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Gemeinde Hitzkirch; Riickzonungsstrategie

Stellungnahme: Beurteilung der potenziellen Riickzonungs-
flachen

Sehr geehrter Herr Gemeindeprasident
Sehr geehrte Ratsmitglieder

Mit E-Mail vom 31. Januar 2019 haben Sie der Dienststelle Raum und Wirtschaft (rawi) die
Dokumentation ,Interner Arbeitsbericht Riickzonungsstrategie* vom 24. Januar 2019 zur Be-
urteilung zugestellt. Dazu dussern uns wie folgt:

A. EINLEITUNG

1. Ausgangslage

Gestutzt auf das am 1. Mai 2014 in Kraft getretene teilrevidierte Raumplanungsgesetz (RPG)
und den kantonalen Richtplan 2009, teilrevidiert 2015 (KRP), ist die Zersiedelung zu stoppen
und die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken. Der KRP gibt in der Koordinationsauf-
gabe (KA) S1-9 vor, dass das Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement (BUWD) und die
Dienststelle rawi eine Strategie fir den Umgang mit tiberdimensionierten Bauzonen und Re-
servezonen zu erarbeiten haben.

2. Prozess

Mit Schreiben unseres Departements vom 11. Juni 2018 wurden Sie informiert, dass die
Gemeinde Hitzkirch aufgrund der vorhandenen Bauzonen(berkapazitaten als Riickzonungs-
gemeinde gilt und das zu grosse Baugebiet zu reduzieren ist (vgl. Art. 15 Abs. 2 RPG). Am
16. Oktober 2018 hat ein Gesprach zwischen der Gemeinde und der Dienststelle rawi statt-
gefunden. Anlésslich dieser Besprechung wurde die kantonale Riickzonungsstrategie erlau-

2018-457 / hitz_Riickzonungsstrategie 2018_SN



tert. Zudem wurden die von der Dienststelle rawi in einem ersten Entwurf vorgeschlagenen,
potenziellen Riickzonungsflachen geméass Karten vom 30. Januar 2018 diskutiert und das
weitere Vorgehen wurde besprochen. An diesem Gespréch wurde unter anderem festgehal-
ten, dass sich — neben den vom Kanton im ersten Entwurf vorgeschlagenen, potenziellen
Riickzonungsflachen — weitere Fléchen zur Riickzonung eignen kénnen bzw. gewisse der
von uns markierten Flachen unter Umsténden dafiir nicht geeignet sind. Die Gemeinde wur-
de daher aufgefordert, alle uniiberbauten Wohn- und Mischzonen detailliert zu analysieren.

Die rechnerische Uberkapazitat der einwohnerkapazitatsrelevanten Bauzonen betragt fur die
Gemeinde Hitzkirch ca. 21.1 ha. Die von der Dienststelle rawi teilautomatisch ermittelten und
zur Rickzonung vorgeschlagenen Flachen (vgl. Karte vom 30. Januar 2018, rot markierte
Flachen) betragen 5.4 ha. Dieser Richtwert umfasst die Flachen, die aufgrund der teilauto-
matischen Ermittiung als Riickzonungsfléchen in Frage kommen. Allerdings handelt es sich
bei diesem Richtwert um eine erste, nicht abschliessende Annaherung an den effektiven
Wert, der durch eine detaillierte Analyse der Wohn- und Mischzonen zu prézisieren ist.
Demnach ist es moglich, dass letztlich weniger oder gar mehr Flachen effektiv als Riickzo-
nungsflachen zu bestimmen sind. Fiir die definitive Festlegung der Riickzonungsflachen ist
der Richtwert daher nicht verbindlich. Vielmehr sind alle Wohn- und Mischzonen, bei denen
eine Riickzonung raumplanerisch zweck- und verhaltnismassig ist, als Riickzonungsflachen
vorzusehen. Dies erfolgt gestiitzt auf einheitliche Beurteilungskriterien, die eine Gleichbe-
handlung innerhalb der Gemeinde wie auch tiberkommunal gewéhrleisten. Die Beurteilungs-
kriterien werden nachfolgend in Ziffer A.3. erlautert. Die detaillierte Analyse der Gemeinde
hat Riickzonungsflachen im Umfang von 3.6 ha ergeben.

Das BUWD hat eine erste Beurteilung der kommunalen Analyse vorgenommen und die Er-
gebnisse plangrafisch dargestellt. Die Karten wurden lhnen bereits zugestellt. An einem
zweiten Gesprach vom 7. Juni 2019 zwischen der Gemeinde, lhrer Ortsplanerin, der Dienst-
stelle rawi und dem Rechtsdienst BUWD wurden seitens des Kantons der Prozess und die
Vorgehensweise bei der Beurteilung erlautert. Sie haben sich zum Prozess wie auch zu den
Ergebnissen gedussert. Zudem haben Sie die Dienststelle rawi mit erganzenden Unterlagen
zu einigen potenziellen Riickzonungsflachen bedient (vgl. Aktennotiz vom 7. Juni 2019 sowie
Mail vom 14. Juni 2019). Ihre Ausfiihrungen sind in die nachfolgende Beurteilung eingeflos-
sen. Zu den einzelnen Flachen nehmen wir in Ziffer B.5. Stellung.

