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Beschluss zur Teilrevision des Zonenplanes und des Bau- und
Zonenreglements 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 Gestaltungsplanes ge-
baut werden, welcher sich auf ein Konzept stitzt. Im Konzept von 2010 war der Bau von Einfamili-
enhausern geplant.

Im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung der Gemeinde Neuenkirch wurde im Jahr 2021
zusammen mit der Bevdlkerung und einer Ortsplanungskommission ein raumliches Entwicklungs-
konzept (REK) erarbeitet. Dies ist ein Konzept, welches die zukinftige Siedlungsentwicklung der
Gemeinde aufzeigt und Aussagen zu den Themen Siedlung, Landwirtschaft und Verkehr beinhaltet.
Im REK werden unter anderem héhere Anforderungen an die Qualitdt der Uberbauungen in der
Gemeinde Neuenkirch gefordert — auch an diejenige im Gebiet Krauerhusegg. Knapp 10 Jahre nach
der Einzonung des Gebiets Krauerhusegg entschloss sich der Gemeinderat der Gemeinde Neuen-
kirch deshalb zu prifen, ob das Konzept von 2010 weiterhin zeitgemass ist. Aus diesem Grund hat
der Gemeinderat ein qualitatives Verfahren zur Uberpriifung des Konzeptes 2010 gestartet. Dieses
Verfahren sowie auch weitere Abklarungen haben gezeigt, dass das Konzept von 2010 mit Einzel-
bauten und Feinerschliessung nicht mehr zeitgemass ist und den Absichten einer qualitatsvollen
Uberbauung nicht entspricht, sowie 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 Uberarbei-
tung des Konzeptes in Auftrag gegeben. Das Ziel war, die Ausgangslage betreffend Dichte nicht
wesentlich zu verandern. Das neue Konzept besteht im Wesentlichen aus zwei Hausergruppen.
Dazwischen werden grosszligige Freirdume geschaffen, welche den Blick vom Eingang des Areals
bzw. auf dem Weg zum bestehenden Bauernhaus freihalten.

Die erste Hausergruppe am Eingang umfasst ein dreigeschossiges Punkthaus sowie einen zweige-
schossigen Langsbau mit Reihenhdausern. Beide Gebaude sind durch einen gedeckten Aussenraum
verbunden, der gemeinschaftlich genutzt werden kann.

Die zweite Hausergruppe (Hofstatt) setzt sich aus dem bestehenden Bauernhaus und drei ergan-
zenden Bauten zusammen: dem Generationenhaus, den Reihenhdusern «Schiir» sowie dem Re-
misen Haus. Die Flachdacher werden begrint und mit Photovoltaikanlagen ausgestattet, wahrend
die Hofstatt-Gebaude mit Schragdachern geplant sind. Ein vielfaltiger Wohnungsmix soll bezahlba-
res Wohneigentum ermdglichen. Die Abgabe des Baulandes erfolgt im Baurecht.

Bisheriger Planungsverlauf

Im Fruhjahr 2022 wurde den Anwohnerinnen und Anwohnern im Gebiet Krauerhus das Konzept fur
eine Teilflache des Grundstlicks Nr. 466 sowie fir das Grundstiick Nr. 1664 vorgestellt. Dabei kamen
verschiedene Fragen und kritische Rickmeldungen auf. Der Gemeinderat entschied deshalb, am
Montag, 7. November 2022, und am Dienstag, 15. November 2022, im Rahmen der «Krauerhus-
Dialoge» allen interessierten Personen und Organisationen eine aktive Mitwirkung zu ermdglichen.
Ziel dieser Dialoge war es, den Austausch mit der Bevolkerung zu fordern. Grundlage dafir bildeten
Informationen zum bisherigen Projektverlauf, zum aktuellen Stand sowie zum Konzept 2022. Zudem
wurden eingegangene Fragen beantwortet.

