind auch im BZR-
Anhang 3 abgebildet (Beispiel: Anwendung der UZ fiir Hauptbauten fiir Wohnzone W-14).

GH=

Anwendung der Uberbauungsziffer fir Hauptbauten gem. Art. 37 BZR
E
Beispiel fur Wohnzone W-14: 2 - 02 und Gesamthdhe
= gem. Art 6 Abs. 2 BZR
lozzzzzzzzz==z=====1
UZ-A =0.24
- * I -
GH =
) 2.00m
‘IE GH=
el | | :
3 8 & £
- < S 8
s - o -
T
Uezzzzzzzzzzzzzzzzz===! [ ——T O Uezzzzzzzzzzzz=zzz=z=z=====!"
Uz-8 =027 Uz-8 =027 Uz-c =030
- UZ und Gesamthohe gem. Art 6 Abs. 2 BZR - UZ und Gesamthdhe gem. Art 6 Abs. 2 BZR - UZ und Gesamthdhe gem. Art 6 Abs. 2 BZR
- Zuriickversetzung oberstes Geschoss - Fassadenhohe gem. Art. 37 Abs. 2 BZR - Reduktion der Gesamthohe
gem. Art 37 Abs. 4 BZR gem. Art. 37 Abs. 5 BZR
GH=
2.00m
E
g E
= 8
- B

Uz-B =0.27

- 0Z und Gesamthdhe gem. Art 6 Abs. 2 BZR
- Fassadenhohe gem. Art. 37 Abs. 3 BZR

Fiir Klein- und Anbauten gem. § 112a Abs. 2c und d PBG, wird eine separate UZ von 0.06 oder 0.10 (je nach
Zone) eingesetzt. Damit ist die UZ fiir das Hauptgebiude unabhingig von allfilligen Neben- und Anbauten
wie Garagen. Als Klein- und Anbauten gemass § 112a Abs. 2c und d PBG gelten Bauten mit einer maxima-

len Gesamthdhe von 4.5 m und einer maximalen Flache von 50 m? mit Nebennutzungen. Fiir diese Bauten

gilt der minimale Grenzabstand von 3 m.

Die zusatzliche Uberbauungsziffer fiir Lirmschutzgeschosse gilt fiir Bauten mit einer maximalen Gesamt-
hoéhe von 4.5 m, welche dem Larmschutz dienen und nur Gewerbe- oder Nebennutzflachen enthalten. Die
Dachflache ist als anrechenbare Griinflache gemass § 18 PBV auszugestalten und begehbar zu machen. Die
anrechenbaren Griinflichen auf den Larmschutzgeschossen kdnnen der Griinflachenziffer angerechnet
werden. Die Lirmschutzgeschosse dirfen nicht zu einer Beeintrdchtigung des Ortsbildes gemass Art. 39
BZR fiihren. Die zusatzliche UZ fiir Lirmschutzgeschosse gilt nur in der ersten Bautiefe entlang der Kantons-
strasse in Zentrumszonen sowie Wohn- und Arbeitszonen. Die zusatzliche UZ fiir Lirmschutzgeschosse
kann weder mit der UZ fiir Parkgeschosse gem. Art. 38 Abs. 7 BZR noch mit der UZ fiir Kleinbauten und An-
bauten gem. § 112a Abs. 2c und d PBG kumuliert werden.

Die Uberbauungsziffer wird ergidnzt um entlang der lirmbelasteten Strassen mit vorgelagerten, niedrigen
Geschossen einen Larmschutz flr dahinterliegende Wohnnutzungen zu schaffen.

Im Ortsteil Sempach Station sind aufgrund des hohen Grundwasserspiegels Kellergeschosse und unterirdi-
sche Einstellhallen nicht Gberall realisierbar. Daher wird in den Zonen Z-14, Z-17, W-14, W-14-sd, W-17 im
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Ortsteil Sempach Station eine weitere UZ ergénzt: Die zusatzliche Uberbauungsziffer fiir Parkgeschosse gilt
fur Bauten mit einer maximalen Gesamthdhe von 4.5 m, welche nur Nebennutzflachen enthalten. Die zu-
satzliche UZ fiir Parkgeschosse wird nur gewahrt, wenn eine unterirdische Parkierung technisch nicht
machbar ist. Die Dachflache ist als anrechenbare Griinfliche gemass § 18 PBV auszugestalten und begeh-
bar zu machen. Die anrechenbare Griinflachen auf den Parkgeschossen kdnnen der Griinflachenziffer ange-
rechnet werden. Die Parkgeschosse diirfen nicht zu einer Beeintrachtigung des Ortsbildes gemass Art. 39
BZR fiihren. Die zusitzliche Uberbauungsziffer fiir Parkgeschosse kann weder mit der UZ fiir Lirmschutzge-
schosse gem. Art. 38 Abs. 6 BZR noch mit der UZ fiir Kleinbauten und Anbauten gem. § 112a Abs. 2c und d
PBG kumuliert werden.

Kleinwohnung: Bei einem bestehenden Ein- oder Zweifamilienhaus in der W-9, W-9-d, W-9-sd, W-11 und
W-11-d wird fiir den An- oder Einbau einer zusatzlichen Wohneinheit von min. 30 m? und max. 70 m?
Hauptnutzfliche gem. SIA 416 ein UZ-Bonus von 0.03 gewahrt. Dies gilt auch fiir Ersatzneubauten. Die
Kleinwohnung muss funktional einer Hauptwohnung zugeordnet werden kénnen. Sofern die fiir die betref-
fende Zone geltende maximale UZ-A, -B oder -C geméss Abs. 2 bereits tiberschritten ist, wird der UZ-Bonus
von 0.03 nicht gewahrt.

Fiir die dichteren Wohnzonen werden zusatzlich minimale Gesamthdhen festgelegt, um die Siedlungsent-
wicklung nach innen zusatzlich zu fordern. In den weniger dichten Wohnzonen wurde darauf verzichtet.
Die minimalen Gesamthdhe werden jeweils mit 4 m Differenz zur maximalen Gesamthohe festgelegt, so
besteht in der Gestaltung noch einen gewissen Spielraum. Gemass § 139 PBG kann mit einer solchen Min-
destausnutzung nicht nur eine minimale Bauziffer, sondern auch eine Mindesthéhe und -breite vorgegeben
werden. Nicht zum Tragen kommt diese Vorschrift beim Umbau bestehender Gebaude, kime eine solche
Festlegung doch regelmassig einem unverhaltnismdssigen Eingriff in die Eigentumsgarantie gleich.

Angelehnt an das bestehende BZR wurde in simtlichen Wohnzonen und der Arbeitszone eine Griinflachen-
ziffer festgelegt, um eine Durchgriinung der Siedlung zu gewahrleisten und damit Qualitdten der landlichen
Siedlung zu fordern, vgl. Ausfiihrungen dazu in Kap. 6.1.

Auf weitere Nutzungsmasse wie z.B. die Fassadenhdhe wurde der Einfachheit und Ubersichtlichkeit halber
verzichtet.

3.3.3 Umgang mit Gesamthohen

Im aktuell geltenden Zonenplan gibt es Zonen mit unterschiedlichen Geschossigkeiten

= 4-geschossige Wohnzone (W4) mit héchstens 4 Vollgeschossen

= 3-geschossige Wohnzone (W3) mit héchstens 3 Vollgeschossen, reduzierte 3-geschossige Wohnzone

= 2-geschossige Wohnzone (W2) / 2-geschossige Wohnzone dicht (W2-d) mit hochstens 2 Vollgeschos-
sen

Grundsatzlich werden die aktuell geltenden Zonen im neuen Zonenplan gemass folgenden Grundsatzen

Uberfiihrt. Bei einzelnen Gebieten oder Grundstiicken wird von diesen Grundsatzen abgewichen, vgl. dazu

folgendes Kapitel zu Umzonungen:

= Die 4-geschossige Wohnzone wird im neuen Zonenkonzept in die W-17 mit einer maximal zuldssigen
Gesamthohe von 17 m Gberfihrt.

= Die 3-geschossige Wohnzone wird im neuen Zonenkonzept in die W-14 mit einer maximal zuldssigen
Gesamthohe von 14 m Gberfihrt.

= Die Gebiete in der aktuell geltenden 2-geschossigen Wohnzone werden je nach Dichte und Héhe des
Gebdudebestands in verschiedene Zonen eingeteilt: Lockerere und dichtere Wohnzonen mit einer
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maximalen Gesamthohe von 9 m oder 11 m. Mit der Festlegung der Nutzungsmasse nahe am Gebau-
debestand mochte man die vorhandenen Eigenheiten der mehrheitlich liberbauten Quartiere erhalten
und keine Gbermadssigen Verdichtungspotenziale schaffen, welche ungenutzt bleiben. Die Differenzie-
rung der Gesamthdhe orientiert sich an der Lage des Quartiers in Siedlungsgebiet und dem Gebaude-
bestand.

3.3.4 \Vergleich

Die aktuell geltenden und die neuen Misch- und Wohnzonen kdénnen betreffend bauliche Dichte folgender-
massen in Beziehung gebracht werden:

. Bauzone Bisher Bauzone Neu
o
2 Kernzone B -_— - Zentrumszone 24
i =
L 3 Zentrumszone 17
£ 5 S I Kernzone A
B ] zenuumszone 14
B  Ortsbildschutzzone . - Kernzone
Bauzone Bisher Bauzone Neu

3-geschossige Arbeits- und
Wohnzone (ArW-3)
2-geschossige Arbeits- und
Wohnzone (ArW-2)

Arbeits- und Wohnzone 14

Arbeits- und Wohnzone 11
Arbeits- und Wohnzone 9

Arbeits- und
Wohnzonen

- |

Bauzone Bisher Bauzone Neu

Wohnzone 17
Wohnzone 14 dicht
Wohnzone 14
Wohnzone 11 sehr dicht
Wohnzone 11 dicht
Wohnzone 11
Wohnzone 9 sehr dicht
Wohnzone 9 dicht
Wohnzone 9

l

SRR

4-geschossige Wohnzone (W4)

3-geschossige Wohnzone (W3)

9

3-geschossig reduzierte Wohn-
zone (W3-r)

2-geschossige Wohnzone mit
verdichteter Bauweise (W2-d)

L

2-geschossige Wohnzone (W2)

3.3.5 Umgang mit Ortsbildschutzzone und Kernzonen

Die Ortsbildschutzzone im Ortsteil Neuenkirch wird in die Kernzone lberfiihrt. Der Zweck bleibt derselbe.
Es handelt sich um die engeren Bereiche des historischen Ortskerns, in welchen die Erhaltung des histori-
schen Ortsbildes sowie eine fachgerechte Eingliederung und Gestaltung von baulichen Verdnderungen
zentral ist. An der Zonenabgrenzung werden keine Anpassungen vorgenommen.

Die beiden Kernzonen A und B werden in Zentrumszonen Uberfiihrt. Wobei die Kernzone B in die Zentrums-
zone 24 libergeht, welche nur beim Seepark in Sempach Station vorhanden ist. Die Kernzone A wird je nach
Gesamthohe im Bestand oder strategischen Absichten zur leichten inneren Verdichtung in die Zentrums-
zone 17 (mit Gesamthohe von 17 m) oder die Zentrumszone 14 (mit Gesamthohe von 14 m) Gberfiihrt. An
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der Abgrenzung der neuen Zentrumszonen gegeniiber den aktuell geltenden Kernzonen einzelne Anpassun-
gen vorgenommen, diese sind in Kap. 3.4. dokumentiert.

3.3.6 Umgang mit Speziellen Wohnzonen

Die aktuell geltenden speziellen Wohnzonen werden in normale, reine Wohnzonen gemadss der realisierten
Dichte, den vorhandenen Konzepten oder der beabsichtigten Baudichte umgezont.

Einige der Gebiete wurden inzwischen realisiert, teilweise wird der Gestaltungsplan nun im Rahmen der
Gesamtrevision der Ortsplanung aufgehoben, vgl. Kap. 4. Andere Gebiete werden zur Zeit bebaut oder sind
noch unbebaut.

Gebiet Zone Nr. | Neue Zone GP-Pflicht Erlauterung

Krauerhus-Egg Al W-9 beibehalten = Bebauungskonzept als Grundlage fir Gestaltungs-
plan liegt vor, vgl. laufende Teilrevision der Orts-
planung (Stand o6ffentliche Mitwirkung und kanto-
nale Vorprifung)

Sonneland B W-9 beibehalten  Aktuell im Bau
Griinau c1 W-9 und W-9 aufheben Das Gebiet wurde lberbaut, je nach Dichte des Ge-
sehr dicht bdudebestands wird das Gebiet in die Wohnzone 9

oder die Wohnzone 9 sehr dicht umgezont.

Krauerhus-Nord D W-17 beibehalten Noch uniiberbaut; aufgrund des Terrains wird die
aktuell geltende Geschossigkeit 3+ auf die Gesamt-
héhe 17 m aufgezont.

Oberdorf El wW-11 beibehalten  Ein Teil des GP wurde realisiert, dies fiihrt zur Zu-
teilung in die Wohnzone 11. Ein Geb&ude ist noch
ausstehend, daher wird der GP und die GP-Pflicht
beibehalten.

Gartnerweg F1 wW-14 aufheben Das Gebiet wurde lberbaut, gemass Dichte des
Gebdudebestands wird das Gebiet in die Wohn-
zone 14 eingeteilt. Es besteht kein Potenzial zur
Verdichtung dieses Gebiets.

Werligen G W-11 und W-9 aufheben Das Gebiet wurde lberbaut, je nach Dichte des Ge-

dicht bdudebestands wird das Gebiet in die Wohnzone
11 oder Wohnzone 9 dicht umgezont. Es besteht
wenig Verdichtungspotenzial in der UZ.

Nallen H1 W-9 dicht aufheben Das Gebiet wurde lberbaut, gemass Dichte des
Gebdudebestands wird das Gebiet in die Wohn-
zone 9 eingeteilt.

Sagiweg M W-11 dicht aufheben Das Gebiet wurde Uberbaut, gemdss Dichte des
Gebdudebestands wird das Gebiet in die Wohn-
zone 11 dicht eingeteilt.

3.3.7 Umgang mit Wohnanteilen

Die bisherigen Wohnanteile in den Arbeits- und Wohnzonen sowie Zentrumszonen werden leicht erhoht,
da der Bedarf fiir so viel Gewerbeflache mit massig storenden Emissionen nicht vorhanden ist. Im aktuell
geltenden BZR wurden die Wohnanteile folgendermassen definiert: z.B. Ausnltzungsziffer héchstens 0.80,
davon hochstens 0.55 fiir Wohnen. In der folgenden Zusammenstellung werden diese Bestimmungen in
Prozent ausgewiesen und gerundet. Neu werden die Wohnanteile in % der Hauptnutzflache definiert.
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Bauzone Bisher ‘aArI:::irI‘- Bauzone Neu Wohnanteil
Kernzone B 70 % Zentrumszone 24 70 %

Zentrumszone 17 80 %
Kernzone A 70 %

Zentrumszone 14 80 %
3-geschossige Arbeits- und 0 . o
Wohnzone (Arw-3) 60 % Arbeits- und Wohnzone 14 80 %
2-geschossige Arbeits- und 70 % - Arbeits- und Wohnzone 11 100 %

0

Wohnzone (ArW-2) 100 % Arbeits- und Wohnzone 9

Flr gewisse Grundstiicke werden gemadss den aktuell geltenden Gestaltungsplanen oder bisherigen ande-
ren Regelungen davon abweichende Wohn- bzw. Gewerbeanteile festgelegt, vgl. BZR-Entwurf.

3.4 Zonenplandanderungen

In den nachfolgend aufgefiihrten Gebieten flihrt das neue Zonenkonzept zu einer Anpassung, die einer Um-
zonung gleichkommt. In den Gbrigen Gebieten hat das neue Zonenkonzept weniger Auswirkungen, da die
Hauptnutzung und die Zonengrenzen nicht dndern. Dort dndern einzig die Bezeichnung und die Bestim-
mungen der Zonen.

Grundsatzlich wurden die Nutzungsmasse basierend auf dem Gebaudebestand festgelegt. In der Mehrheit
der Gebiete bestehen weiterhin die gleichen Nutzungsmoglichkeiten wie bisher. Umzonungen bzw. Nut-
zungsanderungen werden in allen Ortsteilen vorgenommen. Haufig handelt es sich um Umzonungen von
speziellen in regulare Wohnzonen oder von Arbeits- und Wohnzonen in reine Wohnzonen. Es gibt zudem
zwei Gebiete in Sempach Station, welche gemass den Aussagen im REK aufgezont werden.

Betreffend Anpassungen des Zonenplans wird auf die Auffiihrung in den folgenden Kapiteln verwiesen:

= Weitere Anpassungen wie Verkehrszonen, Reservezonen, etc. (Kap. 3.5)

= Landschaftsschutzzone, Naturschutzzonen, Aussichtspunkte und Naturobjekte (Kap. 9.10)
=  Erweiterte Ortsbildschutzzone (Kap. 5.1)

= Gestaltungsplan-Pflicht (Kap. 4.3)

=  Spezielle Wohnzonen (Kap. 3.3.6)

=  Ortsbildschutzzonen, Zentrumszonen (Kap. 3.3.5)

=  Umgang mit Gesamthohe (Kap. 3.3.3)
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3.4.1 Ortsteil Hellbiihl

Orstbildschutzzone

Kernzone A

Kernzone B

4-geschossige Wohnzone
3-geschossige Wohnzone
3-geschossige reduzierte Wohnzone
2-geschossige Wohnzone

2-geschossige Wohnzone mit verdichtete Bauwe

)

gt

Spezielle Wohnzone

2-geschossige Arbeits- und Wohnzone
3-geschossige Arbeits- und Wohnzone
Arbeitszonen ES Il

Arbeitszonen ES IV

PR
%1 = K Kernzone
Z-24 Zentrumszone-24
z17 Zentrumszone-17
Z-14 Zentrumszone-14
W-17 Wohnzone-17
W-14d  Wohnzone-14 dicht
W-14 Wohnzone-14
W-11sd Wohnzone-11 sehr dicht
W-11d  Wohnzone-11 dicht
W-11 Wohnzone-11
W-9sd  Wohnzone-9 sehr dicht
o Umzonung [ ] wed  Wwohnzone-9 dicht
Einzonung [ ] w9  Wohnzoned
Auszonung AW-14  Arbeits- und Wohnzone-14
Kompensatorische Ein- und Auszonung I AW-11 Arbeits- und Wohnzone-11
I:I AW-9 Arbeits- und Wohnzone-9
B AV Ateitszone ES IV
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Umzonungen
1 Rotbachweg-Siid

Das Gebiet Rotbachweg Siid wird von der 3-geschossigen Arbeits- und Wohnzone (ArW-3) in die Arbeits-
und Wohnzone 11 (AW-11) abgezont. Dies aufgrund der Hohen im Bestand. An dieser Lage soll nicht hoher
gebaut werden.

2 Baumgarten

Das Gebiet Baumgarten wird von einer 2-geschossigen Arbeits- und Wohnzone (ArW-2) in die reine Wohn-
zone 9 (W-9) umgezont. Dies da im Bestand wenig Gewerbenutzung vorhanden ist und dies an dieser Lage
auch zukinftig nicht erwiinscht ist. Die Wohnzone 9 ist aufgrund des Bestands und der angrenzenden Zone
zweckmassig.

3  Dorf Hellbiihl-Siid

Das Gebiet Dorf Hellbiihl-Sid wird von der Kernzone A in die reine Wohnzone 9 (W-9) umgezont. Es han-
delt sich im Bestand und vom Charakter her um reine Wohnbauten. Aufgrund der tiefen Bauweise sind sie
hinter den Bauten an der Strasse nicht ersichtlich. Auch zukiinftig ist eine reine Wohnzone zweckmassig.

4 Rosslimatt

Im Gebiet Rosslimatt werden je nach Bestand der Bauten einige Grundstiicke am Siedlungsrand von der
dreigeschossigen Wohnzone (W3) in die Wohnzone W-17 aufgezont. Die tbrigen Grundstiicke werden je
nach Gesamthdhe im Bestand in die Wohnzone dicht (W-9 d) oder Wohnzone 11 dicht (W-11 D) abgezont.
Bei der UZ besteht teilweise das Potenzial zur Erweiterung der Bauten in der Fliche.

5 Chiéllenweg Sid

Die Grundstiicke hinter dem Parkplatz der Kirchgemeinde liegen gemass aktuell geltendem Zoneplan bisher
in der Kernzone A. Aufgrund der aktuellen Nutzung und Bebauung werden diese in die reine Wohnzone 11
dicht (W-11 d) umgezont.

6 Hunkelenstrasse-Ost

Das Gebiet Hunkelenstrasse-Ost wird von der 3-geschossigen Arbeits- und Wohnzone (ArW-3) in eine
Wohnzone 11 dicht (W-11 d) umgezont. Im Bestand handelt es sich um eine reine Wohnnutzung mit einer
Gesamthohe von mehrheitlich 10 m. Insbesondere in der Flache besteht Verdichtungspotenzial.

7 Ritiweg

Das Gebiet befand sich im aktuell geltenden Zonenplan in der 3-geschossigen Wohnzone reduziert (W3-r).
Neu wird das Gebiet aufgrund der im Gestaltungsplan, welcher aufgehoben wird, realisierten Gesamthéhe
in die Wohnzone 11 sehr dicht (W-11 sd) eingeteilt. Die Nutzungsmasse bilden die Dichte des Bestands ab.

8 GSNr.762

Das Grundstlick Nr. 762 wird von der reinen dreigeschossigen Wohnzone in die Wohn- und Arbeitszone 14
(WA-14) umgezont. Dies aufgrund einer Eingabe in der Mitwirkung: in Hellbiihl sollen Moglichkeiten fiir Ge-
werbe geschaffen werden. Mit der Umzonung wird ein Streifen in der Arbeits- und Wohnzone als Ubergang
zwischen der reinen Arbeitszone nordlich und der reinen Wohnzone siidlich geschaffen.

Einzonungen

1 Rotbach Garage
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Seit 1972 steht der Unterstand der Unterstand der Rotbach Garage in der Landwirtschaftszone und ist so-

mit zonenfremd. Um diesen Umstand zu korrigieren, wird die Flache inkl. ordentlichem Grenzabstand ein-
gezont. Es handelt sich dabei um eine Fliche von rund 380 m2. Die Fliche ist fiir den Betrieb der Rotbach-
Garage AG wichtig, da auf dem Grundstlick noch ein Durchfahrtsrecht vorhanden ist.