3. Beurteilungskriterien

Relevant fiir die Einwohnerkapazitat sind die Wohn- und Mischzonen. Ob die konkrete Fla-
che als Riickzonungsflache geeignet ist, gilt es aufgrund ihrer raumplanerischen Zweck- und
Verhaltnismassigkeit zu beurteilen. Massgebend sind dabei die folgenden, aus den Uberge-
ordneten Vorgaben abgeleiteten Kriterien:

— Unlberbaute Bauzonenflache,

-~ Lage innerhalb der Gemeinde,

— Lage in der Bauzone,

— Erschliessung nach Art. 19 RPG,

— Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr,

— erschwerte Bebaubarkeit,

— Dauer des Bestandes der Bauzone

— Dauer des Bestandes eines rechtskraftigen Gestaltungs- oder Bebauungsplans,

— Bauabsichten.

Wir verweisen diesbeziiglich auf die Aktennotiz ,Kriterien fur die Ermittlung der Riickzo-
nungsflachen® der Dienststelle rawi vom 8. November 2018. Die Kriterien werden in der Be-
urteilung unter Ziffer B.5. nur erwahnt, sofern sie fiir das jeweilige Areal oder die Parzelle von
Bedeutung sind.



4. Beurteilungsdokumente

Zur Beurteilung liegt der Bericht ,Interner Arbeitsbericht Riickzonungsstrategie* vom 24. Ja-
nuar 2019 vor. Dieser beinhaltet im Wesentlichen die Erlauterung zum gewahlten Vorgehen
(Kapitel 1) sowie die Analyseergebnisse zu den potenziellen Riickzonungsflachen (Kapitel 2)
und den unzweckmassigen und/oder unverhaltnismassigen Riickzonungen (Kapitel 3). Der
Anhang 1 zeigt eine Gesamtlibersicht der Uberpriften Flachen. Der vorliegende Bericht folgt
der Struktur lhres Arbeitsberichts.

B. BEURTEILUNG

1. Interner Arbeitsbericht Riickzonungsstrategie

Es handelt sich um einen internen Arbeitsbericht der Gemeinde zur Riickzonungsstrategie
und dient als Grundlage fiir die weiteren Planungsschritte.

Gemaéss Bericht wurden rund 147 Einzelflachen im Umfang von rund 26 ha gepriift (vgl. An-
hang 1). Ein Grossteil der Flachen wurde aufgrund inrer Lage innerhalb der Bauzone, ihrer
zentralen Lage in der Gemeinde oder der guten 6V-Erschliessung als potenzielle Riickzo-
nungsfldchen ausgeschlossen und gesamthaft bearbeitet. Anhand von 31 Steckbriefen wur-
den uber 50 Fl&chen im Detail Uberpriift (Kapitel 2 und 3). Im Bericht erfolgt eine umfangrei-
che Betrachtung der uniiberbauten Bauzonen auf dem gesamten Siedlungsgebiet der Ge-
meinde bzw. in allen 7 Ortsteilen. Der summarische Ausschluss von nicht geeigneten Riick-
zonungsflachen ist zweckméssig. Die Steckbriefe berlicksichtigen die unter Ziffer A.2. aufge-
fuhrten Beurteilungskriterien. Im Weiteren enthélt der Steckbrief die wichtigsten Eckdaten
und beurteilt die Zweckmassigkeit respektive die Verhaltnisméssigkeit einer Riickzonung. Als
weitere Grundlagen dienen das Siedlungsleitbild 2012 und der Gefahrenzonenplan.

Wir halten fest, dass das Vorgehen und der Bericht gestiitzt auf unsere Vorgaben fachlich
zweckmassig und umsichtig erarbeitet wurden. Die Beriicksichtigung des kommunalen Sied-
lungsleitbilds und des Gefahrenzonenplans sind zusatzliche wichtige Informationen.

Jedoch stellen wir auch fest, dass keine vollstandige Betrachtung der gesamten Bauzonen-
flache erfolgte, sondern mit wenigen Ausnahmen einzig die uniiberbauten Bauzonen beur-
teilt wurden. Um eine vollsténdige Betrachtung der méglichen Riickzonungsflachen zu erhal-
ten, ist dariber hinaus jedoch eine visuelle Betrachtung der Bauzonen notwendig. Mit die-
sem Vorgehen haben wir weitere Flachen beurteilt (vgl. Ziffer B.3.).

Im Weiteren erlauben wir uns den Hinweis, dass das in den Steckbriefen formulierte Fazit
teilweise sehr kurz ausfallt. Gestltzt auf die tabellarische Zweck- und Verhaltnismassigkeits-
prufung ware ein detaillierter ausformuliertes Fazit wiinschenswert.

Eine Beurteilung aufgrund des vorliegenden Berichts ist méglich, da die massgeblichen In-
formationen vorhanden und die Analyse-Ergebnisse im Bericht nachvollziehbar erldutert
sind.

2. Kategorisierung der Bauzonenflachen

Die Bauzonenflachen, die fir die Einwohnerkapazitat relevant sind und deren Riickzonung
auf die raumplanerische Zweck- und Verhéltnisméassigkeit zu prifen ist, werden wie folgt
kategorisiert und auf der Karte dargestellit:

— Riickzonungsfléche (rot): Flache, bei der die Riickzonung raumplanerisch zweck- und
verhaltnismassig ist. Die Zuweisung in die Nichtbauzone (in erster Linie Landwirtschafts-
zone) ist erforderlich und kann ortsspezifisch konkret genug bestimmt werden.



—  Riickzonungsflache, Konkretisierung durch die Gemeinde (rot schraffiert): Flache, bei der
die Riickzonung raumplanerisch zweck- und verhaltnismassig ist, bei der jedoch fur die
eigentiimerverbindliche Festlegung hinsichtlich Zonenabgrenzung und -zuweisung
(Nichtbauzone / Griinzone) noch eine Konkretisierung — im Rahmen des anschliessen-
den Ortsplanungsverfahrens — notwendig sein wird.

