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Offentliche Auflage vom 10. Mirz bis 8. April 2025
Teilrevision der Ortsplanung betreffend Krauerhusegg

Ausgangslage

Das Gebiet Krauerhusegg wurde im Jahr 2012 mit der Genehmigung des Regierungsrats in
die «Spezielle Wohnzone» eingezont. In dieser Zone darf nur im Rahmen eines Gestaltungs-
planes gebaut werden, welcher sich auf ein Konzept stitzt. Im Konzept von 2010 war der Bau
von Einfamilienhdusern geplant.

Im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung der Gemeinde Neuenkirch wurde im Jahr
2021 zusammen mit der Bevélkerung und einer Ortsplanungskommission ein rdumliches Ent-
wicklungskonzept (REK) erarbeitet. Dies ist ein Konzept, welches die zukilinftige Siedlungsent-
wicklung der Gemeinde aufzeigt und Aussagen zu den Themen Siedlung, Landwirtschaft und
Verkehr beinhaltet. Im REK werden unter anderem héhere Anforderungen an die Qualitat der
Uberbauungen in der Gemeinde Neuenkirch gefordert — auch an diejenige im Gebiet Krauer-
husegg. Knapp 10 Jahre nach der Einzonung des Gebiets Krauerhusegg entschloss sich der
Gemeinderat der Gemeinde Neuenkirch deshalb zu prifen, ob das Konzept von 2010 weiter-
hin zeitgemass ist. Aus diesem Grund hat der Gemeinderat ein qualitatives Verfahren zur
Uberpriifung des Konzeptes 2010 gestartet. Dieses Verfahren sowie auch weitere Abklarun-
gen haben gezeigt, dass das Konzept von 2010 mit Einzelbauten und Feinerschliessung nicht
mehr zeitgemass ist und den Absichten einer qualitatsvollen Uberbauung nicht entspricht, so-
wie den Eigenheiten des Gebiets an seiner exponierten Lage am Siedlungsrand nicht gerecht
wird.

Aus diesem Grund hat die Gemeinde vor dem Ausarbeiten des Gestaltungsplanes eine Uber-
arbeitung des Konzeptes in Auftrag gegeben. Das neue Richtkonzept, dessen Planungsperi-
meter sich im Ubergang von der Bauzone zur umgebenden Landschaft erstreckt, liegt nun vor.
Das Ziel war, die Ausgangslage betreffend Dichte nicht wesentlich zu verandern. Das neue
Konzept besteht im Wesentlichen aus zwei Hausergruppen. Dazwischen werden grossziigige
Freirdaume geschaffen, welche den Blick vom Eingang des Areals bzw. auf dem Weg zum be-
stehenden Bauernhaus freihalten.

Das neue Konzept 2022 erfordert eine Anpassung des Zonenplans und des Bau- und Zonen-
reglements. Diese Anderungen werden in der vorliegenden Botschaft beschrieben. Gestiitzt
auf das neue Richtkonzept und in Abstimmung mit der Teilrevision wurde auch der Gestal-
tungsplan Krauerhusegg ausgearbeitet. Dieser liegt der 6ffentlichen Auflage als orientierender
Bestandteil bei. Zu einem spateren Zeitpunkt erfolgt dann die 6ffentliche Auflage des Gestal-
tungsplans.

Die relevanten Unterlagen der Teilrevision der Ortsplanung kénnen im Internet unter
www.krauerhusegg.ch eingesehen werden. Die Akten sind auch in der Gemeindeverwal-
tung verflugbar.

Diese Botschaft gibt zusammenfassend eine._Ubersicht uber die Anpassungen der Ortspla-
nungs-Instrumente. Fir einen vollstandigen Uberblick kénnen detailliertere Informationen zu
allen Inhalten im Planungsbericht nachgelesen werden.



Neues Konzept

Konzept

Das neue Konzept besteht im Wesentlichen aus zwei Hausergruppen. Dazwischen werden
grosszlgige Freirdume geschaffen, welche den Blick vom Eingang des Areals bzw. auf dem
Weg zum bestehenden Bauernhaus freihalten.