Auszonungen
1 Waldegg Parzelle 780

Der Grundeigentiimer hat ein Gesuch gestellt, den hinteren Teil des Grundstiicks Nr. 780 auszuzonen, da
kein Bedarf fiir eine bauliche Nutzung des Grundstiicks besteht. Es handelt sich dabei um eine Flache von
rund 890 m?.
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3.4.2 Ortsteil Neuenkirch

Bestehender Zonenplan

AT R A S R
\ 2 A,
S
=

OB Orsthildschutzzone

Ke-A  Kernzone A

Ke-B  Kernzone B

W4 4-geschossige Wohnzone

W3 3-geschossige Wohnzone

W3-r  3-geschossige reduzierte Wohnzone

W2 2-geschossige Wohnzone

W2-d 2-geschossige Wohnzone mit verdichtete Bauweise
W-8 Spezielle Wohnzone

ArW-2  2-geschossige Arbeits- und Wohnzone

SRERIRI B T

L

. VL

ArW-3  3-geschossige Arbeits- und Wohnzone
Ar-lll Arbeitszonen ES Il

[

Arbeitszonen ES IV
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Zonenplan-Entwurf
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Einzonung
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Kompensatorische Ein- und Auszonung
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Kernzone
Z-24 Zentrumszone-24
Z-17 Zentrumszone-17
Z-14 Zentrumszone-14

W-17 Wohnzone-17

W-14d  Wohnzone-14 dicht

W-14 Wohnzone-14

W-11sd Wohnzone-11 sehr dicht

W-11d  Wohnzone-11 dicht

W-11 Wohnzone-11

W-9sd  Wohnzone-9 sehr dicht

W-9d Wohnzone-9 dicht

W-9 Wohnzone-9

AW-14 Arbeits- und Wohnzone-14

AW-11 Arbeits- und Wohnzone-11

AW-9 Arbeits- und Wohnzone-9
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A-lV Arbeitszone ES IV

Al Arbeitszone ES IlI
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Umzonungen
1 Grundstiick Nr. 2206

Das Grundstiick Nr. 2206 wird von der 3-geschossigen Wohnzone (W3) in die Wohnzone 17 (W-17) aufge-
zont. Das Gebadude auf dem Grundstilick weist im Bestand eine Gesamthdhe von 17 m auf, dies soll weiter-
hin moglich sein.

2 Hubelmatt

Das Wohnquartier Hubelmatt wird von der 3-geschossigen Wohnzone (W3) in die Wohnzone 11 sehr dicht
(W-11 sd) abgezont. Aufgrund des Gestaltungsplans wurde in diesem Quartier die zuldssige Gesamthéhe
der 3-geschossigen Wohnzone nicht ausgenutzt. Im Gegenzug wurde mit Reihen- und Doppelfamilienhau-
sern sehr dicht in der Flache gebaut. Der Gestaltungsplan wird zur Aufhebung vorgeschlagen. Die Bebau-
ungsstruktur soll jedoch zukiinftig beibehalten werden.

3 Teil von Grundstiick Nr. 1456

Der siidliche Teil des Grundstiicks Nr. 1456 wird von der 4-geschossigen Wohnzone (W4) in die Wohnzone
11 sehr dicht (W-11 sd) abgezont. Der Teil des Grundstiicks liegt auf der anderen Bachseite und wird daher
zu er dort angrenzenden Zone zugeteilt.

4 Krauerhusstrasse

Das Quartier Krauerhusstrasse wird von der 3-geschossigen Wohnzone (W3) in die Wohnzone 17 (W-17)
aufgezont. Im Bestand weisen die Bauten eine Gesamthdhe von 15 m auf. Zudem grenzt das Gebiet an die
Wohnzone 17.

5 Sonneland Ost

Das Gebiet wird von der 2-geschossigen verdichteten Wohnzone (W2d) in die Wohnzone 14 (W-14) aufge-
zont. Die bestehenden Bauten weisen eine Gesamthdhe von 13 m auf und fiihren damit zur Einteilung in
die Wohnzone mit einer maximalen Gesamthéhe von 14 m.

6 Grundstiick Nr. 1340

Das Grundstiick Nr. 1340 wird aufgrund des Bestands von der Arbeitszone Il in die Arbeits- und Wohnzone
14 (AW-14) umgezont.

7 Grundstiick Nr. 1697

Das Grundstiick Nr. 1697 wird aufgrund des Bestands von der 3-geschossigen Arbeits- und Wohnzone
(ArW-3) in die reine Wohnzone 14 (W-14) umgezont.

8 Oberdorf

Das Gebiet Oberdorf wird von der Kernzone (Ke-A) in die Wohnzone 14 (W-14) umgezont. Dies aufgrund
der Lage in den hinteren Baureihen.

9 Gartnerweg / Kaserei

Das Gebiet wird von der Zone fiir 6ffentliche Zwecke und der 2-geschossigen Wohnzone (W2) in die Zent-
rumszone 14 (Z-14) umgezont. Zusatzlich wird eine Gestaltungsplan-Pflicht festgelegt. Im Anhang zum BZR
wird zur GP-Pflicht festgelegt, dass flir den Gestaltungsplan ein stadtebauliches Konzept via ein qualitatssi-
cherndes Verfahren zu erarbeiten ist.
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10 Grundstiick Nr. 1012

Das Grundstiick Nr. 1012 wird von der 2-geschossigen Arbeits- und Wohnzone (ArW-2) in die reine Wohn-
zone 11 dicht (W-11 d) umgezont. Dies aufgrund des Bestands und des nicht vorhandenen Bedarfs an Ge-
werbeflachen.

11 Kenelmattstrasse

Die Grundstiicke lagen bis anhin in drei unterschiedlichen Zonen: 3-geschossige Arbeits- und Wohnzone
(ArW-3), 4-geschossige Wohnzone (W4), 3-geschossige reduzierte Wohnzone (W3-r). Neu wird das gesamte
Gebiet in dieselbe reine Wohnzone 11 sehr dicht (W-11 sd) umgezont. Betreffend Héhe, welche am Orts-
eingang als sensibel beurteilt wird, findet somit eine Abzonung statt,. Jedoch besteht aufgrund der hohen

UZ Potenzial in der Fliche.

Wohnzone-11 dicht

Wohnzone-11

_____ w2 2-geschossige Wohnzone \// ; W-9 sd Wohnzone-9 sehr dicht

W2-d  2-geschossige Wohnzone mit verdichtete Bauweise:...

[ A ] W-S  Spezielle Wohnzone

W-9d Wohnzone-9 dicht

W-9 Wohnzone-9
:I ArW-2  2-geschossige Arbeits- und Wohnzone
77 . . AW-14 Arbeits- und Wohnzone-14

ArW-3  3-geschossige Arbeits- und Wohnzone

AW-11 Arbeits- und Wohnzone-11

JORDONEE

AW-9 Arbeits- und Wohnzone-9
12 Grundstiick Nr. 970

Das Grundstick Nr. 970 wird von der 3-geschossigen Arbeits- und Wohnzone (ArW-3) in die reine Wohn-
zone 11 dicht (W-11 d) umgezont. Auf diesem Grundstiick ist aktuell keine Gewerbenutzung vorhanden und
ist auch aus strategischer Sicht in Zukunft auch nicht vorgesehen. Aufgrund der umliegenden Zonen mit
niedrigen Gesamthohen wird die Gesamthohe auf maximale 11 m reduziert. Das bestehende Geb&dude hat
Bestandesgarantie.

13 Surseestrasse / Lippenriiti

Der hinterliegende Bereich wird von der bisherigen 3-geschossigen Arbeits- und Wohnzone in eine reine Wohnzone 14
sehr dicht (W-14 sd) umgezont, da gemass Grundeigentiimer kein Bedarf fiir Gewerbe besteht. Weiter wird eine Ge-
staltungsplan-Pflicht festgelegt.
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Kompensatorische Ein- und Auszonung ! ‘ (l .
Auf dem Grundstlick Nr. 594 wird eine kompensatorische Ein- und i

Auszonung im Umfang von ca. 55 m2vorgenommen. Das heisst die [dene i S
Flache, die Bauzonenflache verdndert sind dadurch insgesamt nicht. '

|
1 Grundstiick Nr. 594 1l i iti : ;:

Einzonungsfléache

Einzonungen L]

-
x Auszonungsflache
i

1 Zone fiir 6ffentliche Zwecke: Feuerwehrmagazin und Werkhof S

Bedarf und Zeithorizont

Das Feuerwehrmagazin von Neuenkirch liegt heute in der Wohnzone. Die Situation ist beziiglich Verkehrssi-
cherheit, Parkierungsmoglichkeiten vor allem im Einsatzfall und den damit verbundenen Larmemissionen
ungeniigend. Insbesondere bei Einsdtzen in der Nacht stort der Larm der Einsatzfahrzeuge und der Retab-
lierungsarbeiten. Die aktuellen Anforderungen an die Einsatzhygiene (Schwarz/Weiss — Trennung) kénnen
baulich nicht eingehalten werden. Getrennte Sanitdre Anlagen und Duschen fehlen ebenso wie ein Theorie-
raum. Mit einem Neubau an einem anderen Standort kénnen die raumplanerischen Probleme gel6st und
gleichzeitig die aktuellen Anforderungen erfiillt werden. Entscheidend fiir den Standort ist die Einhaltung
der vorgegebenen Einsatzzeiten. Zu diesem Zweck wurde durch die Feuerwehrkommission in Absprache
mit dem zustandigen Feuerwehrinspektor eine Bedarfsabklarung betreffend Grésse eines neuen Feuer-
wehrmagazins und eine umfassende Standortevaluation erstellt, vgl. Ausfilhrungen und Begriindungen in
der Beilage «Bedarfsabklarung Feuerwehrmagazin» vom 11. Dezember 2021.

Der Parkplatz Lippenriiti erfillt die definierten Kriterien am besten. Zusatzlich waren an diesem Standort
Synergien mit einem allfalligen zuklnftigen Werkhof moglich. Eine Machbarkeitsstudie flir den Standort
Lippenriti (Feuerwehrmagazin und Werkhof) als Grundlage fiir die Einzonung wurde im Winter 2022 er-
stellt, vgl. Dokumentation «Machbarkeitsstudie Feuerwehrmagazin und Werkhof» inkl. Situationsplan und
Schnitte vom 2. Dezember 2022 in den Beilagen.

Grosse und haushélterischer Umgang mit dem Boden

Die Grdsse der Einzonungsflache betrdgt ca. 5'600 m?2. Ein Grossteil der Fliche wird bereits als befestigter
Parkplatz genutzt und wird daher bereits heute nicht mehr landwirtschaftlich bewirtschaftet. Beabsichtigt
ist die Erstellung eines Feuerwehrmagazins nach den aktuellen geltenden Vorgaben und Bediirfnissen. Wei-
ter werden Synergien verschiedener Nutzungen kombiniert: z.B. soll der Parkplatz stidlich des Lippenriiti-
wegs als Abstellplatze fir die Einsatzkrafte und den Probebetrieb sowie als Zugang fiir den 6ffentlichen Ver-
kehr genutzt werden. Zudem werden Synergien zwischen Werkhof und Feuerwehrmagazin, soweit moglich
und zweckmadssig, genutzt. Nutzungen werden lbereinander angeordnet, um mit dem Boden haushalte-
risch umzugehen.

Verfugbarkeit, Mehrwertabgabe und Kompensation Fruchtfolgeflachen

Das Grundsttick Nr. 384 ist im Eigentum der Einwohnergemeinde Neuenkirch. Aus diesem Grund ist die Ein-
zonung von der Mehrwertabgabe befreit. Es ist noch zu ermitteln, ob die heute noch landwirtschaftlich ge-
nutzte Teilfliche Fruchtfolgequalitdt aufweisen. Die Neukartierung des Kantons macht zu diesen Flachen
keine Aussage.

2 Zone fiir 6ffentliche Zwecke: Lippenriitipark

Bedarf und Zeithorizont

Die Baugenossenschaft Lippenriitipark beantragt eine Einzonung fiir den Neubau eines Gebaudes «Pflege-
risch betreutes Wohnen» mit ca. 25-26 Wohnungen. Beim Neubau handelt es sich um eine Weiterfiihrung
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der bestehenden Bebauung im Lippenrtipark. Mit der Erweiterung des Wohnungsangebots soll fiir die Be-
volkerung der Gemeinde Neuenkirch ein grosser Mehrnutzen und gleichzeitig ein Beitrag zur Entlastung der
Sozialkosten geschaffen werden. Der Neubau soll in einer alters- und behindertengerechten Bauweise mit
altersgerechten Wohnungsgréssen und Erschliessung erstellt werden. Die Wohnungen werden nicht ver-
kauft und ausschliesslich an Senioren vermietet. Es besteht ein sachlicher Zusammenhang zum bestehen-
den Alters- und Pflegezentrum. Der Bau soll in den Jahren 2025/2026 erstellt und 2026/2027 bezogen wer-
den. Die Baugenossenschaft macht in ihrem Gesuch zur Einzonung diverse weitergehende Ausfiihrungen,
z.B. zum Bedarf, vgl. «Gesuch Einzonung Lippenrutipark».

Grosse und haushalterischer Umgang mit dem Boden

Die Grésse der Einzonungsflache betrégt ca. 2’750 m2. Die Einzonungsfliche liegt zwischen der bestehen-
den Zone fiir 6ffentliche Zwecke und der Erschliessungsstrasse der Uberbauung. Im siidlichen Teil ist eine
neue Zufahrt zum Lippenritipark mit einem Gehweg geplant, vgl. Situationsplan «Gesuch Einzonung Lip-
penritipark» in der Beilage.

Verfugbarkeit, Mehrwertabgabe und Kompensation Fruchtfolgeflachen

Das Grundstiick Nr. 384 ist im Eigentum der Einwohnergemeinde Neuenkirch, welche sich grundsatzlich po-
sitiv zur Einzonung stellt. Da die Flache im Baurecht abgegeben wird, ist noch zu ermitteln, wie hoch die
Mehrwertabgabe ist. Weiter ist abzuklaren, ob die heute landwirtschaftlich genutzte Flache Fruchtfolge-
qualitat aufweist. Die Neukartierung des Kantons macht zu dieser Flache keine Aussage.

3 Zone fiir 6ffentliche Zwecke: Freizeit- und Sportanlage (Pumptrack)

Bedarf und Zeithorizont

In der Gemeinde Neuenkirch hat sich in den letzten Jahren eine Interessensgemeinschaft gebildet, welche
einen Pumptrack in der Gemeinde realisieren wollte. Im Rahmen der Gesamtrevision besteht die Moglich-
keit auch solche Anliegen umzusetzen.

Grosse und haushélterischer Umgang mit dem Boden

Die Grdsse der Einzonungsflache betrdgt ca. 1’835 m2. Somit besteht ausreichend Flache fiir die Realisie-
rung eines Pumptracks.

Verfugbarkeit, Mehrwertabgabe und Kompensation Fruchtfolgeflachen

Das Grundstiick Nr. 384 ist im Eigentum der Einwohnergemeinde Neuenkirch. Aus diesem Grund ist die Ein-
zonung von der Mehrwertabgabe befreit. Es ist noch zu ermitteln, ob die heute noch landwirtschaftlich ge-
nutzte Teilfliche Fruchtfolgequalitat aufweisen. Die Neukartierung des Kantons macht zu diesen Flachen
keine Aussage.

4 Arbeitszone Grundstiick Nr. 2071

Bedarf und Zeithorizont

Die Auto Eden AG Neuenkirch und die Zireg Ziswiler GmbH stellen Einzonungsgesuche fiir das Land angren-
zend an ihre Betriebe. Beide Betriebe haben Bedarf zur Erweiterung, vgl. «Antrag zur Einzonung Auto Eden
AG Neuenkirch» und «Antrag zur Einzonung Zireg Ziswiler GmbH» in den Beilagen.

Die Absicht besteht, nach der Genehmigung der Einzonung die Neubauten in einem Zeithorizont von 3-5
Jahren zu realisieren.

Grosse und haushalterischer Umgang mit dem Boden

Die Grésse der Einzonungsflache zu Gunsten der Auto Eden AG Neuenkirch betrigt ca. 760 m? und zu Guns-
ten der Zireg Ziswiler GmbH ca. 700 m2. Die Einzonungsflache grenzt unmittelbar an die bestehenden
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Betriebe an und berlicksichtigt eine Flache zur Siedlungsrandgestaltung. Im Sinne des haushalterischen Um-
gangs mit dem Boden werden die Nutzungen, wo moglich, Gbereinander angeordnet.

Verfugbarkeit, Mehrwertabgabe und Kompensation Fruchtfolgeflachen

Die Grundeigentlimer stimmen einer Einzonung zu. Die zu entrichtende Mehrwertabgabe ist noch zu ermit-
teln. Die gesamte Einzonungsflache zu Gunsten der Auto Eden AG Neuenkirch weist gemass Neukartierung
des Kantons Fruchtfolgeflichenqualitat auf und ist zu kompensieren. Ca. 400 m? der Einzonungsflache zu
Gunsten der Zireg Ziswiler GmbH weist Fruchtfolgeflaichenqualitdt auf und ist zu kompensieren. Die weite-
ren 300 m? weisten keine Fruchtfolgeflichenqualitit auf und sind daher nicht zu kompensieren.

5 Sonderbauzone Bildungszentrum Gartner

Betreffend Ziele und Hintergriinde wird auf den Erlauterungsbericht zum Gestaltungsplan-Entwurf «Bil-
dungszentrum Gartner» verwiesen. Es ist eine Einzonung in eine neue Sonderbauzone vorgesehen, vgl. Aus-
fihrungen in Kap. 3.4.4.

Bedarf, Zeithorizont

JardinSuisse Zentralschweiz Bildungszentrum Gartner AG (JSZE) hat bei der Gemeinde den Antrag gestellt,
die Grundstiicke Nr. 464 und 2124 in eine Sonderbauzone «Ausbildung Gartenbau- und Produktion» einzu-
zonen. Die Grundstiicke werden seit ca. 10 Jahren zur Berufsausbildung im Auftrag der Zentralschweizer
Kantone Luzern, Zug, Ob- und Nidwalden, Uri und Teile des Kantons Schwyz genutzt. Die ausgebildeten Be-
rufsleute der griinen Branche leisten einen zentralen Beitrag zur Gestaltung und Pflege der Griinrdume im
offentlichen und privaten Raum. Sie sind Fachpersonen im Bereich Forderung der Biodiversitat im Sied-
lungsraum. Aufgrund der Anzahl Auszubildenden besteht Bedarf, weitere Schulungsraume zu schaffen.
2020 wurde zu diesem Zweck ein Baugesuch eingereicht, um im bestehenden Gebdude einen Zwischenbo-
den und vier neue Fenster zu realisieren. Die Abteilung Baubewilligungen der Dienststelle rawi hat dazu
eine negative Riickmeldung gegeben, da die baulichen Méglichkeiten nach Art. 24 RPG bereits ausge-
schopft seien. Um die Ausbildung dieser wichtigen Berufe langfristig sicherstellen zu kénnen, ist die Einzo-
nung in eine Sonderbauzone notwendig. Fiir die Ausscheidung einer Sonderbauzone ist ein Gestaltungsplan
erforderlich. Dieser wurde im Entwurf erarbeitet und liegt in den Beilagen bei.

Grosse und haushélterischer Umgang mit dem Boden

Die Grésse der Einzonungsflache betrégt ca. 14’000 m?. Die Einzonungsfldche umfasst die Fliche, welche
bereits heute von JardinSuisse genutzt wird. Ein Grossteil der Flachen wird unbebaut bleiben und es ist vor-
gesehen, dass gewisse Flachen weiterhin der Bevélkerung offen stehen.

Verfugbarkeit, Mehrwertabgabe und Kompensation Fruchtfolgeflachen

Die Flache steht zur Verfiigung. Die HoOhe der Mehrwertabgabe wird aktuell ermittelt. Die Flache weist
heute keine Fruchtfolgeflachenqualitdt auf und ist daher nicht zu kompensieren.

6 Sonderbauzone Lohnmoos
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Betreffend Ziele und Hintergriinde wird auf den Erlaute-
rungsbericht zum Gestaltungsplan-Entwurf «Gestaltungs-
plan Lohnmoos» verwiesen. Es ist eine Einzonung in eine
neue Sonderbauzone vorgesehen, vgl. Ausfiihrungen in
Kap. 3.4.4.

Bedarf und Zeithorizont

Der Reit- und Pensionsstall im Lohnmoos befindet sich
aktuell in der Landwirtschaftszone. Mit den aktuell mogli-
chen Nutzungen ist der Betrieb nicht kostendeckend zu
betreiben. Um die Existenz auf ldngere Sicht zu sichern,
ist eine Erweiterung notwendig. Insbesondere ein Reit-

platz im Bereich der bestehenden Galoppbahn und Wie-
senpldtze sowie weitere bauliche Veranderungen sind vorgesehen.

Grosse und haushélterischer Umgang mit dem Boden

Die Grdsse der Einzonungsfliche betrdgt ca. 12’000 m2. Sie umfasst die Fliche, welche bereits heute von
dem Reit- und Pensionsstall genutzt wird. Der betroffene Eigentlimer ist mit der Einzonung einverstanden.
Die Grosse der Einzonungsflache beschrankt sich auf die notwendigen Nutzungen.

Verfugbarkeit, Mehrwertabgabe und Kompensation Fruchtfolgeflachen

Die Flache steht zur Verfiigung. Die HOhe der Mehrwertabgabe wird aktuell ermittelt. Die Flache weist
heute keine Fruchtfolgeflachenqualitat auf und ist daher nicht zu kompensieren.
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OB Orstbildschutzzone

Ke-A  Kernzone A

Ke-B Kernzone B

Wz 4-geschossige Wohnzone

3.4.3 Ortsteil Sempach Station

W3 3-geschossige Wohnzone

W3-r  3-geschossige reduzierte Wohnzone

w2 2-geschossige Wohnzone

W-8 Spezielle Wohnzone

Arw-2  2-geschossige Arbeits- und Wohnzone
ArW-3  3-geschossige Arbeits- und Wohnzone
Ar-lll Arbeitszonen ES IlI

[
s
—
[
=
[
L1
\ :ﬂ W2-d  2-geschossige Wohnzone mit verdichtete Bauweise
774
(I
=

Arbeitszonen ES IV

Kernzone

Z-24 Zentrumszone-24
Z17 Zentrumszone-17
Z-14 Zentrumszone-14

W-17 Wohnzone-17

W-14d  Wohnzone-14 dicht

W-14 Wohnzone-14

W-11sd Wohnzone-11 sehr dicht

W-11d  Wohnzone-11 dicht

W-11 Wohnzone-11

W-9 sd Wohnzone-9 sehr dicht

w-9d Wohnzone-9 dicht

W-9 Wohnzone-9

AW-14 Arbeits- und Wohnzone-14

AW-11 Arbeits- und Wohnzone-11

AW-9 Arbeits- und Wohnzone-9

A-lV Arbeitszone ES IV

Arbeitszone ES IIl

Einzonung

/ Auszonung
Kompensatorische Ein- und Auszonung
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Umzonungen
1 Grundstiick Nr. 249

Das Grundstiick Nr. 249 wird von der 2-geschossigen Wohnzone (W2) in die Wohnzone 14 (W-14) aufge-
zont. Dies aufgrund der Lage und des Bestands.