—  Riickzonungsfldche, zurzeit nicht verhéltnisméssig (orange): Flache, bei der eine Riick-
zonung zwar raumplanerisch zweckméssig, zurzeit aber nicht verhéltnismassig ist (u.a.
rechtskraftige Baubewilligung bzw. rechtskraftiger Gestaltungs- oder Bebauungsplan,
nach 2014 eingezont, giiltige Vereinbarung beztiglich Baulandverfligbarkeit). Nach Ab-
lauf der relevanten Fristen ist die Flache — fiihrt eine nochmalige Priifung der raumplane-
rischen Zweck- und Verhiltnismassigkeit zu keinen neuen Erkenntnissen — riickzuzonen.

—  Wohn- und Mischzone (gelb): Eine Riickzonung dieser Flachen ist raumplanerisch nicht
zweckmassig. Die Flachen verbleiben in der Bauzone.

Im Rahmen der bevorstehenden Ortsplanungsrevision sind die Flachen ihrer Kategorisierung
entsprechend zu behandeln, was Gegenstand des noch folgenden Vorprifungsverfahrens
sein wird.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass die Zuweisung von rot schraffierten Riickzonungs-
flachen in eine Griinzone nach Massgabe der gesetzlichen Vorgaben ebenfalls mit Mitteln
aus dem mit der Mehrwertabgabe geéufneten Fonds abgegolten werden kann, sofern
dadurch eine Entschadigungspflicht aus materieller Enteignung entsteht. Ein Anspruch auf
Entschadigung aus dem Fonds besteht aber in jedem Fall nur bei Flachen, bei denen eine
Riickzonung aus kantonaler Sicht raumplanerisch zweckmassig ist.

3. Raumplanerische Zweckmassigkeit allgemein

Unuberbaute Bauzonen, die von (iberbauten Bauzonen mehrheitlich oder ganz umgeben
sind und sich im Siedlungsgebiet befinden (Baullicken unter Berticksichtigung der jeweiligen
Bebauungsstruktur vor Ort), sind fur eine Riickzonung nicht geeignet. Damit ist die raumpla-
nerische Zweckmassigkeit fir eine Riickzonung in der Regel nicht gegeben. Die Rickzo-
nung solcher Fliachen wiirde dem Grundsatz der Siedlungsentwicklung nach innen und der
Schaffung kompakter Siedlungen widersprechen (Art. 1 RPG).

Die Flachen aller Wohn- und Mischzonen, die im nachfolgenden Bericht nicht erwahnt wer-
den, beurteilen wir als raumplanerisch zweckméssig, weshalb sich eine weitere Prifung er-
Ubrigt.

Sie haben die peripheren, uniiberbauten Wohn-, Misch- und Zentrumszonen am Bauzonen-
rand inklusive die vom Kanton vorgeschlagenen potenziellen Rickzonungsflachen analy-
siert. Nachfolgend beurteilen wir die einzelnen Parzellen und Areale aufgrund der im Bericht
enthaltenen Steckbriefe. Die Analyse aller Bauzonenflachen hat ergeben, dass zusatzlich zu
den im Bericht analysierten Parzellen die folgenden weiteren Parzellen detailliert zu prifen
sind:

- Ortsteil Mosen: Parzellen Nrn. 64, 65, 66, 58, 352, 285, 356, 320, 318, 25

- Ortsteil Hamikon: Parzelle Nrn. 11, 17, 18, 28, 20

- Ortsteil Miswangen: Parzellen Nrn. 69, 556, 531, 644, 645, 646, 647, 487, 489, 87, 607
- Ortsteil Hitzkirch/Richensee: Parzellen Nrn. 101, 389, 371

- Ortsteil Sulz: Parzellen Nrn. 13, 351, 443, 416, 417, 27

- Ortsteil Gelfingen: Parzelle Nr. 61

- Ortsteil Retschwil: Parzellen Nrn. 74, 76

Die Beurteilung dieser Flachen ist unter Ziffer B.6. aufgefiihrt. Bauzonen, die im nachfolgen-
den Bericht nicht erwahnt werden, gelten von vornherein als raumplanerisch zweckmaéssig
und mussen nicht detailliert gepruft werden.



4. Raumlich konzentrierte Siedlungsentwicklung

Bei der Beurteilung der potenziellen Riickzonungsflachen ist dem Umstand Rechnung zu
tragen, dass es sich bei Hitzkirch um eine fusionierte Gemeinde bestehend aus 7 Ortsteilen
handelt, welche unterschiedliche Entwicklungspotenziale aufweisen.

Die Festlegung der angestrebten Siedlungsentwicklung je Ortsteil erfolgte im kommunalen
Siedlungsleitbild mit der Strategie ,Konzentration plus*. Diese Strategie wurde von der
Dienststelle rawi in der Stellungnahme zum Siedlungsleitbild vom 12. Juli 2012 grundsétzlich
positiv gewdrdigt, jedoch wurde darauf hingewiesen, dass sich die Siedlungsentwicklung
prioritar auf das Gemeindezentrum Hitzkirch (nachfolgend analog dem vorliegenden Bericht
als ,Gemeindekern* bezeichnet) zu konzentrieren hat. Andernfalls wiirde dies einen Wider-
spruch zu einer réumlich konzentrierten Siedlungsentwicklung geméss kantonalem Richtplan
und den Vorgaben des RPG (Zersiedelung stoppen) darstellen.