Die erste Hausergruppe am Eingang des Areals besteht aus dem dreigeschossigen Punkthaus
und einem zweigeschossigen Langsbau (Reihenhausern). Die beiden Hauser sind durch einen
gedeckten Aussenraum verbunden, welcher gemeinschaftlich genutzt werden kann.

Die zweite Hausergruppe (Hofstatt) besteht aus dem Bauernhaus, mit drei Bauten erganzt:
Dem Generationenhaus, den Reihenhdausern Schutir und dem Remisenhaus.

Die Flachdacher sollen mit Photovoltaikelementen ausgestattet und begriint werden. In der
Hofstatt sind die Gebaude mit Schragdachern geplant. Alle Gebaude sollen als unterschiedli-
che Holzbauten oder zumindest als holzverkleidete Bauten gestaltet werden. Die Uberbauung
enthalt einen Wohnungsmix, welcher bezahlbares Wohneigentum fir junge Neuenkircher Fa-
milien und andere Personengruppen ermdglichen soll. In welche Form die Vergabe und Bauor-
ganisation geschehen wird, ist noch nicht festgelegt. Das Richtprojekt Umgebung ist gepragt
von 6kologisch vernetzten Grinraumen, Hofbdumen, Obstbaumen, Hecken, Garten und gru-
ner Wiese.

Die Lage der Strasse ist gemass Konzept ahnlich mit der heutigen Erschliessungsstrasse. Es
werden zwei Tiefgaragen unter den Hausergruppen entstehen mit einer gemeinsamen Er-
schliessungsstrasse. Der Standort der Erschliessungsstrasse wurde mehrfach intern und auch
mit Direktbetroffenen geprift. Der Weg zum Begegnungsplatz am Bach sowie in den Wald ist
offentlich mit einem Fusswegrecht ausgestattet.

Gestaltungsplan-Entwurf

Der Gestaltungsplan orientiert sich am Konzept und nimmt viele Aspekte aus dem bereits ge-
nehmigten REK der Gemeinde auf. So wurden in enger Abstimmung mit der Eigentimerschaft
der anderen Parzelle die Aussen- und Innenqualitaten verfeinert. Im Umgebungsplan sind be-
reits viele ldentitatsstiftende Griin- und Anordnungselemente enthalten. Die Sonderbauvor-
schriften Gbernehmen ebenfalls Themen aus dem neuen Bau- und Zonenreglement der neuen
Gesamtrevision. Weiter wurden zusammen mit der Nachbarschaft die Grenzgestaltung (He-
ckenpflanzung) sowie gegenseitigen Rechte, Sichten und Mdglichkeiten geklart und festgehal-
ten.

Zusammen mit dem Beschluss an der vorgesehenen Gemeindeversammlung im November
2025 wird das Gestaltungsplanverfahren eingeleitet.



Bisheriger Planungsverlauf

Mitwirkung

Im FrGhjahr 2022 wurde den Anwohnern im Gebiet Krauerhus das Konzept tber eine Teilfla-
che des Grundstlickes Nr. 466 und Uber das Grundstlick Nr. 1664 vorgestellt. Dabei sind Fra-
gen und Kritik aufgetaucht, weshalb sich der Gemeinderat entschloss, am Montag, 7. Novem-
ber sowie am Dienstag, 15. November 2022 allen Personen und Organisationen im Rahmen
der durchgefihrten «Krauerhus-Dialogen» die Moéglichkeit zur Mitwirkung zu geben. Das Ziel
dieser Dialoge war, dass der Gemeinderat in einen Dialog mit der Bevdlkerung treten sollte.
Dies erforderte in einem ersten Schritt die Information Gber den Werdegang und aktuellen
Stand des Projektes sowie das Konzept 2022. Zudem wurden auch bereits eingegangene Fra-
gen beantwortet.

Rund 70 Personen kamen an die beiden Dialog-Abende und teilten ihre Fragen, Anmerkungen
und Vorschlage mit. Das Stimmungsbild der beiden Abende ergab, dass das Konzept von den
Teilnehmenden grundsatzlich mitgetragen wird, aber noch einige Inputs und Anpassungen aus
der Mitwirkung mitgenommen werden sollen.