Der Gemeinderat prifte die Rickmeldungen sorgfaltig und erarbeitete gemeinsam mit Fachperso-
nen entsprechende Anpassungen. Im Frihjahr 2023 wurde Uber die berarbeitete Fassung infor-
miert. Wesentliche Anderungen betrafen die Verschiebung bzw. andere Anordnung der Bauvolu-
men, um Anliegen aus der Nachbarschaft Rechnung zu tragen. Anschliessend folgten weitere
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Gesprache mit betroffenen Nachbarinnen, Nachbarn und

Grundeigentimerinnen. In diesem Prozess wurden auch Ver- <
einbarungen zu gegenseitigen Bedingungen sowie zu vorgese- St W W) a8 051
" . . . esssesiesseseneneneng] |
henen Grundstuckserweiterungen ausgearbeitet, die Voraus- i —
setzung fir die Umzonung in die normale Wohnzone bilden. — 3
Bei der Einzonung im Jahr 2011 wurden gegenuber der Nach- e 1=

barschaft aus der Krauerhusstrasse sowie Hubelrain ein Land-
kauf in Aussicht gestellt, sobald das Projekt Krauerhusegg in g
die Realisierung geht. Das Interesse am Landkauf wurde er- o
neut abgefragt und die Details nun verhandelt. Die Parzellen I
1842, 1739, 1547 und 1548 sind weiterhin interessiert, inre Par- °-j"~“~~
zellen mittels eines Zukaufs zu arrondieren. Die Landverkaufe : | ..
wurden in einer Vereinbarung festgehalten und sind zwischen
25 m? und 84 m? zu aktualisierten Konditionen aufgrund der
Abmachungen im Jahr 2010.

Gestaltungsplan-Entwurf

Der Gestaltungsplan baut auf dem Konzept auf und bertck- N

sichtigt zahlreiche Elemente aus dem genehmigten Richtplan (REK) der Gemeinde. In Zusammen-
arbeit mit der Eigentimerschaft der Nachbarparzelle wurden die Aussen- und Innenraumqualitaten
weiterentwickelt. Der Umgebungsplan enthalt bereits viele identitatsstiftende Grin- und Strukturele-
mente. Auch die Sonderbauvorschriften greifen Themen aus der Gesamtrevision des Bau- und Zo-

nenreglements auf.

Zusammen mit den Anrainern wurden Fragen der Grenzgestaltung (z. B. Heckenpflanzungen, An-
ordnung von Garten, Parkierung), gegenseitige Rechte sowie Sicht- und Nutzungsmadglichkeiten ge-
klart und vertraglich festgehalten. Im Anschluss an die Teilrevision soll das Gestaltungsplanverfah-
ren gestartet werden.

Offentliche Auflage und Einspracheverhandlung

Die Teilrevision der Ortsplanung wurde vom 10. Marz 2025 bis 8. April 2025 6ffentlich aufgelegt.
Wahrend der Auflagefrist gingen zwei Einsprachen ein. Es fanden jeweils einvernehmliche Gespra-
che statt, und es konnten Einigungen in Sachen der Gestaltungsplanung vereinbart werden. Beide
Einsprachen wurden im Nachgang der Einspracheverhandlungen zurtickgezogen.

Anderung Planungsinstrumente

Der Gestaltungsplan zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auflage ist unter https://krauerhusegg.ch/ ver-
flgbar. Infolge der weiteren Planung und Abklarungen wurden wenige unwesentliche Anderungen
in Sachen Umgebungsgestaltung zu Gunsten der benachbarten Zellen Nachbarschaft vorgenom-
men. Die Anpassungen sind online einsehbar.

Das neue Konzept bedingt jedoch Anpassungen bei der Speziellen Wohnzone (W-S), weshalb eine
Teilrevision Uberhaupt notwendig wurde.