Fur die nachfolgende Beurteilung bedeutet dies, dass aus raumplanerischer Sicht fur die
Ortsteile Mosen, Gelfingen, Hamikon und Miiswangen lediglich eine massvolle Siedlungs-
entwicklung insbesondere durch eine Siedlungsentwicklung nach innen im Bereich der Orts-
kerne zweckmdssig ist. Eine verstarkte Siedlungsentwicklung am Siedlungsrand ausserhalb
des Ortskerns ist nicht zweckméssig. Davon ausgehend sind die Bauzonen in diesen Ortstei-
len konsequenterweise — soweit dies zweckmdssig ist — an den Siedlungsrandern zu redu-
zieren. In Sulz und Retschwil sind die Bauzonen aufgrund ihrer geringen Grésse und der
weilerartigen Siedlungsstruktur auf das Minimum zu reduzieren. Abhangig von der Bebau-
ungsstruktur vor Ort sind Inselbauzonen grundsatzlich in keinem der Ortsteile vollkommen
ausgeschlossen.

Davon ausgehend halten wir fest, dass dem Kriterium ,Lage innerhalb der Gemeinde* (vgl.
Ziffer A.2.) eine Ubergeordnete Bedeutung zukommt. Parzellen, welche abseits des Gemein-
dekerns in einem der oben genannten Ortsteile liegen, eignen sich somit grundsatzlich bes-
ser fiir eine Riickzonung als Flachen im Gemeindekern.

Der vorliegend beschriebene Sachverhalt wird der unter Ziffer B.5. und B.6. vorgenommenen
gebietsspezifischen Beurteilung zu Grunde gelegt und nicht jedes Mal separat ausfiihrlich
begrindet.

5. Gebietsspezifische Beurteilung

Im Folgenden werden die potenziellen Rickzonungsflachen geméss Dokumentation der
Gemeinde (Kapitel 2) beurteilt, gegliedert nach Ortsteilen.

5.1 Gebiet 1 Mosen, Parzellen Nrn. 20 und 133, Wohn- und Arbeitszone 2 (2200 m?)

Raumplanerische Zweckmassigkeit

Sie beurteilen eine Teilrlickzonung der Parzellen Nrn. 20 und 133 als raumplanerisch
zweckmassig. Als Begriindung flihren Sie die Lage am Bauzonenrand, die lange Bauzonen-
dauer und die nicht vorhandenen / unbekannten Bauabsichten an.

Der Ortsteil Mosen liegt abseits des Gemeindekerns Hitzkirch und zeichnet sich durch die
Lage am sudlichen Ende des Hallwilersees aus. Mosen verfiigt iiber einen S-Bahnanschluss
(Angebotsstufe 3) und liegt an der Kantonsstrasse.

Zwischen der Kantonsstrasse und des Aabachs befindet sich eine weitgehend kompakte
Siedlung mit einer lockeren Bebauungsstruktur. Das restliche Siedlungsgebiet ist teilweise
verastelt und die Quartiere bzw. die einzelnen Gebaude siidlich der Aescherstrasse verzah-
nen sich mit Freiflachen, welche zum Teil landwirtschaftlich genutzt werden.



Die vorliegenden Parzellen befinden sich am Bauzonenrand, angrenzend an eine grossere
landwirtschaftlich genutzte Freifliche, welche FFF-Qualitat aufweisen und teilweise auch als
Reservezone definiert sind.

Davon ausgehend halten wir fest, dass im Unterschied zum Bericht, welcher nur eine
Teilriickzonung vorsieht, eine Riickzonung des gesamten Gebiets raumplanerisch zweck-
massig ist.

Verhaltnismassigkeit

Die Bauzonen sind seit mindestens 18 Jahren eingezont, der Gestaltungsplan datiert ge-
mass Bericht vom 8. November 2012. Seither erfolgten keine Bautatigkeiten und es sind kei-
ne Bauabsichten bekannt.

Fazit

Die Parzellen Nrn. 20, 133 und 21 (Teile) sind Ruickzonungsflachen und somit der Nicht-
bauzone zuzuweisen (total 3'850 m?, in der Karte rot). Die Reservezone ist aufzuheben.

5.2 Gebiet 2 Mosen, Parzelle Nr. 10, Wohnzone (1412 m?)

Raumplanerische Zweckmassigkeit

Sie beurteilen eine Riickzonung der Parzelle Nr. 10 (Teil) als raumplanerisch zweckmassig.
Als Begriindung fiihren Sie die Nutzung als Obstgarten, welche keine Bauzone bedirfe, die
Nahe zur Griinzone respektive der Natur sowie die lange Bauzonendauer und die nicht vor-
handenen / unbekannten Bauabsichten an.

Die Flache befindet sich am Bauzonenrand, wobei der Aabach eine natirliche Siedlungsbe-
grenzung darstellt. Die bestehende Siedlungsstruktur lasst eine Uberbauung zu. Die Er-
schliessung ist vorhanden. Die aktuelle Nutzung (nach den uns vorliegenden Informationen
handelt es sich um einen gedeckten Obstgarten) ist zonenfremd. Es handelt sich um ein ge-
ringfiigiges Entwicklungspotenzial innerhalb des kompakten Siedlungsgebiets von Mosen.
Wir erachten die Riickzonung der Parzelle Nr. 10 (Teil) somit als unzweckméssig. Wird da-
ran festgehalten und resultiert daraus ein Entschadigungsanspruch aus materieller Enteig-
nung, kdnnen dafiir keine Mittel aus dem mit der Mehrwertabgabe geéufneten Fonds bean-
sprucht werden.