2 Grundstiick Nr. 1002

Das Grundstiick Nr. 1002 wird von der 4-geschossigen Wohnzone (W4) in die Wohnzone 14 (W-14) abge-
zont. Dies aufgrund der Lage zu den angrenzenden Grundstiicken im Norden und des Bestands.

3  Schlichtiwaldli

Im Gebiet Schlichtiwaldli werden diverse Umzonungen vorgenommen: Einerseits werden Grundstiicke von
der Arbeits- und Wohnzone in eine reine Wohnzone umgezont. Der Bedarf nach massig storendem Ge-
werbe ist hier nicht gegeben. Nicht storendes Gewerbe ist auch in einer reinen Wohnzone zulassig.
Andererseits werden Grundstlicke von der 3-geschossigen Wohnzone (W3) in die Wohnzone 9 dicht (W-9
d) abgezont. In diesem Gebiet bestanden diverse Gestaltungsplane, welche die Gebiude niedrig (bei ca. 7
bis 9 m Gesamthdhe) hielten. Die Gestaltungsplane werden aufgehoben, dennoch moéchte man die Struktur
und das Quartierbild so erhalten. Daher wird das Gebiet entsprechend dem Bestand abgezont.

4 Schulhausstrasse

Das Gebiet Schulhausstrasse wird von der Kernzone A in die Wohnzone W-17 umgezont. In der zweiten
Bautiefe zur Bahnhofsstrasse nehmen die Grundstiicke eine untergeordnete Rolle betreffend Zentrums-
funktion (z.B. Gewerbe) wahr. Dennoch stellt die uniiberbaute Flache ein Potenzial fiir die Verdichtung im
Ortskern dar und die zukiinftige Gestaltung wird das Ortsbild in Sempach Station préagen. Aus diesen Uber-
legungen wird auf diesen Grundstiicken eine Gestaltungsplan-Pflicht festgelegt.

5 Grundstiick Nr. 930

Das Grundstiick Nr. 930 wird von der 2-geschossigen Wohnzone (W2) in die Wohnzone 14 (W-14) aufge-
zont. Dies aufgrund der Lage zu Zonen mit hohen Gesamthdhen.

6 Industriezone West

Das nordwestliche Gebiet der Industriezone West wird von der Arbeitszone IV in die Arbeitszone Ill-4 abge-
zont. Dies insbesondere da es sich um einen Siedlungsrand handelt und die maximale Gesamthohe nicht
offen sein soll. In der Arbeitszone Ill gilt eine andere Larm-Empfindlichkeitsstufe und die maximale Gesamt-
héhe wird von 30 m auf 19 m reduziert.

7 Grundstiick Nr. 280

Das Grundstick Nr. 280 wird von der 4-geschossigen Wohnzone (W4) in die Zentrumszone 14 (Z-14) umge-
zont. Dies aufgrund des erhaltenswerten Bestands und der benachbarten Zonen.

8 Rankweg

Das Gebiet Rankweg wird von der 3-geschossigen reduzierten Wohnzone (W-3r) in die Wohnzone 11 (W-
11) umgezont. Dies entspricht dem Bestand, da in der W-3r das Dach- oder Attikageschoss nicht ausgebaut
werden durfte.
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9 Grundstiick Nr. 2218

Bisher verlief die Zonengrenze zwischen den Arbeitszonen A 11l-3 und A IV quer durch das Grundstiick Nr.
2218. Diese Situation wird bereinigt. Das Grundstlick Nr. 2218 wird als Ganzes in die Arbeitszone Ill-3 mit
einer maximalen Gesamthdhe von 16 m eingeteilt.

10 Arbeitsgebiet siidlich Bahnlinie

Das Gebiet in der Arbeitszone IV stidlich der Bahnlinie wird in der Gesamthdhe von den bisher moglichen
30 m auf neu maximal 19 m Gesamthdhe eingeschrankt. Der Bestand unterschreitet diese maximale Ge-
samthohe. Die Reduktion der Gesamthdhe wird aufgrund der angrenzenden Wohngebiete und der Wohn-
quartiere nordlich der Bahnlinie vorgenommen.

3.4.4 Begriindung des zusatzlichen Bauzonenbedarfs

In den Kapitel 3.4.1 - 3.4.3 wird der Bedarf der Einzonungsflache begriindet.

Kompensatorische Ein- und Auszonungen

Im Ortsteil HellbGhl wird eine kleinere Einzonung bei der Rotbach Garage und eine Auszonung in der
Waldegg vorgenommen. Es besteht die Absicht diese allenfalls betreffend Mehrwertabgabe und Fruchtfol-
geflachen gegenseitig zu kompensieren. Die Gesprache diesbeziiglich fanden noch statt.

Im Ortsteil Neuenkirch wird auf dem Grundstiick Nr. 594 selbst eine kleine flaichengleiche Umlegung vorge-
nommen.
Einzonungen Arbeitszonen und Zone fiir 6ffentliche Zwecke

Diese Einzonungen betreffen nicht Bauzonen mit Einwohnerkapazitat, ausser die Einzonung bei der Rot-
bach Garage. Diese Flache ist jedoch bereits mit einer Baute bebaut, welche keine Wohnnutzung aufweist.

Gemass kantonalem Richtplan kdnnen Vergrosserung einer bestehenden Arbeitszone ausserhalb von kan-
tonalen Entwicklungsschwerpunkten oder regionalen Arbeitsplatzgebieten nur im Zusammenhang mit der
Erweiterung eines bestehenden Betriebes erfolgen.

Betreffend Begriindungen bzgl. Bedarf siehe Ausflihrungen in den Kapiteln 3.4.1 - 3.4.3.

Rotbach Ga- @ Auto Eden/  Lippenriiti- Feuerwehr- = Pumptrack
rage Zireg park magazin
Zone AW-14 Arbeitszone | Zone fiir 6f- | Zone flr 6f- | Zone flr 6f-
fentliche fentliche fentliche
Zwecke Zwecke Zwecke
Flache [m?] ca. 380 ca. 1’460 ca. 2’750 ca. 5’600 Ca. 1’835
Lage innerhalb des Sied- | Gegeben Gegeben Gegeben Gegeben Gegeben
lungsgebiets und Gber-
steigt 4% der Bauzonen-
flache per Ende 2014
nicht

Nachweis zu Bauzonen-
reserven und -Kapazita- Siehe Kap. 8.3.
ten liegen vor

Anforderungen an Einzonungen
gemass Koordinationsaufgabe S1-
6 des Kantonalen Richtplans 2015

Keine geeigneten Reser- | Bereits be- Betriebser- Einzonung in Standorteva- Einzonung
ven an zentraler Lagein = baute Fliche = weiterung, ~ Zusammen-  luation auf
der Bauzone vorhanden keine Ar- . hang mit be- | wurde

. beitszone reits
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Rotbach Ga- | Auto Eden/ Lippenriiti- Feuerwehr- | Pumptrack
rage Zireg park magazin
angrenzend | vorhandener | durchge- verfligbaren
an die Be- Nutzung (Al- | fihrt, vgl. Flachen
triebe vor- tersheim) Beilage zum
handen Feuerwehr-
magazin
Bauzonenflachenbedarf
pro Einwohner vergros- Siehe Kap. 8.3.
sert sich nicht
Uberkommunale Ab- Gegeben Gegeben Gegeben Gegeben, Gegeben,
stimmung gemeindeei-  gemeindeei-
gener Bedarf = gener Bedarf
Mind. OV-Angebotsstufe | OV-Ange- OV-Ange- OV-Ange- OV-Ange- OV-Ange-
3 botsstufe 3 botsstufe 3 botsstufe 3 botsstufe 3 botsstufe 3
Kein Widerspruch zum Kein Wider- | Kein Wider- : Kein Wider- | Kein Wider- | Kein Wider-
REK spruch spruch spruch spruch spruch
Erschliessbarkeit ist Gegeben Gegeben Gegeben Gegeben Gegeben
rechtlich, technisch und
finanziell moglich
Uberbauung in geeigne- | Bereits reali- = vgl. Bedarf vgl. Bedarf vgl. Bedarf vgl. Bedarf
ter Frist siert
Bebauungskonzept Bebaute FI3- | Konzepte Konzepte Konzepte Noch auszu-
che, keine mit Situati- mit Situati- mit Situati- arbeiten
Nutzungsdn-  onspldnen onspldnen onspldanen
derung vor- | und Schnit- und Schnit- und Schnit-
gesehen tenvorhan-  tenvorhan- | tenvorhan-
den den den
Kompensation FFF Pendent, vgl. Kap. 8.7
Bedarf eines bestehen- Gegeben Gegeben Gegeben Gegeben Gegeben
den Betriebs

Einzonungen Sonderbauzonen

Bei den Gesuchen fir die Einzonungen in Sonderbauzonen handelt es sich um spezielle Nutzungen. Beide
Nutzungen sind in der Landwirtschaftszone gewachsen, stehen aber nun bei der weiteren Entwicklung an.
Da auch in Zukunft nur diese speziellen Nutzungen zuldssig sein sollen, ist eine Einzonung in eine normale
Bauzone nicht zweckmassig. Bei einer allfdlligen Aufgabe der Nutzung in der Sonderbauzone besteht eine
Rickbaupflicht und es findet eine Riickfiihrung in die Landwirtschaftszone statt.

In Zusammenhang mit einer Sonderbauzone ist ein Gestaltungsplan erforderlich. Die Gestaltungsplan-Ent-
wirfe fir beide Sonderbauzonen (inkl. Erlauterungsbericht, Gestaltungsplan, Sonderbauvorschriften) liegen
vor, vgl. Beilagen.

40/ 88
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Fiir Sonderbauzonen sind gem. Wegleitung Spezialzonen des Kantons Luzern, 2011 folgende Anforderun-

gen zu erfillen:

Sonderbauzone Berufsbildung
Gartner

Sonderbauzone Lohnmoos

Flache [m?]

ca. 14’000

ca. 12'000

Umfassende Standortevaluation

Aufgrund der bestehenden Anla-
gen und Nutzungen ist kein ande-
rer Standort moglich. Die Sonder-
bauzone grenzt zudem an das
Siedlungsgebiet an.

Aufgrund der bestehenden Anlagen und
Nutzungen ist kein anderer Standort
moglich.

Verankerung in libergeordnetem
Instrument

Im REK wird bereits als Mass-
nahme erwahnt, dass eine mass-
geschneiderte Sonderbauzone fiir
die Nutzung zu prifen ist.

Gemass REK werden die ansadssigen Be-
triebe in ihrer Entwicklung unterstitzt.

Gestaltungsplanpflicht

Gegeben, GP-Entwurf vorhanden

Gegeben, GP-Entwurf vorhanden

Zonengrosse bemisst sich am effek-
tiven Raumbedarf

Gegeben, vgl. GP-Entwurf

Gegeben, vgl. GP-Entwurf

Zeitliche Beschrankung, bzw. Riick-
fihrung in die Landwirtschaftszone
nach Aufgabe der Sonderbauzone

Gegeben, vgl. Art. 16 Sonder-
bauzone Bildungszentrum Gart-
ner im BZR-Entwurf

Gegeben, vgl. Art. 17 Sonderbauzone
Lohmoos im BZR-Entwurf

3.5 Weitere Anderungen

3.5.1 Verkehrszonen und Verkehrsflachen

Die Verkehrszonen und Verkehrsflachen werden gemass der entsprechenden kantonalen Richtlinie ausge-
schieden. Das Bild des Zonenplans verandert sich durch die Erfassung der Verkehrszonen. Aufgrund der
Ausscheidung von Verkehrszonen nimmt die Flache der Gibrigen Bauzonen leicht ab.

Grundsatzlich werden die Strassen innerhalb des Siedlungsgebiets als Verkehrszone erfasst. Ausserhalb des
Siedlungsgebiets wird eine Verkehrsflache festgelegt. Erschliessungsflachen am Bauzonenrand werden als
Verkehrszonen ausgeschieden, falls eine Erschliessungsfunktion fiir die Bauzone vorliegt bzw. als Verkehrs-
flache, falls es sich um eine landwirtschaftliche Erschliessung handelt.

Verkehrszonen werden nicht zur anrechenbaren Grundstiicksflache gezahlt. Dies hat einen Einfluss auf die
Uberbauungsziffer. Die Verkehrszonen sind eine weitere Massnahme, um ‘ungenutzte’ Bauzonen zu redu-
zieren. Die Verkehrszonen und Verkehrsflachen sind zwingend auszuscheiden. Wird darauf verzichtet, fin-
det bei einem allfalligen Baugesuch eine Neubeurteilung durch die kantonalen Dienststellen statt.

3.5.2 Reservezonen

Die bisherigen Ubrigen Gebiete B werden neu als Reservezonen bezeichnet. Die Umbenennung betrifft nur
die Legende des Zonenplans Siedlung und den entsprechenden BZR-Artikel. Ansonsten hat diese PBG-Ande-
rung keine weiteren Konsequenzen.

Gestlitzt auf den kantonalen Richtplan (S1-1) ist die Reserveflache der Gemeinde Neuenkirch (Gemeinde
der Kategorie A) auf maximal 6% der Bauzonenflache per 2014 zu reduzieren. Die Bauzonenflache per 2014
betrug 152.26 ha (152.81 ha Bauzonenflache im Jahr 2020 minus Lippenriti-Einzonung von 0.55 ha in die
Zone fiir 6ffentliche Zwecke im Jahr 2018). Maximal diirfen die Reservezonen also total rund 9.1 ha (6% von
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152.26 ha) gross sein. Gemass aktuell geltendem Zonenplan liegen in der Gemeinde Neuenkirch ca. 13.04
ha in der Reservezonen, welche somit mindestens um 3.9 ha zu reduzieren sind.

Es werden Reservezonen in allen Ortsteilen beibehalten. Peripher gelegene Reservezonen werden in die
Landwirtschaftszone tiberflihrt. Reservezonen entlang von Waldern und Hecken werden reduziert, da oh-
nehin ein Abstand einzuhalten ist.

Die folgende Ubersicht zeigt auf der Basis des aktuell geltenden Zonenplans auf, wie mit den Reservezonen
im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung umgegangen wird:

3 Ehemaliges UG-B (Ubriges Gebiet B), neu Reservezone
v Beibehaltung der Reservezone
x Uberfiihrung Reservezone in Landwirtschaftszone
N Reduktion der Reservezone
Ausschnitte rechtsgiiltiger Zonenplan Ausschnitte Entwurf Zonenplan

Sempach Station: Die Reservezonen werden aufgrund der Lage von Sempach Station auf der kantonalen Entwick-
lungsachse belassen.

o

Neuenkirch: Die r;ériSher gelegenen Reservezonen in Neuenkirch werden der Landwirtschaftszone zugewiesen. Die
Reservezonen, welche komplett vom Bauzone umgeben sind, werden belassen. Die Reservezone im Siiden wird im
Bereich der Hecke / des Gewdsser reduziert.
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Hellbihl: Die peripher gelegene Reservezone in Hellbihl wird der Landwirtschaftszone zugewiesen. Die beiden an-
deren Reservezonen werden belassen und zum Wald hin reduziert. Es ist bei einer allfdlligen zukiinftigen Einzonung
und Bebauung ohnehin der Waldabstand zu wahren.

3.5.3 Griinzonen

An der Abgrenzung der bestehenden Griinzonen in den beiden Orts-
teilen werden im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung keine
Anpassungen vorgenommen. Die Griinzone Rank wird geldscht, da
diese Flache mit der Grundwasserschutzzone ausreichend geschiitzt
ist, vgl. Planausschnitt aktuell geltender Zonenplan rechts.

Aufgrund der Aufhebung verschiedener Gestaltungsplane im gesamten Gemeindegebiet werden teilweise
Gemeinschaftsanlagen innerhalb der Gestaltungsplan-Gebiete in Griinzonen umgezont, vgl. Kapitel 4.3.

In den aktuell geltenden BZR und Zonenplan gab es bereits Griinzone als Grundnutzung und eine lberla-
gernde Griinzone, deren Zweck und zuldssige Nutzungen wurden im BZR festgelegt. Der Zweck und die Nut-
zungen werden im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung in den Anhang verschoben, inhaltlich und
an den Abgrenzungen wurden daran keine Anpassungen vorgenommen.

Es wird jedoch neu zwischen drei Griinzonen-Typen unterschieden:

Rechtsgiiltiges BZR/ = Entwurf BZR / Zo- Erlduterung
Zonenplan nenplan

Die Griinzone A wird neu in zwei unterschiedliche Griinzonen auf-
gesplittet gemass ihrem Zweck:

Grunzone A = Griinzone A: Okologischer wertvollere, unversiegelte und be-

(Grundnutzung) griinte Flachen; befinden sich jeweils am Siedlungsrand, an
Waldrandern oder entlang von offenen Gewassern; mind.
50% der Flache ist 6kologisch wertvoll zu gestalten

= Grlinzone Freiraum: Sie dient der Sicherung von Spiel- und

Grinzone A (Grund- Freizeitnutzungen innerhalb des Baugebiets; stammt oft aus
nutzung) aufzuhebenden Gestaltungsplan-Gebieten (vgl. Kap. 4.2.); Ein-
stellhallen sind zuldssig, sofern sie mit einem natrlichen Bo-
Griinzone Freiraum denaufbau von mind. 40 cm Méchtigkeit oder einem retenti-
(Grundnutzung) onswirksamen Aufbau gleicher Méchtigkeit (iberdeckt sind.

Die Flachen sind mehrheitlich als Griinflaichen mit natdirli-
chem Bodenaufbau auszubilden und nach Méglichkeit mit
strukturierenden, schattenspenden, standortgerechten Ge-
hélzen auszustatten.
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Die Abgrenzung und die Bestimmungen zur Griinzone B, welche
nur entlang der Grossen Aa in der Arbeitszone Sempach Station
Griinzone B (Uberla- Griinzone B vorhanden ist, bleibt unverandert. Erganzt wurde, dass die Flachen
gerung) (Uberlagerung) mehrheitlich als Griinflachen mit natlrlichem Bodenaufbau auszu-
bilden sind und nach Méglichkeit mit strukturierenden und schat-
tenspenden, standortgerechten Geholzen auszustatten sind.

3.6 Bau-und Zonenreglement

Das Muster-BZR des Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement (BUWD) auf der Basis des revidierten PBG

und der neuen PBYV diente als Grundlage fir die Erarbeitung des BZR. Die Artikel-Reihenfolge und -Numme-
rierung wurde angepasst und somit gesamthaft geandert. Das bestehende BZR wurde Uberpriift und zweck-
massig Inhalte ins neue BZR Uberflhrt. Zusatzlich wurden die Erkenntnisse aus den Konferenzen im Zusam-

menhang mit der REK-Erarbeitung und der Diskussion innerhalb der OPK aufgenommen.

Die Reglementsanpassungen werden an diversen Stellen im vorliegenden Bericht und aber vor allem im
BZR-Entwurf erldutert. Daher wird an dieser Stelle nur auf die andernorts nicht erwahnten Anpassungen
eingegangen. Flir weitere Details zu den Reglementsanderungen vgl. Erlauterungen im BZR-Entwurf.

Folgende Bestimmungen werden im Vergleich mit dem kantonalen Muster-BZR ergdnzt oder gedndert:

* Es wird je nach Gebiudeform eine differenzierte UZ festgelegt und es werden zusatzliche Uberbau-
ungsziffern festgelegt wie z.B. fur Klein- und Anbauten, vgl. Ausfiihrungen in Kap. 3.3.2.

= Nutzungsmasse in der Kernzone: Wie bisher werden fiir die Kernzone (friiher Ortsbildschuttzone)
die Nutzungsmasse von Fall zu Fall festgelegt. Neubauten und Vergrésserungen des bestehenden
Bauvolumens sind nur im Rahmen eines Gestaltungsplans zuldssig.

=  \Wohnzonen: Der Bau alleinstehender Einfamilienh&user ist in den Zonen W-11-sd, W-14, W-14-sd
und W-17 nicht gestattet. Bestand bestehender altrechtlicher Einfamilienhduser bleiben gewdhr-
leistet. Dies im Sinn einer Verdichtung und Ausnitzung der maximal moéglichen Nutzungsmasse.

= Spezifische Bestimmungen fiir gewisse Gebiete z.B. Rliickversetzung von gewissen Geschossen oder
andere Gewerbe-/Wohnanteile

= Da § 122 Abs. 1 PBG insbesondere bei grossen Gesamthdhen zu unzweckmassigen Grenzabstanden
fiihren kann und teilweise eine zweckméssige Uberbauung verunméglichen wiirde, werden die
Grenzabstande in der Arbeitszone und der Zone fur offentliche Zwecke reduziert festgelegt. Gegen-
Uber anderen Zonen sind die ordentlichen kantonalen Grenzabstédnde einzuhalten.

= Art. 40: Terrainveranderungen und kiinstlich gestiitzte Béschungen sowie Stlitzmauern sind auf ein
Minimum zu beschrdnken. Gegenliber dem Muster-BZR wird erganzt, dass bei Abgrabungen von
mehr als 1.0 m, die zonengemass zuldssige Gesamthohe um das 1.0 m {ibersteigende Mass der Ab-
grabung reduziert wird. Davon ausgenommen sind Abgrabungen fiir Hauseingdange und Garagenzu-
fahrten, wenn diese insgesamt nicht breiter als 7.0 m sind.

= Art. 43 (Dachgestaltung): Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 5° sind extensiv mit einheimi-
schem, standorttypischem Saatgut zu begriinen

= Art. 49 (Lichtemissionen): Artikel zu Aussenbeleuchtungen

= Art. 52 (Nebenrdume): In Mehrfamilienhdusern sind Einstellrdume flr Kinderwagen und weitere
Nebenrdaume zu erstellen.

= Art. 56: Sammelstellen fiir Siedlungsabfille und Griingut sind im Rahmen von Sondernutzungspla-
nungs- und Baubewilligungsverfahren vorzusehen.
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= Art. 60 (Fachmarkte): Neuer Artikel mit Bestimmungen zu Fachmarkten und Detailhandelsgeschaf-
ten mit mehr als 500 m? Verkaufsfldche pro Projekt. Pro Ortsteil diirfen die Verkaufsflichen insge-
samt maximal 2'000 m? betragen.

= vgl. spezifische Inhalte betreffend Freiraum in Kap. 6.1 Freiraumkonzept (z.B. Griinflichenziffer)
und 6.2 Gesamtmobilitdtskonzept

= vgl. erweiterte Ortsbildschutzzone in Kap. 5.1

Weitere Hinweise

* Einstellhallen, welche die Bedingungen in § 13a PBV erfiillen, miissen nicht in der UZ fiir Haupt- oder
Nebenbauten berlicksichtigt werden. Wenn die Einstellhalle eine maximale Gesamthéhe von 3.5 m
aufweist und die Mantelflache héchstens zur Halfte Gber das massgebende respektive das tiefer ge-
legte Terrain hinausragt, wird die anrechenbare Gebaudeflache der Einstellhalle durch eine entspre-
chende Erhéhung der Uberbauungsziffer ausgeglichen.