Zonenplan

Die bestehende W-S auf der Parzelle Nr. 466, GB Neuenkirch, wird um eine Flache von 1'266m2
Richtung Westen erweitert. Da es sich bei der Gemeinde Neuenkirch um eine Kompensationsge-
meinde handelt, ist die Einzonung in die W-S flachengleich zu kompensieren. Die Kompensation
erfolgt mittels Auszonung einer Flache von 1102 m2 in die Landwirtschaftszone und einer Flache
von 164 m2 in die Reservezone (Ubriges Gebiet).

Ausscheidung von Griinflachen

Zur Sicherung von Frei- und Grunflachen werden zwei Grinzonen ausgeschieden. Zweck der
Griinzonen ist die Freihaltung gemeinschaftlicher Griin- und Freiflachen vor baulichen Massnah-
men.
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Bau- und Zonenreglement

Das Ubrige Gebiet B im Bereich Krauerhusegg wird aus der Aufzahlung in Art. 21 BZR gestrichen,
da keine Erweiterung des Konzeptes in Richtung Wald vorgesehen ist.

Die Anderungen im Bau- und Zonenreglement der Gemeinde Neuenkirch vom 30. Marz 2011 (Aus-
gabe November 2020) werden wie folgt gedndert (Anderungen in roter, kursiver Schrift | Erlduterun-
gen in blauer, kursiver Schrift):

Spezielle Wohnzone W-S
Art. 10

1 Die spezielle Wohnzone W-S ist in erster Linie fir Wohnbauten bestimmt; nicht stérende Geschéfts-
und Gewerbebetriebe sind gestattet.

2 In der Speziellen Wohnzone W-S darf nur im Rahmen eines Gestaltungsplans gebaut werden, der
sich auf ein Konzept geméss den Bedingungen von Art. 35 Abs. 4 und 5 BZR stutzt.

3 Es gelten fiir die einzelnen Areale folgende Ausnutzungsziffern und Vollgeschosse (einschliesslich
AZ-Bonus fir Gestaltungsplane und Ausnahmen betreffend die Geschosszahlen in Gestaltungspla-

nen):
Gebiet Zone Nr. AZ' VG2
Krauerhusegg A1 026 2
0.516 2.37
Sonneland B 0.35 2
Griinau C1 0.35 24
Krauerhus Nord D 0.61 3+
Oberdorf E1 0.50 3-5
Baubereich C: 2
Gartnerweg F1 0.49 33
Werligen G 0.31 2
Nallen H1 0.27 2
Sagiweg M 0.37 2

1 Aufgrund von § 10 Abs. 2 der kant. Bau- und Planungsverordnung (PBV) werden fiir Minergie-zertifizierte Gebaude oder
wenn mindestens 75 % des Warmebedarfs fiir Heizungen und Warmwasser mit erneuerbaren Energien gedeckt werden, 5 %
der aGF nicht angerechnet.

2 Ein zusatzliches Attika— oder Dachgeschoss ist nur zulassig, wenn die Vollgeschosse mit dem Zeichen ,+* erganzt sind.
Ab 2. VG sind alle Geschosse terrassenartig von der talseitigen Fassade um jeweils mindestens 5 m zurlickzuversetzen.

4 Das Untergeschoss bei den Mehrfamilienhdusern im Konzept Griinau wird — unter Einhaltung der EG-Koten gemass Konzept
— in Abweichung zu Art. 43 BZR gemass den Anforderungen von § 138 Abs. 1 PBG berechnet.

5 Das oberste VG darf hdchstens 75 % des darunterliegenden Vollgeschosses betragen.

6 Nach der Einfiihrung des neuen PBG mit der Gesamtrevision gilt eine maximale UZ fiir Hauptbauten von 0.33 lber beide
Grundstticke. Flir Kleinbauten und Anbauten gem. § 112a Abs. 2c und d PBG gilt eine max. UZ von 0.05 (ber beide Grund-
stiicke.