Verhialtnismassigkeit

Da eine Rickzonung raumplanerisch nicht zweckmassig ist, wird auf die Beurteilung der
Verhaltnismassigkeit verzichtet.

Fazit

Die Parzelle Nr. 10 (Teil) soll aus Sicht des Kantons eher in der Bauzone belassen werden.
Es liegt in der Kompetenz der Gemeinde, darlber zu befinden.

5.3 Gebiet 3 Himikon Berg, Parzellen Nrn. 811 und 736, Wohnzone (1633 m?)
Raumplanerische Zweckmaissigkeit

Sie beurteilen eine Riickzonung der Parzellen Nrn. 811 und 736 als raumplanerisch zweck-
massig. Als Begriindung filhren Sie die Lage abseits des Ortskerns und am Bauzonenrand

sowie die lange Bauzonendauer und die nicht vorhandenen bzw. unbekannten Bauabsichten
an. Wir stimmen dieser Beurteilung zu.



Die Flachen befinden sich abseits des Gemeindekerns Hitzkirch am Bauzonenrand in einem
vom Ortskern Hamikon peripher gelegenen, isolierten Quartier Hamikon Berg. Es handelt
sich um ein isoliertes Baugebiet, welche auf das Minimum zu reduzieren ist.

Verhiltnismassigkeit

Eine Rickzonung ist verhéltnismassig, da diese Flachen seit mindestens 24 Jahren einge-
zont sind und keine konkreten Bauabsichten bekannt sind. Der Gestaltungsplan stammt aus
dem Jahr 2001.

Fazit

Die Parzellen Nrn. 811 und 736 sind Rickzonungsflachen und somit der Nichtbauzone zu-
zuweisen (in der Karte rot). Die angrenzenden Griinzonen sind soweit zweckmassig aufzu-
heben.

5.4 Gebiet 4 Hitzkirch, Parzelle Nr. 245, Wohnzone C / Wohn- und Arbeitszone 1
(3126 m?)

Raumplanerische Zweckmassigkeit

Sie beurteilen eine Riickzonung der Parzelle Nr. 245 als raumplanerisch zweckmassig. Als
Begriindung fihren Sie die Lage am Bauzonenrand, die unzweckmassige Parzellengeomet-
rie sowie die lange Bauzonendauer und die nicht vorhandenen / unbekannten Bauabsichten
an. Wir stimmen dieser Beurteilung zu.

Die Parzelle befindet sich am Bauzonenrand des Gemeindekerns. Aufgrund der geringen
Parzellentiefe ist die Flache fir eine Uberbauung und Erschliessung ungeeignet.

Verhéltnismassigkeit

Eine Ruckzonung ist verhéltnismassig, da diese Flache seit mindestens 17 Jahren eingezont
ist und keine konkreten Bauabsichten bekannt sind.

Fazit

Die Parzelle Nr. 245 ist eine Rickzonungsflache und somit der Nichtbauzone zuzuweisen (in
der Karte rot).

5.5 Gebiet 5 Hitzkirch, Parzelle Nr. 690, Wohnzone D (1‘313 m?)

Sie beurteilen eine Riickzonung der Parzelle Nr. 690 als raumplanerisch zweckmassig. Als
Begrundung fuhren Sie die Lage am Bauzonenrand, die fehlende Erschliessung sowie die
lange Bauzonendauer und die nicht vorhandenen bzw. unbekannten Bauabsichten an. Wir
stimmen dieser Beurteilung zu.

Die Flache befindet sich am Bauzonenrand des Gemeindekerns. Sie ist dreiseitig von
Bauzone umgegeben. Das Ortsbild wird hier von den Landwirtschaftsflachen und dem Reb-
berg gepragt, wodurch die entstehende Baullicke kaum als solche wahrgenommen wird.
Aufgrund der Lage ist die Erschliessung nur Uber die Nachbarparzelle méglich. Die Bebau-
ung ist damit erschwert.

Verhiltnismassigkeit

Eine Rlckzonung ist verhéltnismassig, da diese Flache seit mindestens 17 Jahren eingezont
ist und keine konkreten Bauabsichten bekannt sind.



Fazit

Die Parzelle Nr. 690 ist eine Riickzonungsflache und somit der Nichtbauzone zuzuweisen (in
der Karte rot).

5.6 Gebiet 6 Hitzkirch, Parzellen Nrn. 716, 715 und 706, Wohnzone D (3260 m?)

Sie beurteilen eine Riickzonung der Parzellen Nrn. 716, 715, 706 als raumplanerisch_
zweckmassig. Als Begriindung fiihren Sie die Lage am Bauzonenrand, die fehlende OV-
Erschliessung, die erschwerte Bebaubarkeit, die Topographie sowie die lange Bauzonen-
dauer und die nicht vorhandenen / unbekannten Bauabsichten an. Wir stimmen dieser Beur-
teilung zu.

Die Flachen befinden sich am Bauzonenrand im Gemeindekern, angrenzend an Wald. Es
besteht keine OV-Erschliessung. Aufgrund des gesetzméassigen Waldabstandes von mindes-
tens 20 m, der teilweise unzweckmaéssigen Grundstlickform und der Topographie ist die Be-
baubarkeit erschwert.

Verhiéltnismassigkeit

Eine Riickzonung ist verhaltnismassig, da diese Flache seit mindestens 17 Jahren eingezont
ist und keine konkreten Bauabsichten bekannt sind.

Fazit

Die Parzellen Nrn. 716, 715 und 706 sind Riickzonungsflachen und somit der Nichtbauzone
zuzuweisen (in der Karte rot). Aufgrund der Lage zwischen dem iberbauten Gebiet und
Wald ist auch die Zuweisung in die Griinzone denkbar.