3.6.1 Bestandesgarantie

Mit einigen Anderungen im BZR werden die bisherigen Bestimmungen verscharft. Auch durch die neue Sys-
tematik mit der Uberbauungsziffer und Gesamthéhe besteht die Méglichkeit, dass einige Grundstiicke neu
in der Bestandesgarantie sind. Gemass § 178 PBG diirfen in Bauzonen rechtmassig erstellte Bauten und An-
lagen, die den 6ffentlich-rechtlichen Bau- und Nutzungsvorschriften widersprechen, erhalten und zeitge-
mass erneuert werden. Sie diirfen zudem umgebaut, in ihrer Nutzung teilweise gedndert oder angemessen
erweitert werden wenn dadurch ihre Rechtswidrigkeit nicht oder nur unwesentlich verstarkt wird und
keine Gberwiegenden 6ffentlichen oder privaten Interessen entgegenstehen.

Die neuen Bestimmungen sind insbesondere relevant bei Neubauten, Ersatzneubauten oder grésseren Um-
und Anbauten. Beispielsweise ist bei der Neuinstallation einer Solaranlage auf dem Dach nicht zu priifen ob
das Grundstiick die neuen Bestimmungen betreffend Umgebungsgestaltung (Griinflichenziffer, etc.) erfiillt.
Die Umgebungsgestaltung hat Bestandesgarantie. Wird jedoch ein Ersatzneubau realisiert, so sind alle
neuen Bestimmungen einzuhalten.

3.6.2 Qualitat

Eine Kombination von Massnahmen soll zur Sicherung der Qualitat von Bauten, Anlagen und Freirdumen
fihren. Diese sind im BZR in den entsprechenden Artikeln verankert und werden im Folgenden beschrie-
ben:

Qualitats-Artikel

Gemass Muster-BZR wird ein neuer Artikel zur Qualitat erganzt. Darin wird festgehalten, dass Bauten und
Anlagen qualitatsvoll zu gestalten sind. Beziiglich Eingliederung ist eine Auflistung von Elementen zu pri-
fen, vgl. Art. 39 BZR Entwurf.

Fachpersonen

Die Gemeinde kann fiir die Beurteilung von Vorabklarungen, Baugesuchen, Gestaltungsplanen, etc. neut-
rale Fachleute (z.B. aus den Bereichen Architektur, Raumplanung, Landschaftsarchitektur, Energie, etc.) bei-
ziehen. Zwingend ist die Stellungnahme bzw. eine positive Beurteilung der Eingliederung von einer exter-
nen Fachperson in der Kernzone. Zudem sind die Gestaltungspldane anhand der Richtlinie zur Beurteilung
der Gestaltungsplane von externen Fachpersonen zu beurteilen.
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Bestimmungen und Richtlinie fiir die Entwicklung in der erweiterten Ortsbildschutzzone

Die Bestimmungen im BZR zur erweiterten Ortsbildschutzzone fordern eine hohe Qualitdt der Gestaltung
von Bauten und Umgebungsflachen. Die Richtlinie dient Planern und der Gemeinde als Hilfestellung fiir die
Gestaltung von Bauten und Freirdumen in der erweiterten Ortsbildschutzzone, vgl. Ausfiihrungen in Kap.
5.1.

Gebiete mit Gestaltungsplan-Pflicht

Uber gewisse Gebiete wird eine Gestaltungsplan-Pflicht festgelegt. Das heisst, dass dort nur im Rahmen ei-
nes Gestaltungsplans gebaut werden darf, vgl. Ausfiihrungen in Kap. 4.3. Ein Gestaltungsplan hat gemass
PGB erhéhte Anforderungen an die Qualitat zu erfiillen, diese werden in der Richtlinie zur Beurteilung der
Gestaltungsplane prazisiert.

Qualitdtssichernde Verfahren

Eine Moglichkeit eine hohe Qualitat der Gestaltung von Bauten und deren Umgebung zu fordern ist mit
qualitatssichernden Verfahren. Dies ist insbesondere bei grosseren Gebieten, komplexen Ausgangslagen
(z.B. Objekte im Bauinventar, spezielle Lage etc.) mit einem 6ffentlichen Interesse und einem hohen Bedarf
an Koordination zweckmadssig. Mit Hilfe eines qualitatssichernden Verfahrens soll ein Planungsresultat er-
zielt werden, welches ortsbaulich und architektonisch iberzeugt sowie wirtschaftlich, 6kologisch und ge-
sellschaftlich nahhaltig ist und einen Mehrwert fir alle schafft.

Ein solches Verfahren dauert eine gewisse Zeit und ist auch mit Kosten fir die Gemeinde und die Grundei-
gentlimerschaft verbunden. Ein qualitatssicherndes Verfahren kann aber auch eine Schlisselrolle Gberneh-
men und zu einer erfolgreichen Projektentwicklung beitragen, indem es klare Zielformulierungen fordert
und ein ganzes Spektrum an Handlungsoptionen aufzeigen kann. Ein bewusst geféllter Entscheid fir einen
Projektentwicklungsprozess bildet eine solide Basis fur weitere Entwicklungen und Planungen. So kénnen
spatere Probleme in der Bewilligungsphase vermieden und Einsprachen verhindert werden.

Formulierungen in REK, BZR, Richtlinie zur Beurteilung von Gestaltungspldnen
REK BZR / ZP GP-Richtlinie
- Durchfiihrung eines Verfah- - Art. 28 BZR Erweiterte Ortsbildschutzzone:

Kriterien flr Punktevergabe:

rens Pflicht bei Gartnerweg/
Kirchgemeinde und Hellbihl

- Verlangen von qualitatssi-
chernden Verfahren (z.B.
Testplanung, Wettbewerb,
begleitetes Verfahren, etc.)
fir Areale in den Dorfkernen
sowie auf Antrag des GR fir
weitere Areale

Gemeinde kann ein qualitatssicherndes
Verfahren verlangen

Art. 39 BZR Qualitat: Gemeinde kann fir
ortsbaulich wichtige oder quartierrelevante
Projekte ein qualitatssicherndes Verfahren
verlangen

Z-24: Gesamtkonzept ist in wettbewerbs-
dhnlichem Verfahren zu erarbeiten

Anhang BZR zu GP-Pflicht-Gebieten: Durch-
fliihrung eines Verfahrens Pflicht bei Kirch-
mattstrasse, Gartnerweg und Hellbuhl

- Wettbewerbsdhnliches Ver-

fahren mit mind. 3 eingela-
denen TN und Begleitung
durch neutrales Fachgre-
mium in Absprache mit Ge-
meinde

Durch neutrales Fachgre-
mium begleitete Erarbeitung
des GP in Absprache mit der
Gemeinde

Im BZR wird das qualitatssichernde Verfahren nicht festgelegt und werden auch keine Aussagen gemacht,
ob diese nach SIA-Normen durchzufiihren sind. Dadurch entstehen eine gewisse Flexibilitat und Handlungs-
spielraum fir die Gemeinde und die Grundeigentiimerschaft.

Zu Beginn eines Planungsprozesses muss daher entschieden werden, welches Verfahren angewendet wird.
Dabei kann zwischen Konkurrenzverfahren (Wettbewerb) oder einem begleiteten Verfahren
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(Studienauftrag) gewahlt werden. Die beiden Verfahren unterscheiden sich grundlegend dadurch, dass
Wettbewerbe anonym und Studienauftrage im Dialog durchgefiihrt werden.

Qualitatssicherndes Verfahren: Wettbewerb- oder Konkurrenzverfahren / SIA 142

Der Wettbewerb ist ein Instrument, um ein optimiertes, qualitativ hochstehendes Projekt zu erhalten. Das
Verfahren wird anonym mit mehreren Planungsteams durchgefiihrt. Die Anonymitat dient einer maximalen
Chancengleichheit zwischen den teilnehmenden Planungsteams und ermdoglicht eine grosse Ideenvielfalt.
Der Auftraggeber formuliert zu Beginn das Wettbewerbsprogramm knapp und klar und verlangt von den
Teilnehmenden nur so viel Arbeit als zum Verstandnis des Wettbewerbsbeitrags notwendig. Der Wettbe-
werb kann in einem offenen Verfahren (iber eine 6ffentliche Ausschreibung, durch ein Qualifikationsverfah-
ren oder durch ein Einladungsverfahren erfolgen. Eine Jury (Preisgericht) beurteilt die Wettbewerbsbei-
trage, rangiert diese und gibt eine Empfehlung fiir das weitere Vorgehen ab. Sie ist verantwortlich fir die
ordnungsgemasse Durchfiihrung des Wettbewerbs und kann zur Begutachtung von Spezialfragen Experten
beiziehen.

Qualitatssicherndes Verfahren: Studienauftrdge und begleitetes Verfahren / SIA 143

Studienauftrage eignen sich fir Situationen, deren Rahmenbedingungen im Voraus nicht gentigend und ab-
schliessend bestimmt werden kdnnen. Der Dialog zwischen den Teilnehmenden und dem Beurteilungsgre-
mium wahrend des Studienauftrags erlaubt es, die Rahmenbedingungen auf interaktive und flexible Art zu
prazisieren und zu vervollstandigen. Ziel dabei ist es Lésungen zu finden, welchen den konzeptionellen, ge-
stalterischen, gesellschaftlichen, 6kologischen, 6konomischen und technischen Anforderungen am besten
entspricht.

Der Auftraggeber wahlt eine beschrénkte Zahl von Teilnehmern aus und erteilt ihnen einen Auftrag zur Aus-
arbeitung einer Studie. Das Ergebnis des Studienauftrags ist umso aussagekraftiger, je grosser die Vielfalt
der Beitrage der Teilnehmer ist und je besser die Zusammensetzung des Beurteilungsgremiums auf die An-
forderungen der Aufgabe und die Bediirfnisse des Auftraggebers abgestimmt ist. Die Durchfiihrung eines
nicht anonymen Verfahrens stellt hohe Anforderungen an die Unabhédngigkeit und die Integritat aller Betei-
ligten. Die Grundsatze von Transparenz und Gleichbehandlung sind zu gewahrleisten. Das Beurteilungsgre-
mium moderiert den Studienauftrag, beurteilt die Vorschlage, halt die Ergebnisse des Dialogs fest und for-
muliert Schlussfolgerungen sowie eine Empfehlung fiir das weitere Vorgehen. Die Ergebnisse und die Beur-
teilungen des Studienauftrags werden veroffentlicht.

4 SONDERNUTZUNGSPLANUNGEN

4.1 Umgang mit altrechtlichen Sondernutzungsplanungen

In Neuenkirch bestehen diverse Gestaltungspldane (GP) und ein Bebauungsplan (BP). Teilweise liegen sie ge-
mass Zonenplan innerhalb eines Perimeters mit GP-Pflicht. Aufgrund der erheblich veranderten Verhalt-
nisse sind die Sondernutzungsplane gem. Art. 21 RPG und § 22 PBG zu prifen und notigenfalls anzupassen.
Die in den Gestaltungsplanen mehrheitlich verwendeten Baubegriffe und -masse (z.B. AZ, Geschossigkeit)
sind nicht mehr PBG-konform.

Nach 2023 (Wegfall des PBG-Anhangs) fehlen Definitionen im ibergeordneten Recht fir in den GP verwen-
dete Nutzungsmasse. Damit entstehen Widerspriichlichkeiten und es besteht das Risiko einer Planungszo-
nenwirkung (neue Baugesuche kénnen nicht bewilligt werden). Der Kanton fordert daher eine Uberpriifung
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und gegebenenfalls Aufhebung der GP im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung. Die Erfahrung
zeigt, dass sich eine proaktive Uberpriifung lohnt. Wird ein GP, welcher nicht mit dem neuen PBG konform
ist, nicht aufgehoben, so ist dieser nach 2023 durch die Grundeigentiimerschaft an PBG und BZR anzupas-
sen. Dabei werden voraussichtlich verschiedene Herausforderungen (z.B. Einigung lber die Anpassung des
GP und deren Finanzierung) auf die Grundeigentiimerschaften zukommen. Vgl. auch Infoblatt des BUWD
vom 5. Juli 2017: Link Infoblatt "Umgang mit altrechtlichen Sondernutzungsplanungen"

Gemass § 74 PBG ist es Sache der Grundeigentiimerschaft, Gestaltungsplane aufzustellen, zu andern und

aufzuheben. Gemass Infoblatt zum Umgang mit altrechtlichen Sondernutzungsplanungen des BUWD vom
5. Juli 2017 fordert jedoch die Rechtsordnung wie auch die Rechtsprechung, dass Gemeinden im Rahmen

der Ortsplanungsrevision die geltenden Sondernutzungsplanungen auf ihre Kompatibilitat mit dem neuen
Recht liberprifen und gegebenenfalls anpassen oder aufheben.

Betreffend Umgang mit altrechtlichen Gestaltungsplanen gibt es grundsatzlich folgende Mdéglichkeiten:

= Beibehaltung; bis Ende 2023 kann gemass § 224 Abs. 2 PBG ein GP noch nach den weiter geltenden
dlteren Bestimmungen gemass Anhang 1 des PBG fertiggestellt werden. Anschliessend ist der GP, so-
lange ein Baugesuch nicht mehr gepriift und bewilligt werden kann, aufgrund fehlender Definitionen
bzw. Widerspriichlichkeiten, an das neue PBG anzupassen.

=  Aufhebung; zusammen mit der Genehmigung der Gesamtrevision der Ortsplanung kann der GP aufge-
hoben werden. Dabei ist zu priifen, ob allfallige Inhalte des GP ins BZR oder in den Zonenplan tberfiihrt
werden sollen, beispielsweise die Dachgestaltung oder gemeinsame Spielflachen.

Flr die Beibehaltung eines GP spricht, dass damit die Einheitlichkeit eines Quartiers erhalten bleibt und die
Nachbarn ein grosseres Mitspracherecht haben. Insbesondere bei noch nicht tiberbauten Grundstiicken ist
sichergestellt, dass dieselben Vorschriften gelten.

Flr die Aufhebung eines GP spricht, dass wenn diese vollstdndig realisiert bzw. bebaut wurden, oft viele
detaillierte Vorschriften bestehen. Insbesondere bei dlteren GP sind diese teilweise nicht mehr zeitgemass
und zweckmassig. Die Aufhebung von altrechtlichen GP kann somit zu einer Reduktion der Vorschriften-
dichte fuhren, 16st Widerspriichlichkeiten zum neuen PBG und ermdoglicht, dass die Grundeigentiimerschaf-
ten unabhangiger voneinander ihre Grundstiicke weiterentwickeln kénnen.

Im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung wurden alle bestehenden GP Uberprift, inwiefern sie dem
PBG entsprechen, ob die realisierte Bebauung in eine Regelbauzone lberfiihrt werden kann, ob erhaltens-
werte spezielle Bestimmungen enthalten sind und ob sie aufgehoben werden kénnen. Beurteilt wurde un-
ter anderem: PBG-Konformitat, Uberbauungsstand, Alter, Einheitlichkeit bzw. Besonderheit der GP-Vor-
schriften. Die Priifung ergab folgendes:

=  Die meisten GP entsprechen nicht dem neuen PBG, sind bereits dlter und vollstandig realisiert. Zudem
weisen sie in den meisten Fallen Inhalte auf, welche nicht zwingend weiterhin gliltig sein missen. Sie
kénnen in die Regelbauweise gemass Zonenkonzept tberfihrt werden. Beim Zonenkonzept wurde ins-
besondere Riicksicht auf die realisierten Gesamthéhen genommen

=  Einige altrechtlichen Gestaltungsplane wurden noch nicht vollstandig realisiert, diese werden beibehal-
ten, damit die Realisierung bis 2023 gemass den altrechtlichen Vorgaben erfolgen kann. Diese Gestal-
tungspldne werden nicht aufgehoben, das heisst je nach Baugesuch sind diese nach 2023 an die neuen
Nutzungsmasse anzupassen oder durch die Grundeigentiimerschaft ein Gesuch zur Aufhebung durch
den Gemeinderat zu stellen.

Spezifische Bestimmungen, welche im Gestaltungsplan festgehalten wurden, z.B. zur Dach- oder Fassaden-
gestaltung, entfallen mit der Aufhebung der Gestaltungsplane. Gestiitzt auf Art. 39 BZR zur Qualitat kann
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bei baulichen Veranderungen, die sich nicht genligend gut in ein ehemaliges GP-Gebiet eingliedern und
deswegen nicht in einer qualitatsvollen Beziehung zur Umgebung stehen, die Baubewilligung verweigert
werden. Zur Sicherung von Gemeinschaftsanlagen, die im Rahmen einiger Gestaltungsplane erstellt wur-
den, wird fir diverse bestehende Spiel- und Grinflachen eine Griinzone ausgeschieden, vgl. Kap. 4.3.

Privatrechtliche Regelungen wie Grenz- und Naherbaurechte, etc. in GP-Gebieten wurden nicht Gberpriift.
Infolge der Aufhebung der GP sind allfallig fehlende nachbarrechtliche Regelungen privatrechtlich und zu
Lasten der betroffenen Grundeigentiimer zu regeln. Sind diese nicht im Grundbuch geregelt, gilt die Bestan-
desgarantie. Eintrage im Grundbuch gehen den Bestimmungen im BZR und dem Zonenplan vor. Im Grund-
buch eingetragene Grenz- und Naherbaurechte, etc. bleiben auch nach der Aufhebung eines Gestaltungs-
plans bestehen.

Nachfolgend wird die Absicht betreffend Umgang mit den bestehenden Gestaltungsplanen aufgezeigt.

4.1.1 Gestaltungspliane im Ortsteil Hellbihl
, 3 :_:-e’ ?x)‘,?\f

Bildlegende:
~ rot = Aufhebung
griin—> Beibehaltung

Bestand Beurteilung
Gestaltungs- | Grund- Dat. Geneh- GP- Umgang = Umgang : Begriindung / Weitere Bestim-
plan stiicks- migung (letzte ~ Pflicht | mit GP mit GP-  mungen
Nrn. Anderung) Pflicht
Chéllenbach 1030, 1688, | 09.11.1992 Nein Aufhe- - Alter, vollstandig realisiert und
132?'_1721’ (rev. bung Uberbaut, nicht PBG-konform, be-
1743, 1748, = 11.08.1994, rev. reits einzelne andere Dachformen
1749, 1947, | 22.03.1995, rev. vorhanden
1827,1828, = 08.03.1996 so-
2016, 2017 wie rev.
25.06.2003)
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Bestand Beurteilung
Gestaltungs- | Grund- Dat. Geneh- GP- Umgang = Umgang : Begriindung / Weitere Bestim-
plan stiicks- migung (letzte  Pflicht mit GP mit GP- mungen
Nrn. Anderung) Pflicht
Hellbiihl Siid 2074-2102 : 26.02.2010 Ja Aufhe- Aufhe- Inzwischen vollstandig realisiert
(rev. bung bung und Uberbaut, nicht PBG-konform,
09.02.2011, rev. keine speziellen einheitlichen er-
23.07.2013) haltenswerten Eigenheiten
Rosslimatt 791,1137, © 18.08.2001 Ja Aufhe- Aufhe- Alter, vollstindig realisiert und
1670 - i .
1675, 1677, bung bung Gberbaut, nicht PBG-konform
1718, 1930
Riitiweg 1263,2112 | 25.08.2010 Ja Aufhe- Aufhe- vollstandig realisiert und iberbaut,
-2115 (rev. bung bung nicht PBG-konform, keine speziel-
05.10.2011) len einheitlichen erhaltenswerten
Eigenheiten
gemeinsame Griinflache bereits als
Griinzone ausgeschieden
St. Wendelin 819-821, 22.11.2017 Ja Beibehal- | Beibehal- | Relativ neu, ist PBG-konform, Uber-
2211-2213 tung tung gangsklausel
Waldegg 780, 1127, 27.11.1992 Nein Aufhe- - Alter, nicht PBG-konform, das
1232’ 1492, bung letzte noch nicht erstelle Gebaude
muss nicht zwingend nach dem GP
von 1992 gebaut werden, die Ter-
rassierung der Geb&dude wird im
BZR gesichert
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4.1.2 Gestaltungspline im Ortsteil Neuenkirch
A « Lippenriiti Osy/

i {
3 penrutl :
/"‘55/ i@ i

/

SR

OeS‘Eﬁﬂ'\eIand-Park

Griinau West
Gruenau <

chonegghohe " A
- J\

Oberdorf Hoha ;.Q\AQC'
X
£

Haldenrain

ja.