Der Gemeinderat prifte verschiedene Riickmeldungen und nahm zusammen mit den Fachper-
sonen entsprechende Anpassungen vor. Uber die angepasste Version wurde darauf im Friih-
ling 2023 informiert. Anpassungsgegenstande waren die Verschiebung oder andere Anord-
nung der Gebaudevolumen aus Rucksicht vor verschiedenen Anliegen aus der Nachbarschaft.
Anschliessend wurden mit dem Uberarbeiteten Konzept nochmals mehrere Gesprache mit den
betroffenen Nachbarn und Grundeigentiimerinnen gefiihrt. In diesem Prozessschritt wurden
auch Vereinbarungen Uber die gegenseitigen Bedingungen und vorgesehenen Grundstiickser-
weiterungen erarbeitet, welche die Umzonungen in die normale Wohnzone bedingen.

Stellungnahme der Dienststelle Raum- und Wirtschaft (rawi) zum Konzept 2022

In der Stellungnahme der DS rawi vom 12. September 2022 wird das neue Konzept folgender-
massen beurteilt:

«Das neue Richtkonzept der Lengacher Emmenegger Partner AG vom 8. April 2022 befasst
sich vertieft mit den 6rtlichen und situativen Gegebenheiten. So wird nicht nur das bestehende
Bauernhaus, sondern auch die angrenzende Landschaft im Konzept mitgedacht. Im Richtpro-
jekt ist ein Wohnungsmix vorgesehen, der unter anderem bezahlbaren Wohnraum fiir junge
Neuenkircher Familien schaffen soll und fir eine durchmischte Bewohnerschaft sorgt. Gemein-
same Aussenraume sollen zur gewiunschten Durchmischung beitragen.

Das neue Richtprojekt weist dieselbe bauliche Dichte wie das alte Konzept auf. Mit der Kon-
zeption der Bauten in zwei Gebaudegruppen und den grosszugigen 6kologisch vernetzten
Griunflachen verfligt es Uber einen wesentlichen haushalterischen Umgang mit der Ressource
Boden. Die Ansatze der landschaftlichen Eingliederung und Identifikation mit den 6rtlichen Ei-
genheiten sowie ein der Bedurfnisse angepasster Wohnungsmix entsprechen den kantonalen
Stossrichtungen einer qualitatsvollen Siedlungsentwicklung sowie dem raumlichen Entwick-
lungsleitbild der Gemeinde Neuenkirch.»

Kantonale Vorpriifung

Die kantonale Vorprifung fand vom Juni 2022 bis Juli 2023 statt. Im Vorpriufungsbericht vom
14. Juli 2023 wird die Teilrevision der Ortsplanung im Gebiet Krauerhusegg insgesamt als gut
und vollstandig erarbeitet, sowie als recht- und zweckmassig beurteilt. Sie stimme mit den kan-
tonal- und bundesrechtlichen Grundlagen und Vorgaben uberein.

Anderungen der Ortsplanung (Gegenstand der éffentlichen Auflage)
Das neue Konzept bedingt Anpassungen bei der Speziellen Wohnzone (W-S).



Zonenplan

Die Zonenflache wird flachengleich umgelegt: Die beste-
hende Spezielle Wohnzone wird in Richtung Westen er-
weitert, um das neue Konzept abzubilden und flachen-
gleich mit einer Auszonung in die Landwirtschaftszone
und das Ubrige Gebiet B (UG-B) kompensiert. Weiter
werden zur Sicherung von Frei- und Grinflachen zwei
Griinzonen ausgeschieden, die sowohl mit dem Konzept
als auch dem Gestaltungsplan korrespondieren.

Zudem konnten verschiedene benachbarte Grundeigen-
timer Flachen erwerben und ihre Grundstiicke somit
vergrossern. Diese Flachen werden in die normale, an-
grenzende Wohnzone (W2) umgezont.

Bau- und Zonenreglement

Die Nutzungsmasse werden entsprechend dem Richt-
projekt angepasst. In Anbetracht der anstehenden Ge-
samtrevision und der damit verbunden Systemanderung
von der Ausnutzungsziffer (AZ)/ Geschossigkeit hin zur
Uberbauungsziffer (UZ)/ Gesamthéhe werden die Nut-
zungsmasse in beiden Systemen angegeben.