5.7 Gebiet 7 Sulz, Parzellen Nrn. 430 und 10, Dorfzone (2151 m?)
Raumplanerische Zweckmassigkeit

Sie beurteilen eine Riickzonung der Parzellen Nrn. 430 und 10 als raumplanerisch zweck-
massig. Als Begriindung fiihren Sie die Lage abseits des Gemeindekerns und am Bauzonen-
rand, die fehlende OV-Erschliessung sowie die lange Bauzonendauer und die nicht vorhan-
denen / unbekannten Bauabsichten an. Wir stimmen dieser Beurteilung zu.

Der Ortsteil Sulz liegt abseits vom Gemeindekern. Es besteht keine OV-Erschliessung. Es
handelt sich um eine historisch gewachsene Siedlungsstruktur in lockerer Bauweise, welche
sich entlang des veréstelten Strassennetzes orientiert. Ein kompakter Siedlungskern fehlt.

Davon ausgehend halten wir fest, dass im Ortsteil Sulz die durch eine Rickzonung entste-
henden Bauliicken aufgrund der Siedlungsstruktur und Bebauungsart von untergeordneter
Bedeutung sind und generell kein ausschlaggebendes Argument gegen eine Riickzonung
darstellen.

Die Flachen befinden sich am Bauzonenrand und werden vor Ort kaum als Baullicke wahr-
genommen.

Verhiltnismassigkeit

Eine Riickzonung ist verhaltnisméssig, da diese Flachen seit mindestens 20 Jahren einge-
zont sind und keine konkreten Bauabsichten bekannt sind.



Fazit

Die Parzellen Nrn. 430 und 10 sind Rickzonungsflachen und somit der Nichtbauzone zuzu-
weisen (in der Karte rot).

5.8 Gebiet 8 Sulz, Parzelle Nr. 35, Dorfzone (940 m?)
Raumplanerische Zweckmassigkeit

Sie beurteilen eine Riickzonung der Parzelle Nr. 35 als raumplanerisch zweckmaéssig. Als
Begrindung flhren Sie die Lage abseits des Gemeindekerns und am Bauzonenrand, die
fehlende OV-Erschliessung sowie die lange Bauzonendauer und die nicht vorhandenen /
unbekannten Bauabsichten an. Wir stimmen dieser Beurteilung zu.

Der Ortsteil Sulz liegt abseits vom Gemeindekern. Es besteht keine OV-Erschliessung. Es
handelt sich um eine historisch gewachsene Siedlungsstruktur in lockerer Bauweise, welche
sich entlang des veréastelten Strassennetzes orientiert. Ein kompakter Siedlungskern fehlt.

Davon ausgehend halten wir fest, dass im Ortsteil Sulz die durch eine Riickzonung entste-
henden Baullcken aufgrund der Siedlungsstruktur und Bebauungsart von untergeordneter
Bedeutung sind und generell kein ausschlaggebendes Argument gegen eine Riickzonung
darstellen.

Die Flachen befinden sich am Bauzonenrand und werden vor Ort kaum als Baullicke wahr-
genommen.

Verhaltnismassigkeit

Eine Rlckzonung ist verhaltnismassig, da diese Flache seit Uber 20 Jahren eingezont ist und
seit 1994 ein rechtskraftiger Gestaltungsplan besteht, seither jedoch keine Bebauung erfolgt
und keine konkrete Bauabsicht bekannt sind.

Fazit

Die Parzelle Nr. 35 ist eine Riickzonungsflache und somit der Nichtbauzone zuzuweisen (in
der Karte rot).

5.9 Gebiet 9 Gelfingen, Parzellen Nrn. 701, 488, 489 und 490, Wohn- und Arbeitszone 1
(2264 m? Teilfliche der Parz. Nr. 701)

Raumplanerische Zweckmassigkeit

Sie beurteilen eine Riickzonung von Teilen der Parzelle Nr. 701 (2264 m?) als raumplane-
risch zweckmassig. Als Begriindung fiihren Sie die Lage am Bauzonenrand sowie die lange
Bauzonendauer und die nicht vorhandenen / unbekannten Bauabsichten an. Von einer
Rickzonung der Parzellen Nrn. 488, 489 und 490 soll abgesehen werden. Dies aufgrund der
guten OV-Erschliessung, die Grosse der zusammenhangenden Flache, der Méglichkeit zur
zweckmassigen und qualitatsvollen Entwicklung sowie dem Siedlungsleitbild. Wir kénnen
diese Beurteilung nur teilweise nachvollziehen.

Die Flachen stellen ein zusammenhangendes Gebiet dar (ca. 7'239 m?), welches am Sied-
lungsrand von Gelfingen liegt. Ein grossflachiges Entwicklungsgebiet fur Mischnutzungen in
Gelfingen steht im Widerspruch zu einer rdumlich konzentrierten Siedlungsentwicklung ge-
mass kantonalem Richtplan, aber auch zu den Absichten des REP Seetal. Dieser sieht ledig-
lich die bestehenden Arbeitsgebiete Hochdorf - Rémerswil (ESP von kantonaler Bedeutung)
und Hitzkirch - Ermensee (ESP von regionaler Bedeutung) als Entwicklungsschwerpunkte fiir
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Arbeitsnutzungen vor. Die Tatsache der Nahe zur S-Bahnstation Gelfingen und der beste-
henden Gestaltungsplanpflicht sind somit von untergeordneter Bedeutung.