\ N ) \@ X\ Auf Nallen

N

Bildlegende: AN «;\::

rot > Aufhebung 7 Q« ' ....
griin—> Beibehaltung Werlige ‘\0

iber-Werliae / / " 5 d

NN

L:\AUFTRAG\RAE\NEUENKIRCH\22667\TECHNI\R_VORPRUFUNG\BE_PLANUNGSBERICHT_230904_REAN-EREL.DOCX

51/88

®



KOST+PARTNER

Ingenieure und Planer

©

Bestand Beurteilung
Gestaltungs- | Grund- Da.t. S e Tt Umgang
plan stiicks- migung . MEANE it GP- Begriindung
(letzte Ande- Pflicht | mit GP X
Nrn. Pflicht
rung)
Alpenblick 1257,1272, © 01.09.1976 Nein Aufhe- - Alter, vollstindig realisiert und tber-
g;g 1:;2 bung baut, nicht PBG-konform, bereits ein-
1360, 1361, zelne andere Dachformen vorhanden
1273 Sicherung Spielplatz auf GS Nr. 1334
mit Griinflachenziffer anstatt mit ei-
ner Griinzone
Auf Nillen 2158-2165  16.10.2013 Ja Aufhe- Aufhe- Alter, iiberbaut, nicht PBG-konform,
bung bung wenig Grundstilicke, wenig spezielle
Gestaltungsvorschriften, Spielplatz
bereits mit Griinzone gesichert
Gartnerweg 2122,2147  04.12.2012 Ja Aufhe- Aufhe- Alter, vollstindig realisiert, nicht
-215 bung bung PBG-konform, kleine Flache
Sicherung Héhendifferenzierung der
Gebdude (Terrassierung) in Art. 6
Abs. 4 BZR: Oberste zwei Geschosse
missen rechtwinklig zum Hang ge-
messen um mind. 5 m zuriickversetzt
sein
Neue Griinzone zur Sicherung Spiel-
und Gemeinschaftsflaichen auf GS Nr.
2122
Griinau 1988 23.06.2005 Nein Aufhe- - Alter, vollstindig realisiert und iiber-
bung baut, nicht PBG-konform
Hinweis: Gemdss § 13a PBV dirfen
Einstellhallen unter gewissen Um-
standen die UZ tiberschreiten.
Griinau West 2168,2170  27.09.2012 Ja Aufhe- Aufhe- Alter, vollstindig realisiert und tber-
- 2186 bung bung baut, nicht PBG-konform
Neue Griinzone zur Sicherung Spiel-
und Gemeinschaftsflaichen auf GS Nr.
2168 (ohne Strasse und Wendeplatz)
Im Griinen 2007,2056  22.03.2007 Ja Aufhe- Aufhe- Alter, vollstindig realisiert und {iber-
- 2068 bung bung baut, nicht PBG-konform
(rev. Neue Griinzone zur Sicherung Spiel-
22.10.2009) und Gemeinschaftsflachen auf GS Nr.
2060
Im Zentrum 601, 932, xy.04.2018 Nein Beibehal- | - Relativ neu, noch nicht vollstandig
1225,1226 tung realisiert, ist PBG-konform, Uber-
gangsklausel
Krauerhus- 1789-1806, = 15.10.1993 Ja Aufhe- Aufhe- Alter, vollstindig realisiert und tiber-
matte 1821 -1826 (rev. bung bung baut, nicht PBG-konform
22.07.1996, Im BZR wird die Gesamthdhe in die-
;%\'67 2004) sem Gebiet um 1 m erhéht, damit
o die Moglichkeit weiterhin fir alle be-
steht, das Dachgeschoss auszubauen.
Krauerhus W3 | 1866-1869 | 04.01.1999 Nein Aufhe- Aufhe- Alter, vollstindig realisiert und tiber-
bung bung baut, nicht PBG-konform
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Bestand Beurteilung
GestaltungS' Grund_ Da.t' Geneh- GP Umean Umgang
plan stiicks- migung . MEANE it GP- Begriindung
(letzte Ande- Pflicht | mit GP X
Nrn. Pflicht
rung)
Sicherung Spielplatz mit Grinfla-
chenziffer anstatt mit einer
Grunzone
Krauer- 1990-1997  04.04.2012 Nein Aufhe- - Alter, vollstindig realisiert und iiber-
husstrasse 2 und Teilfla- bung baut, nicht PBG-konform
che von 466
Krauerhus-Siid | 1990-1997  02.02.2005 Nein Aufhe- - Alter, vollstindig realisiert und tber-
::Jf:]:\-/r:rl}lflllaG_G bung baut, nicht PBG-konform, Griinflache
bereits als Griinzone ausgeschieden
Lippenriiti ‘32‘; 4172%0 03.01.1973 Nein Aufhe- - Alter, vollstindig realisiert und tber-
1377, 1239, | (rev. bung baut, nicht PBG-konform
1222’ ii?é 16.03.1982, Neue Griinzone zur Sicherung Spiel-
1458 - 1460, 5‘;"64 1984 und Gemeinschaftsflachen auf GS Nr.
1476, 1477, R 1723 und GS Nr. 1553
1488,1496- | rev.
1501,1507,  22,08.1984
1512 - 1524, !
1531-1546, | 'SV
1547 - 1553, 30.11.1992,
1639, 1640, rev.
1641, 1660, 16,11.2004)
1665 - 1667,
1722,1723,
1878, 1879,
1884 - 1887,
1901, 1913
Lippenriiti Ost | 460, 2156, 11.04.2014 Nein Aufhe- - Noch nicht vollstédndig realisiert, das
2157 bung letzte Gebdude kann jedoch auch
ohne GP gebaut werden, alter, nicht
PBG-konform
Lowen 581, 2201 Ja (im Aufhe- Aufhe- vollstandig realisiert und liberbaut,
BZR) bung bung nicht PBG-konform
Maiengriin 2027 - 20.06.2007 Ja Aufhe- - Noch nicht vollstandig realisiert, das
2037, 2103 (rev. bung letzte Gebdude kann jedoch auch
07.05.2009, ohne GP gebaut werden, dlter, nicht
rev. PBG-konform, in Revisionen bereits
25.02.2010) Anpassungen an Dachformen und
Hoéhenkoten
Neue Griinzone zur Sicherung Spiel-
und Gemeinschaftsflaichen auf GS Nr.
2030
Meiengriieni 542, 543, 02.12.2013 Nein Aufhe- - Alter, vollstindig realisiert und {ber-
2187-2193 bung baut, nicht PBG-konform
Neue Griinzone zur Sicherung Spiel-
und Gemeinschaftsflachen auf GS Nr.
2189
Sicherung Gewerbenutzung auf GS
Nr. 2190 im Sockelgeschoss in Art. 6
Abs. 2
Nillen 1692,1713  01.12.1993 Nein Aufhe- - Alter, vollstindig realisiert und tber-
-1717 bung baut, nicht PBG-konform
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Bestand Beurteilung
GestaltungS' Grund_ Da.t' Geneh- GP Umean Umgang
plan stiicks- migung . MEANE it GP- Begriindung
(letzte Ande- Pflicht | mit GP X
Nrn. Pflicht
rung)
Oberdorf 16.05.2018 | 2220 - 2222 Ja Beibehal- | Beibehal- | Neu, noch nicht vollstandig realisiert,
Hohe/ Halden- tung tung PBG-konform, Ubergangsklausel
rain
Oberdorf Nord | 15.03.2014 ' 575,922, Nein Aufhe- - Alter, nicht PBG-konform, einziges
2194 bung nicht realisiertes Geb&ude ist ein Ge-
werbegebaude auf GS Nr. 922, neu
ist jedoch eine reine Wohnzone vor-
gesehen, daher kann der GP aufge-
hoben werden
Pfrundmatte 31.03.1993 553, 555, Ja Aufhe- Aufhe- Alter, vollstindig realisiert und tber-
1695 - 1699, bung bung baut, nicht PBG-konform
2008
Rastenmoos 06.05.2002 159, 1943, Ja (im Beibehal- | Beibehal- | Aufgrund der speziellen Zone (Sport-
1945 BZR) tung tung und Freizeitanlagen) weiterhin
zweckmadssig, PBG-Konform
Sagiweg 594, 2121 04.04.2012 Ja Aufhe- Aufhe- Alter, vollstindig realisiert und tber-
bung bung baut, nicht PBG-konform
Schonegg / i;ilsli‘zlo 22.01.1975 Nein Aufhe- - Alter, vollstiandig realisiert und iiber-
Willistatt- 1252 - 1256, bung baut, nicht PBG-konform
strasse 2/4/6 1326, 1327, (rev.
1280, 1281,
1889
Schdnegghalde i;}sli‘;'o 22.01.1975 Nein Aufhe- - Alter, vollstindig realisiert und tiber-
o (rev. bung baut, nicht PBG-konform
1252 - 1256,
1326, 1327, 04071990)
1280, 1281,
1296 - 1298,
1889
Schoneggh6he | 1464,1481, = 03.08.2011 Nein Aufhe- - Alter, nicht PBG-konform, noch nicht
1222’_1637' bung vollstandig realisiert, das letzte Ge-
1686, 2025 baude kann jedoch auch ohne GP ge-
baut werden
Sonne 1106 17.10.2018 Ja (im Beibehal- i Beibehal-  Neu, noch nicht realisiert, PBG-kon-
BZR) tung tung form (Ubergangsklausel)
Sonnenblick 563, 2006 03.12.2008 Nein Aufhe- - Alter, vollstindig realisiert und {ber-
bung baut, nicht PBG-konform
Sonnenhof 1107,1914 © 13.08.2011 Nein Aufhe- - Alter, vollstindig realisiert und tber-
- 1920 bung baut, nicht PBG-konform
Sonnenland- 1906 04.11.2020 Ja Beibehal- | Beibehal- | Neu, noch nicht realisiert, PBG-kon-
Park tung tung form
Sonnenland iigi g‘z’g 21.04.1993 Ja Aufhe- Aufhe- Alter, vollstindig realisiert und {ber-
4 - (15.05.1997, rev. i -
1730, 1747, 08.07.1997, rov bung bung baut, nicht PBG-konform
1773, 1816, 19.04.2004, rev. Neue Griinzone zur Sicherung Spiel-
1829, 1877, 21.10.2004, rev. . .
1881, 1927, 23'04.2008’) und Gemeinschaftsflachen auf GS
1978 - 1980, Nrn. 1208 und 1978
1982, 1983,
2011-2013
Sonnmatt “1“1‘2%“1"7&;1 17.05.2001 Ja Aufhe- Aufhe- Alter, vollstindig realisiert und {ber-
» 1414, (rev. 15.12.2003, . )
19591963, ro0' 53 00 2005, bung bung baut, nicht PBG-konform
1966, 1970,
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Bestand Beurteilung
Gestaltungs- | Grund- Da.t. S e Tt Umgang
plan stiicks- migung . MEANE it GP- Begriindung
(letzte Ande- Pflicht | mit GP X
Nrn. Pflicht
rung)
(Rippert- 2002, 2003, rev. 14.06.2006, Sicherung in Art. 42 BZR, dass Zusam-
2023, 2024 rev. 20.06.2007) . S
schwand) menbau weiterhin moglich ist
Sonnmatt- 1371,1373, | 16.07.1982 Nein Aufhe- Aufhe- Alter, vollstindig realisiert und iiber-
1374, 1424, . i
strand 1425, 1428, bung bung baut, nicht PBG-konform
(Rippertschwand) | 1429, 1433 Neue Griinzone zur Sicherung Spiel-
(angeschrieben und Gemeinschaftsflichen auf GS Nr.
Sonnmattstrasse, 1429
Sonnmattgrund)
Sonnmattweg 952,1932-  02.05.2002 Nein Aufhe- - Alter, vollstindig realisiert und iiber-
(Rippert- 1939 bung baut, nicht PBG-konform
schwand)
Stagmatteli 1613,1614, = 08.07.1987 Nein Aufhe- Aufhe- Alter, vollstindig realisiert und tber-
(angeschrieben 12;‘; _1630 bung bung baut, nicht PBG-konform
mit Voramstag) 1731-1734 Neue Griinzone zur Sicherung Spiel-
und Gemeinschaftsflaichen auf GS Nr.
1766
Vor am Stag 592 26.10.1992 Nein Aufhe- - Alter, vollstindig realisiert und iiber-
bung baut, nicht PBG-konform
Neue Griinzone zur Sicherung Spiel-
und Gemeinschaftsflachen auf GS Nr.
592
Voramstag 593,1750- 02.02.1995 Ja Aufhe- Aufhe- Alter, vollsténdig realisiert und tber-
}1?2’71758 (rev. bung bung baut, nicht PBG-konform
1807, 1809 27.02.1996, Neue Griinzone zur Sicherung Spiel-
-1813, rev. und Gemeinschaftsflachen auf GS Nr.
18171818 11.01.1999 1807 und 1766
Werligen 2128- 22.08.2012 Ja Aufhe- Aufhe- Alter, vollstindig realisiert und {iber-
_Zig,sn?,z bung bung baut, nicht PBG-konform
(ohne 2131) Neue Griinzone zur Sicherung Spiel-
und Gemeinschaftsflachen auf GS Nr.
2136
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4.1.3 Sondernutzungsplanungen im Ortsteil Sempach Station

Fennern \,
/ e
&9
i~ 4
b /4 —
ol ‘

O\

SMmrein Futtermihle AG
S\ (Bekauungsplan)
" i

Bildlegende:
ot - Aufhebung
griin—> Beibehaltung

// /‘k \‘\ \ c (;\:\ A

&\
D /N ‘ ~ : .
Gestaltungs- Bestand Beurteilung
plan / Be- Grund- Dat. Geneh- GP- Umgang  Umgang  Begriindung / Weitere Bestim-
b | stiicks- migung (letzte  Pflicht | mit GP mit GP- mungen
auungsplan | Anderung) Pflicht
Centrum 271,1645- = 04.05.1988 Ja Aufhe- Aufhe- Alter, vollstandig realisiert und
1647 (rev. bung bung Uberbaut, nicht PBG-konform, klei-
24.02.2014) ner GP
Sicherung Parkgeschoss bzw. Spiel-
platz auf GS Nr. 1646 mit UZ fir
Parkgeschoss
Eichenstrasse 277,1118 16.08.1993 Ja Aufhe- Aufhe- Alter, vollstandig realisiert und
bung bung Uberbaut, nicht PBG-konform, klei-
ner Perimeter
Neue Griinzone zur Sicherung
Spiel- und Gemeinschaftsflachen
auf GS Nr. 277
Sicherung Mindest-Gewerbeanteil
auf Parz. 1118 in Art. 6 Abs. 2: Ma-
ximaler Wohnanteil von 30%.
Fennern 1028 (und 22.01.2003 Ja Beibehal- | Beibehal- | Aufgrund der speziellen Zone
gi'r'fg;:”e tung tung (Sport- und Freizeitanlagen) weiter-
Nr. 217) hin zweckmassig, PBG-Konform
Post 827 28.11.1994 Nein Aufhe- - Alter, Giberbaut, nicht PBG-kon-
(07.03.2018) bung form, kleiner Perimeter
Schlichti 248, 250, 06.07.2007 Ja Aufhe- Aufhe- Alter, Uberbaut, nicht PBG-kon-
1950,2038  (rev. bung bung form, wenig Gestaltungsvorschrif-
- 2044, 03.11.2010) ten
2046 - 2054
Neue Griinzone zur Sicherung
Spiel- und Gemeinschaftsflachen
auf GS Nr. 248
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Bestand Beurteilung
Gestaltungs-
plan / Be- Grund- Dat. Geneh- GP- Umgang  Umgang  Begriindung / Weitere Bestim-
stiicks- migung (letzte  Pflicht mit GP mit GP- mungen
bauungsplan | Anderung) Pflicht
Schlichtiwaldli 263,1894-  21.12.1999 Nein Aufhe- - Alter, Uberbaut, nicht PBG-kon-
1897,1929 bung form, kleiner Perimeter, wenig Ge-
staltungsvorschriften
Schulhaus- 1392,1393, | 24.03.1997 Nein Aufhe- GP wird aufgehoben, da élter, nicht
strasse 1808 bung mehr PBG-konform und betreffend
Erschliessung / Bebauung der letz-
ten uniberbauten Flache nicht
mehr zeitgemass
Die GP-Pflicht wird bei der bebau-
ten Flache aufgehoben, bei der un-
Gberbauten Flache (GS Nr. 1393) je-
doch beibehalten
Seepark 278,937, 23.12.2011 Ja Beibehal- = Beibehal- | PBG-konform; Ubergangsklausel,
;iig' 2119, (rev. tung tung erst kiirzlich eine Anderung, welche
18.05.2022) nun umgesetzt wird
Seestrasse 267,2125,  31.05.2013 Ja (im Beibehal- = Beibehal- | Nicht vollstédndig realisiert und wei-
2126, 2208 BZR) tung tung terhin relevant betreffend Hohen
in Abstimmung auf die angrenzen-
den Wohngebiete,
Waldweid- igiblizz; 17.04.1998 Ja Aufhe- Aufhe- Alter, vollstandig Giberbaut, nicht
Schlichti i 18518, (()r:.\39.2001, . (tlw.) bung bung PBG-konform
Lo oT> | 14.10.2003,rev.
1890:1891: 29.01.2004, rev.
1940, 1941, | 23.01.2006)
1952, 1957,
1958, 1972
-1976,
1999
Amrein Futter- | 1455 10.01.2006 Nein Beibehal- | - Die Hohe des Silogebaudes bedingt
miihle AG tung gemadss PBG einen Bebauungsplan.
(Bebauungs- Dieser ist weiterhin zweckmadssig
plan) und notwendig.
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Zur Sicherung von Gemeinschaftsanlagen in GP-Gebieten, fiir die im Rahmen der Gesamtrevision der Orts-
planung die Aufhebung des Gestaltungsplans vorgesehen ist, werden im Zonenplan neu Griinzonen ausge-

schieden. Rechte und Lasten an diesen Flachen der Grundstiicke im bisherigen GP-Gebieten sind teilweise

im Grundbuch geregelt.

Die Umzonung in eine Griinzone bewirkt keine Anderungen der Eigentumsverhéltnisse, der Zuganglichkeit

oder der Zustandigkeit betreffend Unterhalt. Die Griinzone ist eine Bauzone, erlaubt jedoch nicht die Be-

bauung mit Wohnbauten und ist somit eine Bauzone ohne Einwohnerkapazitaten. Bauten und Anlagen im

Zusammenhang mit der Nutzung als Spiel- und Begegnungsflachen sind zulassig, falls dies im BZR explizit

erwahnt ist.

In der folgenden Tabelle werden die neuen Griinzonen dargestellt.

Neue Griinzone Freiraum Nr. 2 auf GS Nr. 248, Neue
Grinzone Freiraum A auf GS Nr. 249 aus GP Schlichti,
Sempach Station

Neue Griinzone Freiraum Nr. 6 auf GS Nr. 277 aus GP Ei-
chenstrasse, Sempach Station

- Efcnstmss -

Neue Grinzone
Freiraum Nr. 9 auf
GS Nr. 1723, aus GP
Lippenriti, Neuen-
kirch

I auf GS Nr. 1553, aus GP
1: Lippenriti, Neuenkirch

Neue Grinzo-
nen Freiraum
Nrn. 13-15 auf
GS Nrn. 2030,
2060 und 2189
aus GP Meien-
grueni, GP Mai-
engriin und GP
Im Griinen,
Neuenkirch

Neue Griinzone Freiraum Nr. 15 auf GS Nr. 2168, aus GP
Griinau West, Neuenkirch
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Neue Griinzone
Freiraum Nr. 18
auf GS Nrn.
1208 und 1978
aus GP Sonnen-
land, Neuen-
kirch

Neue Griinzone Frei-
raum Nr. 20 auf GS Nr.
1242 aus bereits vor
der Gesamtrevision
aufgehobenem GP,
Neuenkirch

Neue Griinzone Freiraum Nr. 21 auf GS Nr. 2122, aus GP
Gartnerweg, Neuenkirch

Erweiterung Griinzone A Nr. 22 auf GS Nrn. 592 und
1807 aus GP Vor am Stag und GP Voramstdg, Neue
Griinzone Freiraum Nr. 23 auf GS Nr. 1766 aus GP Stag-
maétteli, Neuenkirch

- Ly i
o V181278117~ 18 @4 }-894

Neue Griinzone
Freiraum Nr. 25
auf GS Nr. 2136
aus GP Werligen,
Neuenkirch

4.3 Gebiete mit Gestaltungsplan-Pflicht

Neue Grinzone
Freiraum Nr. 27
auf GS Nr. 1429
aus GP Sonnmatt-
strand, Rippert-
schwand

Gemass § 75 PBG kann die Gemeinde im Zonenplan Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht festlegen. Dazu sind
zwingend Inhalte und Ziele zu definieren. In den GP-Pflichtgebieten ist eine Abweichung bei der Gesamt-
héhe um max. 3 m und bei der Uberbauungsziffer um max. 20 % zul&ssig.

Im Rahmen der Gesamtrevision wurden die bestehenden GP-Pflichten lberprift und in den meisten Fallen
aufgehoben, wenn die Flache Uberbaut ist und der Gestaltungsplan auch aufgehoben wurde, vgl. auch Hin-

weise in der Tabelle in den vorhergehenden Kapiteln.

L:\AUFTRAG\RAE\NEUENKIRCH\22667\TECHNI\R_VORPRUFUNG\BE_PLANUNGSBERICHT_230904_REAN-EREL.DOCX 59 /88



KOST+PARTNER ()

Ingenieure und Planer

Im neuen Zonenplanentwurf wird fiir diverse Gebiete eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt. Bei diesen Ge-
bieten handelt es sich um gréssere, zusammenhangende und teilweise unbebaute Flachen oder Flachen, in
welchen der bewilligte Gestaltungsplan noch nicht realisiert wurde.

Ortsteil Hellbiihl Ortsteil Neuenkirch Ortsteil Sempach Station
=  St. Wendelin (beste- =  Gartnerweg (neu) =  Fennern (bestehend, GP vor-
hend, GP vorhanden) =  Kirchmattstrasse (neu) handen)
= Zentrum Luzernstrasse | =  Krauerhus Nord (bestehend) = Seepark (bestehend, GP vor-
(neu) =  Krauerhusegg (bestehend, GP in Erar- handen)
beitung) =  Seestrasse (bestehend, GP vor-
=  Oberdorf Hohe / Haldenrain (beste- handen)
hend, GP vorhanden) =  Sempachstrasse (tlw. beste-
=  Rastenmoos (bestehend, GP vorhan- hend, tlw. neu)
den)
=  Sonne (bestehend, GP vorhanden)
. Sonnenland-Park (bestehend, GP vor-
handen)
=  Surseestrasse / Lippenriiti (neu)

Die Perimeter der neu festgelegten GP-Pflichtgebiete wurden bereits im REK als Gebiete, geeignet fiir die
Siedlungsentwicklung nach innen, bezeichnet. Im Anhang 1 des BZR werden der Zweck sowie spezielle Vor-
schriften festgelegt. Im Anhang wird zudem festgelegt, in welchem Umfang die Nutzungsmasse im GP maxi-
mal von der Regelbauweise gemass BZR abweichen diirfen. In einigen Gebieten ist eine Abweichung in der
Gesamthohe gegenilber der maximalen Gesamthohe der entsprechenden Zone nicht vertraglich mit der
Bebauung und Nutzung der umliegenden Quartiere. In einigen Gebieten wird fir die Erarbeitung des Ge-
staltungsplans ein qualitatssicherndes Verfahren verlangt (z.B. Kirchmattstrasse, Gartnerweg und Zentrum
Luzernstrasse).

Zudem ist fur bauliche Verdnderungen in der Kernzone (Kern von Neuenkirch) ein Gestaltungsplan zu er-
stellen.

In Gebieten mit Gestaltungsplan-Pflicht ist ein Gestaltungsplan zu erstellen, bevor ein Baugesuch bewilligt
werden kann. Ein Gestaltungsplan muss nicht zwingend die gesamte Pflicht-Flache umfassen, in den meis-
ten Fallen ist dies jedoch zweckmassig und ein Grund fiir die Festlegung des Pflicht-Perimeters.

Wo eine Gestaltungsplanpflicht besteht, kann der Gemeinderat gemass § 74 bei Uneinigkeit oder Untatig-
keit der Grundeigentiimer den Gestaltungsplan auf deren Kosten aufstellen oder andern.

4.4 Richtlinie zur Beurteilung von Gestaltungspldanen

Die Gestaltungsplane haben gemaéss § 75 Abs. 3 PBG und dem Raumlichen Entwicklungskonzept (REK) der
Gemeinde hohen Anforderungen an die Siedlungsqualitat, Eingliederung, architektonische Gestaltung, Be-
riicksichtigung der historischen Ortskerne, Umgebungsgestaltung (inkl. Freizeitanlagen), optimale Erschlies-
sung und Umgang mit Energie zu genligen. Dabei ist der haushalterische Umgang mit dem Bauland und die
Nachhaltigkeit in allen drei Dimensionen (Okologie, Gesellschaft, Wirtschaft) eine wichtige Voraussetzung.