Unterlagen und Termine

Die Unterlagen sind online auf www.krauerhusegg.ch er-
sichtlich oder kénnen auf der Gemeindeverwaltung ein-
gesehen werden.

Spezielle Wohnzone (W-S)
\

Baufelder gem. Konzep

Ubriges Gebiet B (UG-B)
|

chen Auflage:

Gegenstand der o6ffentli- Orientierende Unterlagen:

a) Anderung Zonenplan Teilrevision
b) Anderung Bau-und Zo- | c) Planungsbericht

nenreglement d) Stellungnahme der DS rawi (Nachtrag), 14. Februar 2025

e) Neues Konzept (Uberarbeitetes Richtprojekt Neuenkirch Krauer-
hus-Egg, 23. August 2024)

f) Vorprufungsbericht des BUWD, 14. Juli 2023

g) Beurteilung der Fruchtfolgeflache, 28. Marz 2023

h) Jury — Begleitbericht vom Marz 2022

i) Stellungnahme der DS rawi, 12. September 2022

Gestaltungsplan
I) Situationsplan

[lI) Erlauterungsbericht

II) Sonderbauvorschriften

IV) Richtprojekt Umgebung

Einspracheberechtigung

Vom 10. Marz bis 8. April 2025 findet die 6ffentliche Auflage statt. Personen, kantonale Behor-
den und Organisationen, die gemass § 207 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) ein schutz-
wirdiges Interesse an der Anpassung der Zonenplan- und BZR-Anderungen haben, kdnnen
bis spatestens 8. April 2025 (Datum des Poststempels) von ihrem Einspracherecht Gebrauch
machen. Einsprachen mit einem Antrag und dessen Begrindung sind schriftlich und im Doppel

an den Gemeinderat Neuenkirch zu richten.

Die Zonenplan- und BZR-Anderungen erhalten geméass § 85 Abs. 2 PBG mit der 6ffentlichen

Auflage die Wirkung einer Planungszone.



Der Gestaltungsplan Krauerhusegg wird gemass obenstehender Tabelle orientierend aufge-
legt. Der Gestaltungsplan wird zu einem spateren Zeitpunkt 6ffentlich aufgelegt, weshalb erst
dann die Mdglichkeit besteht, dazu Einsprache zu erheben.

Weiteres Vorgehen

Am 12. Méarz 2025 findet 19.30 Uhr im Pfarreiheim in Neuenkirch eine 6ffentliche Informations-
veranstaltung zusammen mit den Anpassungen betreffend Parkierungsreglement der Ge-
meinde Neuenkirch statt. Dort wird der Prozess sowie das Projekt nochmals kurz erklart und
wir stehen gerne flir Fragen zur Verfligung.

Der Gemeinderat prift allfallige Einsprachen und versucht, sich mit den Einsprechenden zu
verstandigen. Kann eine Einsprache nicht gutlich erledigt werden, so teilt der Gemeinderat den
Einsprechenden mit, warum er den Stimmberechtigten an der Gemeindeversammlung die Ab-
weisung der Einsprache beantragen wird (§ 62 Abs. 3 des Planungs- und Baugesetzes
(PBG)).

bis 8.4. 6ffentliche Verarbeitung Nov. 25:
2SN FOEE e Auflage Gemeindeversammlung

Der Gemeinderat beabsichtigt, die Teilrevision der Ortsplanung den Stimmberechtigten an der
Gemeindeversammlung im November 2025 zur Beschlussfassung vorzulegen.

Anschliessend an die Gemeindeversammiung reicht der Gemeinderat die von den Stimmbe-
rechtigten beschlossene Zonenplan- und BZR-Anderungen zusammen mit den weiteren erfor-
derlichen Unterlagen dem Regierungsrat des Kantons Luzern zur Genehmigung ein (§ 20
PBG).

Der Gestaltungsplan wird nach der Gemeindeversammlung 6ffentlich aufgelegt.

Der Gemeinderat freut sich auf Ihr Interesse und ist der Uberzeugung, dass sich die revidier-
ten Planungsinstrumente positiv auf die kiinftige Entwicklung von Neuenkirch auswirken wer-
den.

Neuenkirch, 19. Februar 2025

Gemeinde Neuenkirch
Gemeinderat
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