Verhialtnismassigkeit

Eine Riickzonung der gesamten Flachen ist verhaltnismassig, da diese Flachen seit Gber 25
Jahren eingezont sind. Es besteht kein Gestaltungsplan und es ist keine konkrete Bauab-
sicht bekannt.

Fazit

Die Parzellen Nrn. 6 (Teil), 701 (Teil), 488, 489 und 490 (Teil) sind Riickzonungsflachen und
somit der Nichtbauzone zuzuweisen (total ca. 7'239 m?, in der Karte rot).

510 Gebiet 10 Gelfingen, Parzelle Nr. 735, Wohn- und Arbeitszone 2 (500 m?)
Raumplanerische Zweckmassigkeit

Sie beurteilen eine Riickzonung von Teilen der Parzelle Nr. 735 als raumplanerisch zweck-
massig. Als Begriindung fiihren Sie die Lage am Bauzonenrand, die erschwerte Bebaubar-
keit (Waldabstand / Gewasserabstand) sowie die lange Bauzonendauer und die nicht vor-
handenen / unbekannten Bauabsichten an. Wir stimmen dieser Beurteilung zu.

Die Flache befindet sich abseits des Gemeindekerns am Siedlungsrand des Ortsteils Gelfin-
gen.

Aufgrund der vorhandenen Bestockung (Wald), welche einen natlirlichen Siedlungsrand dar-
stellt ist zudem die Bebaubarkeit der Parzelle Nr. 49 erschwert. Die Zonierung ist zu Gberpri-
fen.

Fazit

Die Parzelle Nr. 735 (Teil) ist eine Riickzonungsflache und somit der Nichtbauzone zuzuwei-
sen (in der Karte rot). Die Parzelle Nr. 49 (Teil, ca. 500 m?) ist eine Riickzonungsflache mit
Konkretisierung durch die Gemeinde (in der Karte rot schraffiert). Die angrenzende Reserve-
zone auf der Parzelle Nr. 448 ist aufzuheben.

5.11 Gebiet 11 Gelfingen, Parzelle Nr. 56, Wohnzone C (ca. 5548 m?)
Raumplanerische Zweckmassigkeit

Sie beurteilen eine Riickzonung von Teilen der Parzelle Nr. 56 als raumplanerisch zweck-
massig. Als Begriindung fiihren Sie die Lage am Bauzonenrand, die ungentugende resp. die
schwierige Erschliessung sowie die teilweise sehr lange Bauzonendauer an. Dies trotz der
teilweise vorhandenen Bauabsichten (Vorabklarungen). Wir stimmen dieser Beurteilung zu.

Die Flache befindet sich am Siedlungsrand abseits des Gemeindekerns Hitzkirch im Ortsteil
Gelfingen. Der nérdlich angrenzende Siedlungsast stellt eine Zasur in einem zusammenhan-
genden Griinraum in unmittelbarer Nahe zum Schloss Heidegg dar. Dieser Siedlungsansatz
tragt nicht zu einem kompakten Siedlungsgebiet bei. Dariiber hinaus ist die Erschliessbarkeit
erschwert. Die bestehende Bauzone ist daher in diesem Gebiet auf das Minimum zu reduzie-
ren.
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Verhaltnismassigkeit

Eine Rickzonung der Flachen ist verhaltnisméassig, da diese seit mindestens 12 Jahren
(bzw. 44 Jahre bei erster Bautiefe) eingezont sind. Es bestehen teilweise Bauabsichten
(Vorabklarung), jedoch liegt keine Baubewilligung vor.

Fazit

Die Parzelle Nr. 56 (Teil) ist eine Rickzonungsfliache und somit der Nichtbauzone zuzuwei-
sen (in der Karte rot).

5.12 Gebiet 12 Gelfingen, Parzelle Nr. 102, Wohnzone D (6254 m?)
Raumplanerische Zweckmassigkeit

Sie beurteilen eine Riickzonung der Parzelle Nr.102 als raumplanerisch zweckmassig. Als
Begriindung flhren Sie die Vormerkung im Siedlungsleitbild 2012, die Lage abseits des Ge-
meindekerns und am Bauzonenrand (landschaftlich sensibel und Larmimmissionen aufgrund
der Nahe zur Luzernerstrasse), die dezentrale Siedlungsentwicklung (Zersiedlung) sowie die
sehr lange Bauzonendauer. Dies trotz der vorhandenen Bauabsichten seit 2014. Wir stim-
men dieser Beurteilung zu.

Diese Rickzonung war bereits im Siedlungsleitbild 2012 vorgemerkt. Die Flache befindet
sich abseits des Gemeindekerns am Bauzonenrand an landschaftlich sensibler Lage. Auf-
grund der Nahe zur Kantonsstrasse ist mit Larmimmissionen zu rechnen. Es handelt sich um
eine dezentrale Siedlungsentwicklung und tragt nicht zu einem kompakten Siedlungsgebiet
bei. Die Bauzone ist daher in diesem Gebiet auf das Minimum zu reduzieren.

Verhiltnismassigkeit

Eine Rlckzonung der Flache ist verhaltnisméassig, da diese Flache seit mindestens 40 Jah-
ren eingezont ist. Die seit 2014 vorhandenen Bauabsichten sind somit nicht relevant.

Fazit

Die Parzelle Nr. 102 ist eine Riickzonungsflache und somit der Nichtbauzone zuzuweisen (in
der Karte rot).