Zur Uberpriifung der Qualititen von Gestaltungsplanen erldsst der Gemeinderat eine Richtlinie, vgl. Beila-
gen. Anpassungen der Richtlinie haben den Zielen des Rdumlichen Entwicklungskonzepts (REK) zu entspre-
chen.
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Die Richtlinie zur Beurteilung der Gestaltungsplane erfillt bei der Beurteilung der Gestaltungsplane durch
die Gemeinde folgenden Zweck:
- Kontrolle Erfiillung der Anforderungen an die Qualitat und Gestaltung gemass Planungs- und Bau-
gesetz (PBG), Rdumlichem Entwicklungskonzept (REK) und Bau- und Zonenreglement (BZR) der Ge-

meinde Neuenkirch
- Festlegung der zuldssigen Abweichung vom Bau- und Zonenreglement (BZR)

Es wird empfohlen, den Gestaltungsplan der Gemeinde im Rahmen einer Vorabklarung vorzulegen und das
Bauprogramm auf die Bedirfnisse in der Gemeinde abzustimmen. Der Gemeinderat behalt sich vor, Vorab-
klarungen, Vorstudien und Gestaltungspldane zu Lasten der Gesuchsteller durch externe Fachpersonen oder
die Baukommission beurteilen zu lassen. Die Gesuchstellendenden haben spatestens mit der Gesuchsein-
gabe darzulegen, inwieweit der Gestaltungsplan die Kriterien der Gestaltungsplan-Richtlinie erfllt. Zustan-
dig fur die Prifung sind die externen Fachpersonen (aus der Raumplanung, Architektur, Landschaftsarchi-
tektur, etc.).

5 WEITERE INSTRUMENTE

5.1 Erweiterte Ortsbildschutzzone

5.1.1 Vorgehen und Erlauterungen

Die erweiterte Ortsbildschutzzone bestand bereits im rechtsgiiltigen Zonenplan und BZR. In der Gesamtre-
vision wurde die Abgrenzung und die Formulierung im BZR Uberprift und angepasst. In der Ortsplanungs-
kommission wurde insbesondere die Bedeutung und die Moglichkeiten seitens der Gemeinde zur Einforde-
rung von Qualitaten der Gestaltung diskutiert. Eine hohe Qualitat bei der Gestaltung von Bauten ist in der
erweiterten Ortsbildschutzzone wichtig, da es sich in allen drei Ortsteilen um die Ortskerne handelt. Gross-
tenteils sind die Gebiete Uberbaut und es sind einige erhaltens- und schiitzenswerten Objekte vorhanden,
welche im kantonalen Bauinventar inventarisiert sind. Im Weiteren fiihren Hauptverkehrsachsen durch die
Ortskerne, was eine weitere Herausforderung darstellt.

An zwei Abenden im Spatsommer 2022 wurden Ortsbegehungen aller Ortskerne mit der Ortsplanungskom-
mission, den Ortsplanern und dem beratenden Architekten der Gemeinde durchgefiihrt. An dieser erlduter-
ter der beratende Architekt auf welche Merkmale aus architektonischer und stadtebaulicher Sicht beson-
ders Acht zu geben ist. Die Mitglieder der Ortsplanungskommission dusserten sich ebenfalls zu den, aus ih-
rer Sicht als Einwohnende, erhaltenden und speziellen Merkmalen.

Als Resultat der Diskussionen und der Ortsbegehungen wurde eine Richtlinie zur Erweiterten Ortsbild-
schutzzone erarbeitet, vgl. Ausfliihrungen unter 5.1.3.
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Fir die Formulierung im BZR wurde der Muster-BZR Artikel zur Ortsbildschutzzone als Grundlage verwen-
det. Weiter wurden Erganzungen aus dem bestehenden BZR zum bisherigen erweiterten Ortsbildschutz
vorgenommen. Grundsatzlich bezweckt die Erweiterte Ortsbildschutzzone den Erhalt des Quartierbilds so-
wie die gestalterische Einordnung von baulichen Verdnderungen.

Neu sind folgende Bestimmungen:

Erlduterungen

Fir Bauvorhaben in der erweiterten Ortsbild-
schutzzone ist eine Vorabklarung bei der Ge-
meinde vorzulegen.

Um eine hohe Qualitat der Gestaltung zu erreichen, ist ein
frihzeitiger Einbezug der Gemeinde wichtig. Je nach Bauvorha-
ben kann auch abgeschatzt werden, ob ein qualitatssicherndes
Verfahren zu verlangen ist.

Die Gemeinde legt eine Richtlinie mit Planungs-
grundséatzen zur Beurteilung von Bauvorhaben in
der erweiterten Ortsbildschutzzone fest.

Ein Ergebnis von den Ortsbegehungen mit der Ortsplanungs-
kommission, Ortsplanern und Architekt ist die Richtlinie, vgl.
Ausfihrungen in Kap. 5.1.4.

Die Gemeinde kann ein qualitdtssicherndes Ver-
fahren verlangen.

Eine Moglichkeit eine hohe Qualitdt zu erreichen ist mit quali-
tatssichernden Verfahren. Dies ist insbesondere bei grésseren
Gebieten, komplexen Ausgangslagen (z.B. Objekte im Bauin-
ventar, etc.) mit einem 6ffentlichen Interesse angezeigt. Fir die
Beschreibung von qualitatssichernden Verfahren, vgl. Kap.
3.6.1.
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5.1.3 Zonenplan-Anderung

Ortsteil Hellbiihl

Die erweiterte Ortsbildschutzzone wurde in Hellbiihl stellenweise vergrossert und reduziert aus verschiede-
nen Griinden:

= Die Grundstlicke entlang der Strasse bilden mit der bisherigen Erweiterten Ortsbildschutzzone den
Ortskern von Hellbiihl. Die Hauserzeilen von der Ortseinfahrt bis zum Schulhaus werden als Dorfkern
wahrgenommen. Die zukiinftigen baulichen Verdnderungen in diesem Gebiet sind bedeutend fiir das
Ortsbild von Hellblihl. Daher wurde der Perimeter um diese Bereiche erganzt.

= Die Grundstlicke in der zweiten Bautiefe hinter dem Parkplatz der Kirchgemeinde werden weniger als
Teil des Dorfkerns wahrgenommen und weisen auch keine Objekte aus dem kantonalen Bauinventar
auf. Sie wurden aus diesem Grund auch in eine reine Wohnzone umgezont.

=  Die Grundstiicke hinter der Kirche hingegen liegen in der Baugruppe gemass kantonalem Bauinventar.
An die Gestaltung der Bauten und des Freiraums auf diesen Grundstlicken sind daher héhere Anforde-
rungen zur Qualitat zu stellen. Sie werden daher auch in den Perimeter der erweiterten Ortsbildschutz-
zone aufgenommen.

Ausschnitt rechtsgiiltiger Zonenplan

L — 7 I A 5 AL B4

Erweiterter Ortsbildschutz

\ 815 . —
Ausschnitt Zonenplan Entwurf
(gelb: Gebiete neu in der erweiterten Ortsbildschutzzone, violett: Gebiete nicht mehr in der erweiterten
OrtSbildSChutzzone) " e Baugruppen

Erweiterte Ortsbildschutzzone

~ Ty p——— -
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Ortsteil Neuenkirch

Die erweiterte Ortsbildschutzzone wurde in wenigen Gebieten reduziert. Im Norden wurde nach dem erhal-
tenswerten Gebaude gemass kantonalem Bauinventar der Perimeter etwas reduziert. Im Siiden wurden die
Gebiete ausserhalb der Baugruppe aus dem Perimeter entfernt. Beim Quartier nordlich der Kantonsstrasse
ist alles weitgehend lGberbaut. Sidlich der Kantonsstrasse wurde eine Gestaltungsplan-Pflicht festgelegt.
Flr den Gestaltungsplan ist das stadtebauliche Konzept durch ein qualitdtssicherndes Verfahren zu erstel-
len. Damit wird eine hohe Qualitat der Gestaltung von Bauten und Freirdumen gefordert.

Ausschnitt rechtsgiiltiger Zonenplan Ausschnitt Zonenplan Entwurf
. . elb: Gebiete neu in der erweiterten Ortsbildschutzzone,
::: Erweiterter Ortsbildschutz (e

violett: Gebiete nicht mehr in der erweiterten
Ortsbildschutzzone)

oS Erweiterte Ortsbildschutzzone

4 .
A= Baugruppen
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Ortsteil Sempach Station

Die erweiterte Ortsbildschutzzone wurde in Sempach Station reduziert und um ein Grundstick erweitert.
Grundlage fir die Entscheidung war die Abgrenzung der Baugruppe. Die Flachen, welche nicht in der Bau-
gruppe sind (und das Grundstiick Nr. 1644) in der zweiten Bautiefe wurden aus dem Perimeter der erwei-
terten Ortsbildschutzzone entfernt.

Ausschnitt rechtsgililtiger Zonenplan

Erweiterter Ortsbildschutz

(gelb: Gebiete neu in der erweiterten Ortsbildschutzzone, violett: Gebiete nicht mehr in der erweiterten
Ortsbildschutzzone)

i 1 l‘_-J Baugruppen

B AN Ny, Ny .OS Erweiterte Ortsbildschutzzone

= Bahnhofs"a?
—0 e B —

5.1.4 Richtlinie Erweiterte Ortsbildschutzzone

In der erweiterten Ortsbildschutzzone ist die Qualitat der Gestaltung von Bauten, der Umgebungsgestal-
tung, der Erschliessung und insbesondere der Gesamtwirkung zwischen Bestand und Erneuerungen beson-
dere Aufmerksamkeit zu schenken. Diese Richtlinie soll der betroffenen Eigentiimerschaft, den Planenden
wie auch der Gemeinde bei der baulichen Entwicklung in der erweiterten Ortsbildschutzzone dienen. Je
Ortsteil werden die wichtigsten Eigenheiten aufgefiihrt, welche den dorflichen Kontext ausmachen und bei
der baulichen Entwicklung zu berticksichtigen sind. Die Planungsgrundsatze wurden anhand von Ortsbege-
hungen festgelegt und mit Skizzen illustriert.

Zustandig fir die Prifung sind die definierten externen Fachpersonen und die Baukommission der Ge-
meinde. Die abschliessende Beurteilung erfolgt durch die Gemeinde im Rahmen der Genehmigung des
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Baugesuchs. Die Richtlinie wird durch den Gemeinderat beschlossen und dient zur Beurteilung von Bauvor-
haben in der Erweiterten Ortsbildschutzzone.

Bei den Planungsgrundsatzen handelt es sich um Anforderungen, welche bei der Planung von Neu-, Um-
und Anbauten in der erweiterten Ortsbildschutzzone zu beriicksichtigen sind.

5.2 Reglement zum Mehrwertausgleich

Seit 1. Januar 2018 ist ein Mehrwertausgleich durchzufiihren, wenn die Plandnderung zu einem Mehrwert
von mehr als 50°000 bei Einzonungen bzw. mehr als 100'000 Franken bei Um- und Aufzonungen in Gebie-
ten mit Bebauungs- und Gestaltungsplanpflicht fuhrt (§ 105ff PBG), vgl. Ausfiihrungen in Kap. 8.6.

Bei Um- und Aufzonungen mit Bebauungs- oder Gestaltungsplanpflicht fliesst der Mehrwert an die Gemein-
den. Die Gemeinde hat analog zu anderen grésseren Gemeinden entscheiden ein Reglement auszuarbeiten,
vgl. Beilagen. Dieses Reglement regelt die kommunale Umsetzung der kantonalen Vorgaben fiir die Erhe-
bung einer Abgabe auf planungsbedingte Mehrwerte bei Einzonungen, Um- und Aufzonungen in Gebieten
mit Bebauungs- oder Gestaltungsplanpflicht sowie beim Erlass und der Anderung von Bebauungspldnen
sowie fir die Mittelverwendung.

5.3 Teilzonenplan Gefahrenzonen

Der Teilzonenplan Gefahrenzonen wurde aktualisiert, vgl. Ausfiihrungen in Kap. 9.6. und 8.7.

6 KONZEPTE IM RAHMEN DER GESAMTREVISION

Das REK sowie Diskussion an der Zukunfts- und Ergebniskonferenz haben gezeigt, dass die Themen Frei-
raum und Verkehr/Mobilitdt von grossem Interesse sind. Der Gemeinderat hat sich daher entschieden Kon-
zepte zu diesen Themen auszuarbeiten. Erkenntnisse aus den Konzepten werden in den Zonenplan, das
Bau- und Zonenreglement und weitere Planungsinstrumente einfliessen.

Mit den Arbeiten zu den beiden Schritten wurde im Sommer 2022 gestartet. Die Konzepte werden von den
beauftragten Biliros mit einer Arbeitsgruppe (Ausschuss aus der Ortsplanungskommission) erarbeitet.

Die Konzepte werden gleichzeitig mit der Gesamtrevision in der 6ffentlichen Mitwirkung im Friihling 2023
der Bevolkerung vorgestellt. Anschliessend werden die Konzepte angepasst und abgeschlossen. Die Kon-
zepte werden schlussendlich vom Gemeinderat beschlossen und sind behérdenverbindlich.

Aus beiden Konzepten gibt es Inhalte, welche in die Nutzungsplanung einfliessen und damit grundeigenti-
merverbindlich werden.

6.1 Freiraumkonzept
Flr weitere Ausfiihrungen und Inhalte wird auf das Freiraumkonzept verwiesen.

Das Freiraumkonzept setzt Entwicklungsziele und dient als Entscheidungsgrundlage fir kiinftige Investitio-
nen und Massnahmen. Das Freiraumkonzept setzt sich mit der Entwicklung der 6ffentlichen Freirdume aus-
einander. Als Freiraum wird in der Siedlungsplanung der unbebaute Raum zwischen der Bebauungsstruktur
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bezeichnet. Die Auspragung der Freirdume ist dabei vielfaltig und reicht vom Platz Gber Strassenrdaume bis
Friedhofsanlagen.

Einleitend wurde eine Bestandesanalyse durchgefiihrt, indem die bestehenden 6ffentlichen Freirdume der
Gemeinde planerisch erfasst und qualitativ beurteilt wurden. Im Austausch mit einer Begleitgruppe wurde
eine Reflexion des Bestandes und eine Interpretation erarbeitet. Dabei wurden insbesondere das Griin- und
Freiraumsystem, die Freiraumversorgung, der Nutzungswert, die gestalterische und 6kologische Qualitat
und die Abdeckung und das Angebot an Spielplatzen einbezogen. Darauf aufbauend zeigt ein Konzeptplan
und einen Massnahmenkatalog die konkreten Handlungsansatze auf.

6.1.1 Auswirkungen auf die Nutzungsplanung

Aus den Erkenntnissen des Freiraumkonzepts werden bei diversen Themen zur Férderung und Sicherung
von Freiraumqualitdten (Angebotsvielfalt, Aufenthaltsqualitat, klimaangepasste und wassersensible Aus-
senraumgestaltung, Biodiversitatsforderung im Siedlungsraum etc.) Inhalte in den Zonenplan oder das Bau-
und Zonenreglement integriert. Analyse und Zielsetzungen wurden dabei nicht nur fiir die 6ffentlichen
Rdaume, sondern auch fir private Raume formuliert, sodass Massnahmen fiir diese in den Instrumenten der
Rahmennutzungsplanung umgesetzt werden kénnen.

Grinflachenziffer

Bereits im bestehenden BZR gab es eine Griinflachenziffer flir die Arbeitszonen. Neu wird diese auch fiir die
Wohnzone eingefiihrt mit 0.40. Die Analyse von Freiraumarchitektur hat gezeigt, dass in den Wohnzonen
die Grunflachenziffer von 0.55 im Bestand in den locker bebauten Einfamilienhausquartieren vorhanden ist.
Dieser Wert wurde jedoch im Rahmen der 6ffentlichen Mitwirkung von den teilnehmenden Personen an
der Informationsveranstaltung und in diversen Eingaben als zu hoch beurteilt. Insbesondere bei den bereits
Uberbauten Grundstiicken (Grossmehrheit des Bestands in der Gemeinde) wird dies als Herausforderung
beurteilt. In den Arbeitszonen wird eine Griinflachenziffer von mind. 0.10 festgelegt.

Zu diesem Zweck wird ein neuer Artikel im BZR eingefihrt, vgl. Art. 45 Grinflachenziffer. Darin wird festge-
legt, dass als anrechenbare Grinfliche die natirliche und/oder bepflanzte Bodenfldche eines Grundstiicks
gilt, welche nicht versiegelt ist und nicht als Abstellflichen dienen sowie Flachen auf Unterniveaubauten,
die eine Uberdeckung von mind. 40 cm aufweisen. Die Bestimmung des BZR Neuenkirchs ist betreffend die
minimale Uberdeckung von mind. 40 cm schérfer als die in § 18 PBV aufgefiihrte Definition der anrechen-
baren Griinflache. Diese Verscharfung lasst sich jedoch auch in anderen neueren BZR von Gemeinden fin-
den. Der Gemeinderat kann in einer Richtlinie qualitative Bestimmungen zu der anrechenbaren Griinflache
festlegen, vgl. Kap. 6.1.2. In der Richtlinie wird festgelegt, dass mind. 50% der anrechenbaren Griinflache
Okologisch wertvoll sein muss. Weiter wurde ein Formular zur Berechnung der Griinflachenziffer erstellt.

In den Kernzonen, Zentrumszonen und den Arbeits- und Wohnzonen wird eine qualitative Bestimmung zu

Grunflachen erganzt: Nach Moglichkeit ist die nicht zur anrechenbaren Gebaudeflache soweit als moglich
als Griinflache zu gestalten. Es sind 6kologisch und stadtklimatisch wertvolle Flachen vorzusehen und so-
weit es die ortlichen Verhaltnisse zulassen, hochstammige, gross und mittelgross wachsende Baume zu
pflanzen. Die restliche Flache ist mindestens wasserdurchlassig auszugestalten, soweit dies bautechnisch
moglich ist.

Griinkorridore

Bereits im REK werden Griinkorridore definiert, welche zur Vernetzung im Siedlungsgebiet beitragen sollen.
Diese werden im Freiraumkonzept ebenfalls wieder aufgenommen und entsprechende Massnahmen
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definiert. Im Zonenplan werden die Griinkorridore abgebildet und im BZR ein entsprechender Artikel aufge-
nommen. Bei Neubauten, Ersatzneubauten oder bewilligungspflichtigen Umgestaltungen der Umgebung
oder von Strassen sind situativ Massnahmen zur Verbesserung der Vernetzung und Biodiversitat vorzuneh-
men.

Weitere Inhalte im BZR in Zusammenhang mit Freiraumqualitaten

Art. 33 Naturobjekte

=  Ergdanzungen mit Schutzzielen und Verweis auf § 1 des Natur- und Landschaftsschutzgesetz (NLG)

=  Prazisierung, dass Ersatzpflanzungen so anzulegen sind, dass sie raumlich und qualitativ mittelfristig
dieselbe Funktion tibernehmen kénnen. Ein Ersatz kann im Umkreis von max. 100 m bewilligt werden.

Art. 44 Bepflanzung und Umgebungsgestaltung

=  Prazisierung mit qualitativen Anforderungen an die Umgebungsgestaltung

= Erganzung von einem Verbot fiir Stein- und Schottergarten (ausser fir den Fassadenschutz)

=  Ergdnzung Uber die minimalen Bestandteile eines Plans zur Umgebungsgestaltung

=  Ergdnzung, dass die Arbeiten gemass Plan zur Umgebungsgestaltung spatestens 1 Jahr nach Erstbezug
der Baute realisiert werden muss.

Art. 46 Regenwasser

Regenwasser ist nicht in die Kanalisation einzuleiten, sondern unter Einhaltung der Gewdsserschutzvor-
schriften zu versickern oder in ein oberirdisches Gewdsser einzuleiten.

Art. 47 Gestaltung des Siedlungsrandes

Bei Ubergingen vom Siedlungs- zum Nichtsiedlungsgebiet ist der Aussenraum besonders sorgfiltig zu ge-
stalten. Die Ubergénge sind insbesondere hinsichtlich Gestaltung und Bepflanzung auf die angrenzende
Landschaft abzustimmen. Zulassig sind nur einheimische, standortgerechte Pflanzen.

Art. 48 Lebensraum von Tieren

Bei baulichen Anderungen an Gebduden und Gebiudeteilen sowie bei Ersatzneubauten sind vorhandene
Lebensraume und Brutplatze von geschiitzten Tieren (beispielsweise Gebdudebriter) durch geeignete Mas-
snahmen zu erhalten. Tierfallen (z.B. Lichtschachte) sind zu vermeiden oder entsprechende Massnahmen
zu ergreifen.

Art. 54 Spielplatze und Freizeitanlagen

*  Préazisierung, dass bei Wohnbauten und Uberbauungen mit > 6 Wohnungen geniigend besonnte, be-
schattete sowie gefahrenlos und frei zugédngliche Spielpldtze und Freizeitanlagen, abseits von Strassen
zu erstellen sind.

=  Ergdnzung, dass sie qualitatsvoll im Sinne der Richtlinie fiir Spielraume der Pro Juventute zu gestalten
sind.

=  Bei Wohniberbauungen und Arealliberbauungen mit mehr als 20 Wohneinheiten ist ein Spielraum-
und Freizeitkonzept Gber das ganze Areal mit spezifischen Angeboten fiir verschiedene Altersgruppen
zu erstellen.

6.1.2 Richtlinie zur Umgebung

Die Richtlinie zur Umgebung wurde als Ergebnis aus der AG Freiraumkonzept zur Prazisierung der Griinfla-
chenziffer und anderen Begriffen, welche im BZR verwendet werden, erstellt. In der Richtlinie, vgl. Beilage,
werden folgende Begriffe definiert:
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= anrechenbare Griinflaiche mit Skizze

=  Einteilung Baumgrossen

= Bestimmungen zu einheimischen Gehdélzen (mind. 50%), inkl. Zusammenstellung von einheimischen
Heckenstrauchern und landschaftstypischen Baumen.

= Bestimmungen zum Wurzelraum von Bdumen

=  Grundsatze von O6kologischer Qualitat

=  Formular zur Berechnung der Grinflachenziffer fiir die Gesuchstellenden und das Bauamt

6.2 Gesamtmobilitatskonzept
Flr weitere Ausfiihrungen und Inhalte wird auf das Gesamtmobilitdtskonzept verwiesen.

Basierend auf der Mobilitdtsvision der Gemeinde Neuenkirch, den Leitsdtzen aus dem REK, den (ibergeord-
neten Zielen der regionalen und kantonalen Grundlagen und den Defiziten aus der Analyse wurde das Ge-
samtmobilitdtskonzept Neuenkirch erarbeitet.