7 Pro Baubereich, vgl. Gestaltungsplan, gelten folgende Nutzungsmasse:

Baubereich gem. Ge- VG Max. Gesamthbhe (Nach der
staltungsplan Einflihrung des neuen PBG)
A1 (Punkthaus) 3 12.10 m

A2 (Reihenhaus) 2 7.60m

B1 (Stéckli) 2+ 11.00 m

B2 (Generationenhaus) 2+ 11.00 m

B3 (Schiidir) 2 7.80m

B4 (Remise) 2 9.30 m
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Die Nutzungsmasse werden an das neue Richtprojekt angepasst. Aufgrund der Festlegung der Griinzonen
erhéht sich die AZ. Unter Beriicksichtigung des neuen PBG und der anstehenden Gesamtrevision werden
die neuen Nutzungsmasse Gesamthéhe und Uberbauungsziffer (UZ) ergénzt.

Griinzone A, Gr-A
Art. 17
Die Griinzonen werden folgenden Nutzungen zugefuhrt:

a) ... bis e) ... keine Verédnderung

f) Krauerhusegg (20, 21)
Freihaltung gemeinschaftlicher Griin- und Freirdume von baulichen Massnahmen; gestattet sind Frei-
zeit- und Spielanlagen, Fusswege und Gartenanlagen und -bauten.

Die Nutzung der Griinzone im Krauerhusegg wird unter lit. f) ergdnzt.

Ubriges Gebiet B
Art. 21

1 Das Ubrige Gebiet B umfasst Land, dessen Nutzung noch nicht bestimmt ist.
2 In dieser Zone gelten die Bestimmungen der Landwirtschaftszone.

3 Bei ausgewiesenem Bedarf kann auf dem Land des Ubrigen Gebietes B langfristig die Bauzone er-
weitert werden.

4  Das im Zonenplan speziell mit ,0Z bezeichnete Gebiet Griinau (Neuenkirch Dorf) ist fiir eine Zone
fur 6ffentliche Zwecke oder eine Zone fur Sport- und Freizeitanlagen bestimmt.

5 Im Rahmen der Ortsplanung 2011 wurden Konzepte erarbeitet, die teilweise eingezont, teilweise dem
UG-B fiir eine spatere Realisierungsetappe zugewiesen wurden. Diese UG-B sollen bei ndchsten Re-
visionen der Ortsplanung prioritar einer Bauzone zugewiesen werden (vorbehalten bleibt der Be-
schluss der Stimmberechtigten oder Anderungen libergeordneter gesetzlicher Bestimmungen).

Die Konzepte sehen in den Arealen der UG-B folgende Baudichten vor:

Gebiet Nr. AZ VG'
ranoshosooe A2 028 2
Griinau Cc2 0.87 32
Oberdorf E2 1.00 3+
Gartnerweg F2 0.35 2
Nallen H2 0.33 2

1 Das Zeichen + bedeutet, dass zusatzlich zu den VG ein Attika- oder Dachgeschoss zulassig ist.

2 Das oberste Vollgeschoss wird gegeniiber der angrenzenden W2 um mindestens 3 m zuriickversetzt. Das Untergeschoss
bei den Mehrfamilienhdusern gemass Konzept wird in Abweichung zu Art. 43 BZR gemass den Anforderungen von § 138
Abs. 1 PBG berechnet.

Die Konzeptinhalte haben wegleitenden Charakter. Sie sind bei einer kinftigen Einzonung zu Utberprifen
und unter Wahrung des Gesamtkonzeptes allenfalls veranderten Bedirfnissen anzupassen (im Rahmen
von Art. 35 Abs. 4 und 5 BZR).

Das Gebiet Krauerhusegg wird aus der Aufzéhlung gestrichen. Es ist keine Erweiterung des Konzepts
Richtung Wald vorgesehen.
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Weiteren Schritte bis zum Abschluss der Teilrevision der Ortsplanung

Rechtsmittel gegen die Beschliisse der Stimmberechtigten

Die Beschlusse der Stimmberechtigten vom 24. November 2025 kdnnen innert 20 Tagen seit dem
Abstimmungstag mit Beschwerde beim Regierungsrat angefochten werden (§ 63 Absatz 3 Pla-
nungs- und Baugesetz).