Damit das Verkehrssystem trotz der steigenden Mobilitdt auch zukiinftig gut funktioniert und die Bevolke-
rung nicht in ihrer Mobilitat eingeschrankt wird, wurde die 4V-Strategie, auch Berner Modell genannt, ent-
wickelt. Dabei stehen die vier «V» fir:

=  Verkehr Vermeiden

= Verkehr Verlagern

= Verkehr Vertraglich gestalten

= Verkehr Vernetzen

Das Konzept bericksichtigt alle Verkehrstrager und fordert eine ganzheitliche und bereichsibergreifende
Betrachtung der Mobilitdt anhand der drei Dimensionen der Nachhaltigkeit (Gesellschaft, Okologie, Wirt-
schaft) ein. Das Ubergeordnete Ziel ist dabei stets eine signifikante Entlastung des motorisierten Individual-
verkehrs durch geeignete Massnahmen (4V-Strategie).

Das Konzept wird in folgende sechs Handlungsfelder gegliedert:
=  Sensibilisierung (S)

=  Raumplanung (R)

= Langsamverkehr, Fussverkehr, Veloverkehr (L/ F / V)

= Offentlicher Verkehr (0)

=  Kombinierte Mobilitat (K)

=  Motorisierter Individualverkehr (M)

In diesen Handlungsfeldern werden Handlungsanweisungen mit Verweis auf die Ziele / Leitsdtze des REK
definiert, und entsprechende konkrete Massnahmen vorgeschlagen. Die Massnahmen sind in den Konzept-
planen der drei Ortsteile HellbUhl (HEL), Neuenkirch Dorf (NEU) und Sempach Station (SEM) in der Beilage
verortet.

6.2.1 Auswirkungen auf die Nutzungsplanung

Die Massnahmen des Gesamtmobilitdtskonzepts werden vor allem bei der Uberarbeitung des Verkehrs-
richtplans und der zukiinftigen Erarbeitung des Parkplatzreglements sowie in einzelnen BZR-Artikeln umge-
setzt. Der Verkehrsrichtplan und das Parkplatzreglement werden jedoch erst nach Abschluss des Gesamt-
mobilitatskonzepts liber- bzw. erarbeitet.

Wesentliche Auswirkung auf das BZR sind:
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= Ausstattung offener Parkierungs- und Abstellflachen mit sickerfahigem Belag
®= |nden Kernzonen, Zentrumszonen und den Arbeits- und Wohnzonen wird erganzt: Es diirfen keine

neuen, offenen / oberirdischen Parkplatze erstellt werden. Ausnahmsweise und mit Begriindung sind
oberirdische Besucher- und Kundenparkplatze fiir Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe oder 6ffentli-
che Nutzungen zuldssig. Die Gestaltung und Lage der Parkplatze ist nach Moglichkeit mit der Nachbar-
schaft zu koordinieren.

= |ntegration von Lagerflachen und Parkplatzen in der Arbeitszone ins Gebaude soweit moglich

=  Bestimmungen zu Veloabstellplatzen

=  Bestimmungen zu Installationen fir Elektro-Mobilitat

7 ALLGEMEINE BEURTEILUNGSKRITERIEN

7.1 Erfiillung der Ziele und Grundsatze der Raumplanung

Die PBG-Umsetzung entspricht den Zielen und Grundsatzen der Raumplanung:

=  Der haushilterische Umgang mit dem Boden und die Siedlungsentwicklung nach innen werden mit
dem Uberarbeiteten Zonenkonzept und dem neuen BZR unterstiitzt, da damit fir viele Grundstiicke
eine hohere bauliche Dichte als im Bestand verbunden mit einer qualitativen Umgebungsgestaltung-
moglich ist.

= Die Zonenplane und die BZR der Gemeinden werden durch die Harmonisierung dhnlicher, was die ge-
genseitige Abstimmung der raumwirksamen Tatigkeiten erleichtert.

7.2 Ergebnisse der Mitwirkung und deren Umsetzung
vgl. Kapitel 2.1 und 2.4

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage werden die Betroffenen notigenfalls von ihrem Einspracherecht Ge-
brauch machen kénnen.

7.3 Ubereinstimmung mit dem kantonalen und dem regionalen Richtplan

Der Kantonale Richtplan 2009 und der teilrevidierte Kantonale Richtplan 2015 enthalten keine Festlegun-
gen, die offensichtlich gegen die vorliegenden Anderungen der Planungsinstrumente sprechen.

7.4 Vorhandene Nutzungsreserven im weitgehend iiberbauten Gebiet

Die Auswertung des technisch und gemeindespezifisch bereinigten LUBAT 2.0 (Stand Januar 2023) zeigt,
dass gewisse Bauzonen- bzw. Nachverdichtungsreserven vorhanden sind.
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8 KERNPUNKTE FUR DIE BEURTEILUNG DER ORTSPLANUNGSREVISION

8.1 Bisherige Entwicklung der Gemeinde

In den Jahren 2008 bis 2022 lag die durchschnittliche Einwohnerentwicklung pro Jahr bei + 90 Einwohnen-
den bzw. knapp + 1.3 %. Per Ende 2022 betrug die standige Wohnbevolkerung rund 7°200 Einwohnende.
Vgl. flir weitere Ausfiihrungen auch das entsprechende Kapitel im REK.

8.2 Kiinftige Entwicklung, ortsplanerische Zielsetzungen, Zielkonflikte / -konformitat

REK

Die vorliegende Gesamtrevision der Ortsplanung entspricht den Zielen des REK. Dieses entspricht seiner-
seits den aktuellen tibergeordneten Vorgaben und Rahmenbedingungen. Durch die vorliegende Gesamtre-
vision der Ortsplanung entstehen keine Zielkonflikte.

Die fir die Gesamtrevision der Ortsplanung vorgesehenen Massnahmen wurden umgesetzt, u.a. wurden
fiur die Gebiete Gartnerweg / Kaserei, Neuenkirch und Zentrum Luzernstrasse, Hellbiihl im Zonenplan eine
Gestaltungsplan-Pflicht und ein qualitatssicherndes Verfahren zur Erarbeitung eines stadtebaulichen Kon-

zepts festgelegt.

Einwohnerentwicklung

Die blaue Linie stellt die Fortschreibung des Trends der letzten Jahre dar. Zwischen 2008 und 2022 wuchs
die Einwohnerzahl um durchschnittlich + 90 Einwohnende / Jahr (oder +1.3%) pro Jahr, dargestellt durch
die blauen Balken. Hélt dieser Trend der letzten Jahre an, hat die Gemeinde im Jahr 2038 rund 8’600 Ein-

wohnende.

Die griine Linie kennzeichnet das prognostizierte Einwohnerwachstum gemass Kantonalem Richtplan 2015,
welches massgebend fiir die Beurteilung von Neueinzonungen ist. Hier liegt die Wachstumsprognose bei

Einwohnerentwicklung 2008-2022 / Prognose 2023 - 2038
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+0.65 % pro Jahr. Ausgehend vom Bevélkerungsstand im Jahr 2014 wiirde die Einwohnerzahl im Jahr 2038
bei knapp 7’600 liegen. Das Einwohnerwachstum kann innerhalb der Bauzonen durchaus héher sein als das
im kantonalen Richtplan prognostizierte.

8.3 Berechnung der Bauzonenkapazititen

Die theoretische Bauzonenkapazitat (griine Linie) zeigt auf, wie viele Einwohnende in den Bauzonen Platz
haben, wenn das Maximum, welches die Nutzungsmasse theoretisch zulassen, realisiert wird. Diese Kapazi-
tat wird mit dem Luzerner-Bauzonen-Analyse-Tool (LUBAT) 2.0 berechnet und von der Dienststelle rawi ge-
priift. Die technische Bereinigung des LUBAT durch die Gemeinde und die Dienststelle rawi erfolgte im Ja-
nuar 2023.

Gemass LUBAT 2.0 (Stand Januar 2023) bieten die aktuell geltenden Bauzonen in der Gemeinde theoretisch
Platz flir ca. 77900 Einwohnende. Im Vergleich zum Einwohnerstand von Ende 2022 mit Total ca. 7°220 Ein-
wohnenden, bieten die Bauzonen gemass aktuell geltendem Zonenplan bei voller Ausnutzung Platz fiir zu-
satzlich ca. 700 Einwohnende.

Mit dem Zonenplan-Entwurf geméass Gesamtrevision der Ortsplanung (violette Linie) ist theoretisch ein ma-
ximales Wachstum um weitere ca. 400 Einwohner gegenliber dem aktuell geltenden Zonenplan méglich.
Die Bauzonenkapazitat des Zonenplan-Entwurfs betragt somit ca. 8’300 Einwohnende.

Die Zielsetzung der Gesamtrevision ist es, dass keine generelle Aufzonung stattfindet. Die zusatzliche Kapa-
zitat wird gemass LUBAT u.a. in den bestehenden Bauzonen geschaffen, da keine Wohnzonen eingezont
werden. Es hat sich jedoch gezeigt, dass mit jeder Gesamtrevision der Ortsplanung, in welcher die Nut-
zungsmasse vom alten ans neue PGB angepasst werden, im LUBAT automatisch eine Zunahme der Einwoh-
nerkapazitdten resultiert. Dies hangt mit den Kennwerten und Annahmen des Berechnungstools zusam-
men, entspricht aber wohl nicht in jedem Fall der Realitdt vor Ort. Die Gemeinde Neuenkirch bleibt auch
mit diesen neuen Zahlen eine Kompensationsgemeinde.

Vergleicht man die theoretischen Berechnungen des aktuell geltenden Zonenplan mit denen des neuen Zo-
nenplan-Entwurfs, lassen sich folgende Feststellungen machen:

Mit der Gesamtrevision werden folgende Potenziale zusatzlich geschaffen:

EW effek- | Total theoreti- Zusatzliche theoretische Kapazitat Total theoreti-
tiv sche Kapazitat nach Gesamtrevision (Differenz aktu- | sche Kapazitit
des aktuell gel- | ell geltender ZP / ZP-Entwurf) nach Gesamtre-
tenden ZP Uberbaute Fl3- Uniiberbaute vision
chen Flachen
Wohnzonen 4’400 +200 +50 4'650
Kern- und Zentrums- 1’500 +130 +20 1’650
zonen
Arbeits- und Wohn- 380 -40 +10 350
zonen
Weitere Bauzonen 200 0 0 200
(Arbeitszonen, Zonen
fiir offentliche Zwe-
cke, etc.)
Nicht-Bauzonen 1’400 1’400 1’400
Total 7’200 7’900 +310 +80 8'300*
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Mit der Gesamtrevision Ortsplanung werden vor allem in den Wohnzonen, welche die Mehrheit der Bauzo-
nen ausmacht, zusatzliche Potenziale geschaffen. Auch in den Kern- und Zentrumszonen werden mit der
Siedlungsentwicklung nach innen zusatzliche Potenziale geschaffen. Leicht mehr moglich ist auf den noch
unlberbauten Flachen. In den Gbrigen Zonen entstehen keine Verdnderungen bezlglich Kapazitaten.

Die Verteilung der Potenziale ist (iber die ganze Gemeinde, d.h. (iber die drei Ortsteile gleichmassig verteilt.
Es gibt in allen Ortsteilen Kern- und Zentrumszonen sowie unterschiedliche Wohnzonen (locker und niedrig
bis dicht und hoher).

Die effektive Dichte, also der Bauzonenbedarf pro Einwohner liegt bei 145 m?. Mit dem Zonenplanentwurf
reduziert sich die Schitzung des Dichtewerts bei voller Ausnutzung des Zonenplans auf 130 m?/E. Die Schét-
zungen des Dichtewerts ist massgebend fir die Beurteilung der Vorgaben des Kantonalen Richtplans 2015.
Der Dichtewert muss nach der Gesamtrevision der Ortsplanung unter dem massgebenden Median fiir A-
Gemeinden gemass Kantonalem Richtplan 2015 liegen. Der Median fiir A -Gemeinden ist 185 m?/E. Mit
dem neuen Zonenplanentwurf wird die Vorgabe eingehalten.

8.4 Siedlungsentwicklung nach innen, Siedlungsqualitdt, Sondernutzungsplanungen

Die Siedlungsentwicklung nach innen stellt einen Schwerpunkt der zukiinftigen raumlichen Entwicklung dar.
Die bessere Nutzung der bestehenden Bauzonen fiihrt zu einem haushélterischen Umgang mit dem Boden,
der Verminderung der Zersiedlung und dem Erhalt der Natur-, Erholungs- und Landwirtschaftsflachen. Wei-
tere Vorteile sind die Belebung des Dorfkerns, die Aufwertung der ortsbaulichen Qualitdten, die positive
Umweltbilanz, die verbesserte Infrastrukturnutzung und die positiven Auswirkungen auf den Gemeinde-
haushalt. Folgende Abbildung veranschaulicht verschiedene Verdichtungsstrategien an diversen Bautypolo-
gien.

9 o

Typ 1: Einfamilienhaus

mingy

SEORCR

Verdichtungsstrategien llllll> Fall A: Entwickeln Fall B: Erganzen Fall C: Ersetzen

Typ 2: Reihe/Zeile

Typ 3: Block

Bautypologien und Verdichtungsstrategien (Panorama AG), angepasst K+P

Im REK-Plan werden verschiedene Aspekte der Siedlungsentwicklung nach innen thematisiert. An geeigne-
ten Standorten werden fiir eine qualitative Siedlungsentwicklung nach innen Verdichtungs-Anreize gesetzt,
indem Teilen dieser Gebiete leicht hohere Nutzungsmasse zugewiesen werden als dies die aktuell
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geltenden Zonenplane tun. Einzelne uniiberbaute Flachen wurden als Grundstiicke zur Baulandmobilisie-
rung gekennzeichnet.

Insbesondere folgende weitere Inhalte der Gesamtrevision der Ortsplanung betreffen diese Themen:

= Stellenweise Aufzonungen bzw. Abzonungen zur besseren Abbildung des Gebdudebestands - Ein Neu-
bau muss nicht weniger dicht als davor gebaut werden. Zudem werden vereinzelt leichte, ortsbildver-
tragliche Nachverdichtungen ermdéglicht.

*  Mit den minimalen UZ fiir die dichteren Wohnzonen wird zusitzlich die Siedlungsentwicklung nach in-
nen gefordert.

8.5 Sondernutzungsplanungen

Zum Umgang mit den altrechtlichen Sondernutzungsplanungen sowie der Gestaltungsplanpflicht im neuen
Zonenplan siehe Kap. 4.

8.6 Mehrwertausgleich

Seit 1. Januar 2018 ist ein Mehrwertausgleich durchzufiihren, wenn die Plandnderung zu einem Mehrwert
von mehr als 50°000 bei Einzonungen bzw. mehr als 100'000 Franken bei Um- und Aufzonungen in Gebie-
ten mit Bebauungs- und Gestaltungsplanpflicht fuhrt (§ 105ff PBG).

Die Falligkeit der Mehrwertabgabe wurde mit den Gesuchstellern von Einzonungen thematisiert.

Die Einzonung in die Zone fir 6ffentliche Zwecke fir das Feuerwehrmagazin ist von einer Mehrwertabgabe
befreit, da das Grundstilick im Eigentum der Gemeinde ist. Gemeinwesen sind von der Abgabe befreit.

Flr die Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht ist zu prifen, ob aufgrund einer Aufzonung und der GP-Pflicht
eine Mehrwertabgabe fallig wird.

Die Hohe der Mehrwertabgabe wird im Hinblick auf die 6ffentliche Auflage von einem fiir Schatzungen spe-
zialisierten Bliro ermittelt und verbindlich in den Vereinbarungen mit den betroffenen Grundeigentiimern
festgehalten.

8.7 Fruchtfolgeflichen

Beanspruchung von Fruchtfolgeflichen

Von den Einzonungen werden mutmasslich einige Flachen mit Fruchtfolgequalitat betroffen sein. Die be-
troffenen Flachen sind mit folgenden Massnahmen zu kompensieren: Verzicht auf die geplante Einzonung,
Rickzonung von nicht tiberbautem Land mit der Qualitat von Fruchtfolgeflachen und/oder Terrainverande-
rung zum Zweck der Bodenverbesserung.

Bei einzelnen Einzonungsflachen ist aufgrund der Neukartierung durch den Kanton bereits klar, welche
Qualitat die Flachen aufweisen. Bei anderen wurde dies parallel zur 6ffentlichen Mitwirkung untersucht,
vgl. Bodengutachten in den Beilagen. Im Bodengutachten wurden die bereits vom Kanton kartierten Fla-
chen fir die Einzonung Zireg und Auto Eden sowie die beiden Sonderbauzonen nicht untersucht und nicht
aufgefihrt.
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©

w 2
3 = FFF-Qualitit
o
E § Fliche [ja, nein, zu er- Bilanz
Gesuchsteller | GS Nr. i < [m} mitteln] Bemerkungen [m?]
Daniel Heini 780 X ca. 890  Nein vgl. Bodengutachten /
Lisbeth Schny- | 594 X 59 59 m?ja Kompensatorische Ein- und Aus- -59
der X 55 33m?ja zonung, vgl. Bodengutachten +33
25 m? nein
Rotbach Ga- 954/815 | x ca.380 | 139m?ja Nur fiir 4 m Streifen Grenzab- -139
rage stand, vgl. Bodengutachten
Zireg 2071/ X ca. 700 | ca.305m?nein  In Neukartierung enthalten -400
2073 ca. 400 m?ja
Auto Eden 2071/ X ca. 750 | Ca. 90 m? nein In Neukartierung enthalten -670
2072 Ca. 670 m?ja
0z Feuer- 384 X ca. 1727 m?ja Im Bereich der bestehenden An- -1727
wehrmagazin 5’600 lagen und Bauten keine FFF, vgl.
Bodengutachten
0Z Lippenriiti- | 384 X ca. 2750 1464 m? nein vgl. Bodengutachten -896
park 896 m? ja
0z Pumptrack | 384 X ca. Nein vgl. Bodengutachten /
1’835
SBZ Bildungs- 464/ X ca. Nein In Neukartierung ausgespart, /
zentrum Gart- | 2124 13300 grosstenteils bebaut, gemass
ner Auskunft DS rawi keine FFF
SBZ Lohnmoos | 706 X ca. Nein In Neukartierung ausgespart, auf- | /
11700 grund angrenzender kartierter
Flachen (keine FFF) und gréssten-
teils bebaut, vermutlich keine FFF
Total fehlende FFF gem. Boden- 2’788
gutachten
Total fehlende FFF gem. Neukar- 1’070
tierung
Total fehlende FFF 3'858

Im Folgenden wird die Einhaltung von §§ 39a Abs. 3 und 39¢c PBG betreffend Erhaltung des Kulturlandes
und Fruchtfolgeflachen erldutert.

= Mit den vorgesehenen Anpassungen werden die Vorgaben des Bundesrechts und des kantonalen

Richtplans eingehalten:

Mit den vorgesehenen Einzonungen in die Arbeitszone und die Zone fir 6ffentliche Zwecke werden die

raumlichen Voraussetzungen fiir die Erhaltung und Entwicklung der Wirtschaft in der Gemeinde Neu-

enkirch geschaffen. Entsprechend der Bestrebung von Art. 1 Abs. 2c RPG wird damit das soziale und

wirtschaftliche Leben sowie eine angemessene Dezentralisierung der Besiedlung und Wirtschaft gefor-

dert. Der Erhalt und die Weiterentwicklung von Gewerbebetrieben, ist auch im REK festgehalten.

Durch die Einzonung wird das Arbeitsgebiet, welches an das Siedlungsgebiet grenzt, entsprechend dem

ausgewiesenen Bedarf weiterentwickelt. Bei den Betrieben handelt es sich um bestehende und einhei-

mische Unternehmen, welche seit Jahren in der Gemeinde ansassig sind. Zudem kann auch der Bedarf

fiir den Neubau des Feuerwehrmagazins mit entsprechenden Standortabklarungen und die Erweite-

rung des Lippenrtiparks nachgewiesen werden.
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= Die neu beanspruchte Flache wird auf das Notwendige beschrankt und mit den geplanten Bauten und
Verkehrsflachen optimal ausgenutzt, vgl. dazu die diversen Konzepte der Gesuchsteller. In den Gesu-
chen wird auch aufgezeigt, dass die moglichen H6hen ausgenutzt werden.

=  Mit der Einzonung werden keine Landwirtschaftsflachen zerschnitten; alle Einzonungen grenzen an be-
stehende Bauzonen oder sind umgeben von natiirlichen Grenzen (Wald, Strassen).

= Die Gemeinde hat ein Interesse daran, dass sich die bestehenden Betriebe in der Arbeitszone wie auch
die beiden Betriebe in den Sonderbauzonen in der Gemeinde entwickeln kénnen. Ebenfalls besteht in
der Gemeinde Bedarf fiir das Feuerwehrmagazin und die Alterswohnungen. Mit dem Boden wird haus-
halterisch umgegangen.

= Die Einzonungen sind allesamt standortgebunden, da es sich um die Erweiterung von bestehenden Be-
trieben oder Einrichtungen handelt, welche nicht umgesiedelt werden kénnen. Die Gemeinde hat be-
treffend den noch uniiberbauten und unternutzten Flachen in der Arbeitszone (insbesondere im Orts-
teil Sempach Station) umfangreiche Informationen und Gesprache betreffend Baulandmobilisierung
vorgenommen. Fir einige Flachen wurden Projekte, Eigenbedarf oder Absichten angemeldet. Bei ande-
ren Flachen laufen Gesprache mit ortsansassigen Betrieben, welche zurzeit an einem Standort zur
Miete sind und Flachen erwerben méchten. Samtliche Flachen in den Arbeitszonen der Gemeinde wer-
den somit von bestehenden Betrieben aktuell bebaut bzw. beplant oder gelten als strategische Reser-
ven.

Orientierende Darstellung Furchtfolgeflichen im Zonenplan

Im bisherigen Art. 47 BZR wird die Wiederverwertung von FFF, welche durch Einzonungen beansprucht
werden, geregelt. Dieser Artikel stammt aus der letzten Gesamtrevision der Ortsplanung (genehmigt mit
RRE Nr. 195 vom 10. Februar 2012). Die Genehmigung erfolgte somit kurz vor dem Beschluss der Regierung
im August 2012, welche zu einer erheblichen Verschéarfung der kantonalen Vorgaben betreffend FFF fihr-
ten. Heute sind aufgrund von § 3 Abs. 3 PBV bei Neueinzonungen beanspruchte FFF immer zu kompensie-
ren.

Der BZR-Artikel lautete bisher: «Fruchtfolgefldchen, die in neu eingezonten Arealen bei der Bebauung verlo-
ren gehen, sind im Zonenplan bezeichnet. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist aufzuzeigen, dass
der Ober- und Unterboden aufgrund einer bodenkundlichen Abkldrung fachgerecht ausgehoben und wieder
verwendet wird.»

Der Artikel wird beibehalten, allerdings im ersten Satz leicht angepasst. Der Artikel kann geldscht werden,
sobald die im Zonenplan bezeichneten FFF, die heute noch uniiberbauten sind, (iberbaut und der Boden
wie vorgeschrieben wiederverwendet wurde.

Die betroffenen Flachen sind bisher als orientierender und tiberlagernder Planinhalt im Teil-Zonenplan Ge-
fahrenzone eingetragen (benannt in: «Bisherige Fruchtfolgeflachen in neueingezonter Bauzone»).

Mittlerweise sind verschiedene Flachen, die als FFF im Zonenplan eingetragen sind, liberbaut. Im Rahmen
der laufenden Gesamtrevision der Ortsplanung konnen diese Flachen somit gestrichen werden. Es handelt
sich um folgende Gebiete:

»  Uberbauung Seepark, Sempach Station

*  Uberbauung Griinaurein, Neuenkirch

*  Uberbauung Haldenrain, Neuenkirch

»=  Uberbauung Nillen, Neuenkirch
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Zusatzlich wird auch die orientierende Darstellung der FFF liber der Griinzone Krauerhus in Neuenkirch ge-
|6scht; das Gebiet ist nicht zur Uberbauung vorgesehen.

8.8 Stand der Erschliessung, Erschliessungsrichtplan

Die vorgesehenen Einzonungen betreffen Flachen, welche bereits erschlossen sind. Entsprechend erfordern
diese keine Anpassung des Erschliessungsrichtplans.

Die Anpassungen im Zonenplan und am BZR kénnen Auswirkungen auf die Siedlungsentwasserung haben.
Der Zonenplan und das BZR sind nach deren Genehmigung mit der Generellen Entwasserungsplanung (GEP)
abzustimmen.

8.9 Abstimmung von Siedlung und Verkehr

Der aktuell geltende Verkehrsrichtplan wird nach dem Abschluss des Gesamtmobilitdtskonzepts Uberpruift
und aktualisiert.

8.10 Weilerzonen

Keine Bemerkungen

8.11 Reglementsinderungen

vgl. Kap. 3.6.

9 WEITERE THEMEN

9.1 Umweltvertraglichkeit

Keine Bemerkungen

9.2 Larmemissionen und -immissionen, Lirmempfindlichkeitsstufen, Lairmschutz

Der BZR- Artikel betreffend Baubewilligungen in larmbelasteten Gebieten wird durch die Bestimmung In-
halt gemass kantonalem Muster-BZR ersetzt.

9.2.1 Larm-Empfindlichkeit in der Kernzone

Die Kernzone ist geméss PBG eine Mischzone mit der Larm-Empfindlichkeitsstufe Ill. In der Kernzone (fri-
her Ortsbildschutzzone) werden jedoch weiterhin keine minimal zu erstellen Gewerbeflachen gefordert.
Damit sind reine Wohngebaude weiterhin moglich. Um dem Rechnung zu tragen, wird im BZR erganzt, dass
«Bei der Erstellung reiner Wohnbauten ein geméass dem Stand der Technik optimierter Larmschutz anzu-
streben ist.»
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9.2.2 Aufstufung der Larm-Empfindlichkeitsstufe

Im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung werden gewisse Umzonungen von der Zentrumszone oder
der Arbeits- und Wohnzone in eine reine Wohnzone oder umgekehrt vorgenommen, vgl. Begriindung dazu
in Kap. 3.4. Weiter wurde mit der Realisierung der Umfahrungsstrasse in Sempach Station die Larmbelas-
tung auf der Sempachstrasse reduziert. Diese Anpassungen der Grundnutzung haben auch Auswirkungen
auf die Larm-Empfindlichkeitsstufe. Bereits im aktuell geltenden Zonenplan gab es gewisse Gebiete mit rei-
nen Wohnnutzungen, auf welchen eine Aufstufung der Larm-Empfindlichkeitsstufe bestand. In den nach-
stehend aufgefiihrten Gebieten wird aufgrund der Umzonung von einer Zentrums- oder Arbeits- und
Wohnzone mit Larm-Empfindlichkeitsstufe Ill in eine reine Wohnzone mit Larm-Empfindlichkeitsstufe Il
eine Aufstufung der Larm-Empfindlichkeit beantragt. Dies weil aufgrund der Kantonsstrasse eine Larmbe-
lastung besteht. In Sempach Station hingegen ist die Aufstufung nicht mehr notwendig, da die Larmbelas-
tung durch den Verkehr mit der Umfahrungsstrasse reduziert wurde.

sescscs Larmempfindlichkeitsaufstufung

Ausschnitt Entwurf Zonenplan Erlauterung
(Anderung gelb umrandet)

Die Grundstlicke Nrn. 1912, 596 und 923 werden von der
Arbeits- und Wohnzone in eine reine Wohnzone
umgezont, da im Bestand wenig Gewerbe vorhanden ist
und der Bedarf fiir Gewerbe nicht vorhanden ist.
Aufgrund der Larmbelastung durch die Kantonsstrasse,
der geringen Parzellentiefen und der bestehenden
Bebauung ist eine Aufstufung der Larm-Empfindlichkeit
notwendig.

Die Grundstiicke Nrn. 806, 898 und 2055 werden von der
Arbeits- und Wohnzone in eine reine Wohnzone
umgezont, da im Bestand kein Gewerbe vorhanden und
der Bedarf fiir Gewerbe nicht vorhanden ist. Aufgrund der
Larmbelastung durch die Kantonsstrasse, der geringen
Parzellentiefen und der bestehenden Bebauung ist eine
Aufstufung der Larm-Empfindlichkeit notwendig.

Chéille
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Ausschnitt Entwurf Zonenplan Erlduterung
(Anderung gelb umrandet)

In Sempach Station werden die bis jetzt bestehenden Auf-
stufungen der Larm-Empfindlichkeitsstufe Il auf Ill auf den
Grundstlcken Nrn. 249, 252, 892, 903, 991, 992, 1001,
1002, 1006, 1228, 1416 und 2204 aufgehoben. Entlang
der Sempachstrasse wurde die Ldrmbelastung mit der Er-
stellung der Umfahrungsstrasse reduziert.

Die Aufstufung der Larm-Empfindlichkeitsstufe auf dem
Grundstiick Nr. 280 ist nicht mehr notwendig, da es von
der reinen Wohnzone in eine Zentrumszone umgezont
wurde.

9.3 Waldfeststellungsverfahren, statische Waldrander

Aufgrund der Ausscheidung der Verkehrszonen, die rechtlich als Bauzonen gelten, grenzen bestehende
Waldflachen neu direkt an Bauzonen. Fiir diese Bereiche sind Waldfeststellungsverfahren durchzufiihren
und statische Waldrander auszuscheiden, vgl. entsprechende Waldfeststellungspldne in der Beilage.

il ]
Under-Hellbiihl

rot gestrichelt: noch zu definierender
statischer Waldrand aufgrund Festle-
gung der Verkehrszone
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Bei den Zufahrtsstrassen zum Rastplatz, welche neu in der Verkehrszone liegen, gab es bereits einige stati-
sche Waldrander. Die fehlenden statischen Waldrander sind hinfallig, da es sich nicht mehr um Wald son-
dern bestockte Flachen handelt. Dies wurde in der Amtlichen Vermessung korrigiert.

9.4 Gewadsserraum-Freihaltung

Die Gewasserraum-Festlegung wurde mit Entscheid (RRE Nr. 1906) vom 22. September 2020 vom Regie-
rungsrat genehmigt. Inzwischen wurde fir die eingedolten Gewdsser mit Gewdasserraum die Aufhebung der
Bewirtschaftungseinschrankungen erganzt.

Im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung werden darum abgesehen von folgenden beiden Fallen
keine Anpassungen an der Festlegung des Gewdsserraums vorgenommen:

In den Daten der amtlichen Vermessung wurde ein Gewadsser geldscht, das es nicht vorhanden ist. Daher
entfallt an dieser Stelle auch der Gewasserraum, vgl. folgende Planausschnitte. Hinweis: Die hellblaue Mar-
kierung stammt aus einem kantonalen Datensatz, welcher nur jahrlich nachgefiihrt wird. Die Korrektur ist in
diesem Datensatz noch pendent.

152

Ausschnitt Geoportal Daten der amt-  Ausschnitt rechtsglltiger Zonen- Ausschnitt Entwurf Zonenplan
lichen Vermessung (Zugriff: 6.1.23) plan

9.4.1 Erweiterter Gewdsserraum am Sempachersee

Im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung zur Gewasserraumfestlegung wurde der Gewasserraum am
Sempachersee mit einer Breite von 15 m ab Uferlinie festgelegt.
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Die Gemeinde wurde Anfang 2022 von der Dienststelle lawa dariber informiert, dass der Gewasserraum
bei den Mittellandseen punktuell zu erhéhen ist. Gemass Art. 41b, Abs. 2, Bst. c GSchV muss die Breite des
Gewasserraums flr stehende Gewasser erhoht werden, wenn dies u.a. zur Gewahrleistung Uberwiegender
Interessen des Natur- und Landschaftsschutzes erforderlich ist. Gemadss neuer kantonaler Praxis ist die Ge-
wasserraum-Breite insbesondere an jenen Uferabschnitten der Mittellandseen zu verbreitern, wo gemass
Schutzverordnungen Reservatszonen ausgeschieden wurden; dies zur Pufferung von Moorschutz- Inventar-
flaichen und gleichrangig schiitzenswerten Biotopen. Zur Bemessung der naturschutzfachlich benétigten
Dimensionierung wird dabei der

Pufferzonenschliissel (BUWAL 1997) Zone Symbol

Naturschutzzone

angewendet. Die Dienststelle lawa

hat der Gemeinde die Abgrenzung Rosonvatzons

des erweiterten Gewasserraums Wasserzone

mit der Aufforderung zur Umset-

Landschaftsschutzzone

zung abgegeben.

Erholungszone

Auf der Abbildung wird die gefor-
derte Erweiterung des Gewasser-

Uferschutzzone

raums im Gemeindegebiet darge- FG Freihaltezone Gewéasserraum

stellt, vgl. pinke Linie. Die griin Erweiterter Gewasserraum
. . . Sempachersee
punktierten Flachen zeigen den ak-
tuell geltenden Gewasserraum auf.
Der erweiterte Gewadsserraum weist
ungefahre Breite von total 35 m

auf.

Die Gemeinde erweitert aufgrund
der neuen Praxis den Gewdsser-
raum auf dem betroffenen Grund-
stiick Nr. 237 im Rahmen der Ge-
samtrevision der Ortsplanung.

9.5 Grundwasserschutz

Die vom Kanton ausgeschiedenen Grundwasserschutzzonen werden orientierend im Zonenplan dargestellt.
Im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung wurden die Daten aktualisiert.

9.6 Naturgefahren und deren Umsetzung in die Nutzungsplanung

Die Umsetzung der Gefahrenkarte mit Gefahrenzonen wird vom aktuell geltenden BZR (ibernommen, vgl.
Art. 22-24 BZR. Der Teilzonenplan Gefahrenzonen wurde auf der Basis der Daten der amtlichen Vermes-
sung aktualisiert. Zudem gab es seit der letzten Revision des Teilzonenplans zwei Anpassungen der Gefah-
renkarte: Bei der Deponie Neuhisli und im Gebiet Rippertschwand; diese wurden nachvollzogen. Kurz vor
Beginn der 6ffentlichen Mitwirkung wurde auch die Aktualisierung der Gefahrenkarte im Bereich des
Chrauerhusbachs auf dem Abschnitt des Grundstiicks Nr. 2219 veranlasst. Aufgrund der Bachverlegung ver-
andern sich die Naturgefahren in diesem Gebiet.
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9.7 NIS-Verordnung (Mobilfunk und dergleichen)

Im aktuell geltenden BZR gab es bisher bereits einen Artikel zu Mobilfunkanlagen (Dialogmodell). Dieser
wird ersetzt durch einen Artikel mit dem Kaskadenmodell, analog zur Stadt Sempach.

9.8 Risikovorsorge
In Art. 55 BZR wird der Artikel aus dem Muster-BZR zu technischen Gefahren erganzt.

Im Konsultationsbereich der stationaren Betriebe mit storfallrelevanten Anlagen in Sempach Station wer-
den keine wesentlichen Nutzungsanderungen gegeniiber dem aktuell geltenden Zonenplan vorgenommen.
Auch im Konsultationsbereich der Eisenbahn finden keine Nutzungsdanderungen gegeniiber dem aktuell gel-
tenden Zonenplan statt, welche eine wesentliche Erh6hung der Personendichte zur Folge haben.

9.9 Vorhandene oder vermutete Altlasten

Keine Bemerkungen

9.10 Landschafts- und Naturschutz sowie Geotopschutz, Siedlungsrandgestaltung

9.10.1 Landschaftsschutzzone (Geotopschutz)

Gemass Muster-BZR wurde die Geotopschutzzone in die Landschaftsschutzzone Gberfihrt. In den vorlie-
genden Entwiirfen der Planungsinstrumente wird der kantonale Datensatz abgebildet. Die geschitzte Fla-
che wurde im gesamten Kanton auf die Kernbereiche der Geotope reduziert.

9.10.2 Naturschutzzonen

Gemass Natur und Landschaftsschutzgesetz (NLG) hat die Gemeinde geniigend 6kologische Ausgleichsfla-
chen festzulegen. Dazu hat die Gemeinde ein Inventar mit Flachen und Objekten von lokalem Interesse zu
erlassen und mit Schutzzonen / -objekten im Zonenplan und / oder mit einer Schutzverordnung umzuset-
zen (§ 21 und § 22 NLG). Nationale und regionale Naturinventare sind zwingend im Zonenplan als Natur-
schutzzonen umzusetzen; dadurch werden sie grundeigentiimerverbindlich geschiitzt. Zudem werden in
der Regel auch Naturschutzzonen ausgeschieden, wo ein Bewirtschaftungsvertrag besteht. Keine kommu-
nale Naturschutzzone ist nétig, wenn eine Flache in einer kantonalen Schutzverordnung enthalten ist (z.B.
Ufer Sempachersee).

Die Naturschutzzonen wurden von der Gemeinde Uberpriift und entsprechend den aktuellen Gegebenhei-
ten in Absprache mit der betroffenen Grundeigentiimerschaft bzw. Bewirtschaftern und der Vertretung der
Dienststelle lawa Anpassungen vorgenommen. Bei Waldern wurde teilweise die Grundnutzung «Natur-
schutzzone I» in eine Giberlagernde «Naturschutzzone II» gem. BZR-Bestimmungen umgewandelt.

An den Naturschutzzonen Nrn. Nr. 8 (Raststatte West), Nr. 11 (Ober-Willistattweier), 16 (GS Nr. 182), 18
(Tuffeweier), Nr. 19 (Weiherhsli-Weier), Nr. 20 (GS Nr. 931, 690) wurden keine Anpassungen vorgenom-
men. Diese werden darum in der folgenden Auflistung nicht aufgefihrt.

Bei allen Gewadssern, welche in Naturschutzzonen liegen, ist auch die Gewdsserflache Teil der Naturschutz-
zone.
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Folgende Anpassungen an den Naturschutzzonen werden im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung-

vorgenommen:

Ausschnitt aktuell geltender Zonenplan

Ausschnitt Einzelplan Naturschutzzone
(nur die Naturschutzzone wird in griin dargestellt

\\7// Scheidmoos [

SN s

)

Erlduterung

Im Scheidmoos /
Turbenmoos werden
auf dem Grundstiick
Nr. 24 zwei neue Na-
turschutzzonen fir
die Flache mit Be-
wirtschaftungsver-
trag bzw. Gewasser-
raum ausgeschieden.

Anpassung der Ab-
grenzung der Natur-
schutzzonen Nr. 3
und 4 auf dem
Grundstiick Nr. 26 an
die Abgrenzung des
Objekts «Amphibien
IANB: Ortsfeste Ob-
jekte» aus dem nati-
onalen Schutzinven-
tar und den beste-
henden Bewirtschaf-
tungsvertragen.

Auf dem Grundstiick
Nr. 26 wird im Wald
eine Uberlagernde
Naturschutzzone er-
ganzt.
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die Strasse ange-
passt.
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Nr. Ausschnitt aktuell geltender Zonenplan Ausschnitt Einzelplan Naturschutzzone Erlduterung

Neue Naturschutz-
zone beim Bach in
Adelwil.

Die Naturschutzzone
liber dem Bahngleis
wird im Wald bis
zum Gewasser ver-
grossert.

Bestehende Natur-
schutzzone

Under-Wilis

Neue Naturschutz-
zone in Unter-Lindig,
Schlosswald gemass
Flache mit Bewirt-
schaftungsvertrag.

Neue Naturschutzzo-
nen Nrn. 13 und 14
bei den Weihern im
Voglisberg. Im BZR
wird angemerkt,
dass Drainagen zu-
lassig sind, da es sich
um Phosphorweiher
handelt.

Anpassung der Na-
turschutzzone an die
aktuelle Situation
vor Ort, die Grosse
der Naturschutzzone
wird nicht verdndert.
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Nr. Ausschnitt aktuell geltender Zonenplan Ausschnitt Einzelplan Naturschutzzone Erlduterung
(nur die Naturschutzzone wird in griin dargestellt)
17 L 4 N\ Anpassung der Uber-
‘ lagerung im Wald.
Abgrenzung bleibt
unverandert.
21, Reduktion der Natur-
22 schutzzonen Nr. 22

und Nr. 21 auf dem
Grundstiick Nr. 751
an die Abgrenzung
des Objekts «Amphi-
bien IANB: ortsfeste
Objekte» aus dem
nationalen Schutzin-
ventar.

9.10.3 Naturobjekte: Markante Einzelbdume und Hecken

Die bestehenden markanten Einzelbdume (Naturobjekte) und deren Lage wurden (iberpriift anhand von
Luftbildern und dadurch teilweise verschoben (z.B. Biume auf den Grundstiicken Nrn. 237, 315/356, 394,
132, 210/1021, 1441 und 352). Weiter wurde die Markierung eines Baums im Voglisberg (Grundstiick Nr.
374) gestrichen. Zudem wurde die Baumart erfasst und im Anhang des BZR ergénzt.

Grundsatzlich ist ein Verzicht auf die orientierende Darstellung der Hecken, Feldgehdlze und Uferbesto-
ckungen im Zonenplan zwar moglich, weil die Schutzverordnung zum Schutz der Hecken, Feldgehdlze und
Uferbestockungen ohnehin gilt. Ein Verzicht wird vom Kanton jedoch nicht empfohlen, da dadurch der Voll-
zug der Schutzverordnungen erschwert wird, der mehrheitlich Aufgabe der Gemeinde ist.

Im Siedlungsgebiet wurden die im Zonenplan dargestellten Hecken Uberpriift und bei Bedarf angepasst an
die aktuellen Gegebenheiten.

9.10.4 Siedlungsrandgestaltung

Der Artikel aus dem Muster-BZR betreffend Siedlungsrandgestaltung wird ins BZR aufgenommen und um
weitere Inhalte, vgl. Ausfiihrungen in Kap. 6.1.1 oder Erlduterungen im BZR erganzt.
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9.10.5 Freihaltezone Wildtierkorridor

Gemass Muster-BZR und kantonaler Vorgaben ist der Wildtierkorridor als Freihaltezone im Zonenplan fest-
zulegen. Die Gemeinde hat dabei einen gewissen Anordnungsspielraum. Ortliche Aspekte kénnen angemes-
sen bericksichtigt werden (z.B. geringe Arrondierung der Freihaltezone im Bereich einer landwirtschaftli-
chen Siedlung). Die Arbeitsgruppe Landwirtschaft der Gemeinde hat die Abgrenzung der Freihaltezone
Wildtierkorridor gemass Kanton gesichtet und entschieden, diese in einem Radius von 70 m um die beste-
henden landwirtschaftlichen Bauten anzupassen. Im Planausschnitt wird dargestellt, in welchen Bereichen
Anpassungen gegeniiber dem kantonalen Datensatz vorgenommen wurden.

i Ausschnitt Zonenplan
\_Erlematte

i

Anpassungen gegeniiber kantonalem Perimeter

l:i FW Freihaltezone Wildtierkorridor
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9.11 Denkmalschutzobjekte

In Art. 35 BZR werden die Kulturdenkmaler behandelt. Die Objekte gemass kantonalem Bauinventar (erhal-
tenswerte Kulturdenkmaler, schitzenswerte Kulturdenkmaler und Baugruppen) werden im BZR beschrie-
ben und im Zonenplan orientierend dargestellt.

9.12 Offentliche Bauten und Anlagen bzw. entsprechende Zonen

Die Zone fiir 6ffentliche Zwecke wird um zwei Arealen erweitert. Einerseits beim bestehenden Altersheim
mit Alterswohnungen im Lippenritipark, um die Erstellung eines weiteren Gebadudes zu ermoglichen, vgl.
Ausfiihrungen in Kap. 3.4 und andererseits wird fir ein neues Feuerwehrmagazin eine Einzonung in die
Zone fur o6ffentliche Zwecke vorgenommen, vgl. Ausfiihrungen in Kap. 3.4.

9.13 Energieplanungen

Die Gemeinde ist seit dem 15. Marz 2022 als Energiestadt zertifiziert und fordert deshalb mit verschiede-
nen Massnahmen die Einsparung von Energie.

9.14 Verkehrsintensive Einrichtungen

Keine Bemerkungen

9.15 Auswirkungen auf landwirtschaftliche Betriebsstrukturen

Keine Bemerkungen

9.16 Landumlegung

Keine Bemerkungen

9.17 Sonderzonen

Es werden zwei neue Sonderbauzonen geschaffen vgl. Kap. 3.4. An den bestehenden Sonderzonen werden
keine Anderungen vorgenommen.

9.18 Abbau- und Deponieprojekte
An den Deponiezonen wird in der Gesamtrevision keine Anderung vorgenommen.

An der Gemeindeversammlung vom 23. Mai 2022 wurde die Teilrevision der Ortsplanung zur Erweiterung
der Deponiezone Neuhisli beschlossen. Deren Genehmigung durch den Regierungsrat steht im Moment
noch aus.

9.19 Stand der Daten der amtlichen Vermessung / Ubriges Gebiet A

Im Moment lauft in der Gemeinde Neuenkirch die Erneuerung der amtlichen Vermessung. Diese ist in den
Zonenplan-Daten nachzuvollziehen. Im Siedlungsgebiet sind mutmasslich keine Anpassungen zu erwarten.
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Grossere Differenzen gibt es jedoch z.B. bei der Abgrenzung zwischen Wald und Landwirtschaftszone. Aus
Effizienzgriinden werden diese Pendenzen jedoch erst nach dem Abschluss der Erneuerung bereinigt. Ge-
nerell gilt: die Einfarbung des Walds basiert auf der Abgrenzung des Waldes in den Daten der amtlichen
Vermessung.

Aus diesem Grund wird auch mit der Bereinigung des Ubrigen Gebiets A (Gewisserflichen) abgewartet.
Gemass Richtlinien zur Nutzungsplanung sind ddie Gewasserflachen dem Ubrigen Gebiet A als Grundnut-
zung zuzuweisen. Die Erfassung erfolgt anhand der Grundstilicksgrenzen und der Bodenbedeckung der amt-
lichen Vermessung.
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