Genehmigung durch den Regierungsrat

Der Gemeinderat unterbreitet die beschlossenen Teilzonenplane und die Anderungen der Zonen-
plane sowie des Bau- und Zonenreglements dem Regierungsrat zur Genehmigung. Dieser entschei-
det mit der Genehmigung Uber allfallige Verwaltungsbeschwerden gegen die Teilrevision der Orts-
planung (§ 64 Absatz 1 Planungs- und Baugesetz).

Bericht der Controlling-Kommission an die Stimmberechtigten der
Gemeinde Neuenkirch

Als Controlling-Kommission haben wir den rechtsetzenden Erlass Teilrevision des Zonenplanes und
des Bau- und Zonenreglements betreffend Krauerhusegg der Gemeinde Neuenkirch beurteilt.

Unsere Beurteilung erfolgte nach dem gesetzlichen Auftrag sowie dem Handbuch Finanzhaushalt
der Gemeinden, Kapitel 2.5 Controlling.

Gemass unserer Beurteilung ist der Entwurf mit den massgebenden gesetzlichen und verfassungs-
massigen Grundlagen im Bund, Kanton und der Gemeinde vereinbar. Die Bestimmungen sind klar
und verstandlich formuliert und bericksichtigen die kommunalen Gegebenheiten. Darliber hinaus
sind die Auswirkungen des Erlasses genugend klar und vollstandig dargelegt.

Wir empfehlen, den rechtsetzenden Erlass Teilrevision des Zonenplanes und des Bau- und Zonen-
reglements betreffend Krauerhusegg zu genehmigen.

Neuenkirch, 17. Oktober 2025

Controlling-Kommission

Wismann Adrian, Neuenkirch, Prasident Muff Thomas, Neuenkirch
Bachmann Urs, Neuenkirch Schirmann Eva, Sempach Station
Burri Walter, Sempach Station Vogel Thomas, Neuenkirch

Kampfer Thomas, Neuenkirch

Antrag des Gemeinderates

Der Teilrevision des Zonenplanes und des Bau- und Zonenreglements der Gemeinde Neuenkirch
betreffend die Anpassungen fur das Gebiet Krauerhusegg sei zuzustimmen.
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Interessensbekundung

Das Fenster fiir die Interessensbeurkundung von Wohneinheiten ist bereits gedffnet. Die Interes-
sensbekundungen missen bis Ende Jahr 2025 eingereicht werden. Die Erfassung der Interessenten
wird durch eine unabhangige Firma, Redinvest Sursee, vorgenommen, um ein transparentes und
faires Verfahren zu gewahrleisten. Beachten sie, dass die Gemeindeverwaltung oder der Gemein-
derat keine Anmeldungen entgegennehmen oder Fragen beantworten kénnen. Alle Fragen zum
Projekt werden von der Redinvest gesammelt, in einem Factsheet zusammengefasst.

Die Finanzierung einer Wohneinheit mit Einstellplatz wird gemass ersten Schatzungen bereits ab
CHF 600'000 bis ungefahr CHF 1'400'000, je nach Einheit und Grdsse, sein.

Alle Fragen zum Projekt werden von der Redinvest gesammelt, in einem Factsheet zusammenge-
fasst und dann an der Informationsversammlung am Dienstag, 3. Februar 2026 im Pfarreiheim
Neuenkirch beantwortet. Die entsprechende Einladung mit allen weiteren Informationen wird allen
Interessentinnen und Interessenten zu gegebener Zeit per E-Mail zugestellt.

Néachste Schritte
Im Anschluss an die Teilrevision der Ortsplanung erfolgt das Gestaltungsplanverfahren. Das an-
schliessende Baubewilligungsverfahren erfolgt durch die zukinftigen Bautragergemeinschaft.

Erganzende Unterlagen zur Botschaft finden Sie auf der Website der Gemeinde Neuenkirch,
unter res.krauerhusegg.ch oder direkt durch Scannen des QR-Codes.
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