5.13 Gebiet 13 Retschwil Riitimatt, Parzellen Nrn. 191, 192, 189 und 197, Wohnzone
(ca. 2°963 m?)

Raumplanerische Zweckmassigkeit

Sie beurteilen die Rickzonung der Parzellen Nrn. 191, 192, 189 und 197 als raumplanerisch
zweckmassig. Als Begriindung fiilhren Sie die Lage abseits des Gemeindekerns und am
Bauzonenrand, die nicht vorhandene OV-Erschliessung, die erschwerte Bebaubarkeit
(Waldabstand) sowie die lange Bauzonendauer und die nicht vorhandenen / unbekannten
Bauabsichten an. Dies trotz bestehendem Gestaltungsplan und bestehender Erschliessung.
Wir stimmen dieser Beurteilung zu.

Die Flachen befinden sich abseits des Gemeindekerns am Bauzonenrand in einem vom
Ortsteil Retschwil peripher gelegenen Quartier Riitimatt. Es handelt sich um ein isoliertes
Baugebiet, welches auf das Minimum zu reduzieren ist. Die Bebaubarkeit ist aufgrund des
einzuhaltenden Waldabstands teilweise erschwert.
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Verhiltnismassigkeit

Eine Riickzonung ist verhaltnisméssig, da diese Flachen seit liber 26 Jahren eingezont sind,
seit 1996 ein rechtskréaftiger Gestaltungsplan besteht und dennoch keine Bebauung erfolgte.
Es sind keine konkreten Bauabsichten bekannt.

Fazit

Die Parzellen Nrn. 191 (Teil), 192, 189 und 197 sind Riickzonungsflachen und somit der
Nichtbauzone zuzuweisen (in der Karte rot). Die Parzellen Nr. 188 und 193 kénnen in der
Bauzone belassen werden, da mit einer Riickzonung offensichtlich zwei Baullcken entste-
hen warden.

5.14 Gebiet 14 Retschwil, Parzelle Nr. 67, Dorfzone (2715 m?)
Raumplanerische Zweckmassigkeit

Sie beurteilen die Rickzonung der Parzelle Nr. 67 (Teil) als raumplanerisch zweckmassig.
Als Begriindung fiihren Sie die Vormerkung im Siedlungsleitbild, die Lage abseits des Ge-
meindekerns und am Bauzonenrand, die fehlende OV-Erschliessung sowie die lange
Bauzonendauer und die nicht vorhandenen / unbekannten Bauabsichten an. Wir stimmen
dieser Beurteilung zu.

Die Flache liegt abseits vom Gemeindekern im Ortsteil Retschwil am Bauzonenrand und wird
landwirtschaftlich genutzt. Es besteht keine OV- Erschliessung. Es handelt sich um einen
historisch gewachsenen urspriinglichen Weiler, welcher sich entlang des Muihlebachs und
der Kantonsstrasse orientiert. Der Weiler ist locker bebaut, dadurch gehéren Baullcken zur
Siedlungsstruktur. Vorliegend entsteht mit der Riickzonung keine Baullcke.

Verhéltnisméassigkeit

Eine Riickzonung ist verhaltnismassig, da diese Flache seit Uber 26 Jahren eingezont ist und
keine konkrete Bauabsicht bekannt ist.

Fazit

Die Parzelle Nr. 67 (Teil) ist eine Riickzonungsflache und somit der Nichtbauzone zuzuwei-
sen (in der Karte rot).

5.15 Gebiet 15 Mosen, Parzellen Nrn. 221 und 51; Wohnzone D (7102 m?)
Raumplanerische Zweckmassigkeit

Sie beurteilen die Riickzonung der Parzellen Nrn. 221 und 51 als raumplanerisch nicht
zweckmassig. Als Begriindung filhren Sie das laufende Gestaltungsplanverfahren sowie die
gute OV-Erschliessung (Nahe zur Bahnhaltestelle Mosen) an. Wir konnen dieser Beurteilung
nicht zustimmen.

Die Flache liegt abseits des Gemeindekerns am Bauzonenrand und ist nur teilweise er-
schlossen (Kiesweg fiir bestehendes Wohnhaus in Bauzone). Aufgrund der Nahe zur Bahn-
station Mosen ist die OV-Erschliessung gut (Angebotsstufe 3). Eine solche verstarkte Sied-
lungsentwicklung am Siedlungsrand ausserhalb des Ortskerns von Mosen und abseits des
Gemeindekerns entspricht nicht dem Grundsatz einer raumlich konzentrierten Siedlungsent-
wicklung gemass Ziffer B.4. und ist daher nicht zweckmassig. Zudem ist die Rickzonung
bereits im Siedlungsleitbild 2012 vorgesehen.
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Verhiltnismassigkeit

Die Flache ist seit mindestens 18 Jahren eingezont. Es liegt kein rechtskréftiger Gestal-
tungsplan vor. Das aktuelle Gestaltungsplanverfahren lauft seit 2014 und ist zurzeit sistiert.
Im RRE Nr. 772 vom 7. Juli 2017 wurde die Gemeinde aufgefordert, Riickzonungen in der
nachsten Ortsplanungsrevision anzugehen. Das vorliegende Gebiet wurde in diesem Ent-
scheid explizit erwahnt. Eine Rlckzonung ist verhéltnismassig.

Fazit

Die Parzellen Nrn. 51 und 221 sind Riickzonungsflachen und somit der Nichtbauzone zuzu-
weisen (in der Karte rot).

5.16 Gebiet 16 Mosen, Parzelle Nr. 294, Wohnzone D (596 m?)
Raumplanerische Zweckmassigkeit

Sie beurteilen die Rickzonung der Parzelle Nr. 294 als raumplanerisch nicht zweckmassig.
Als Begrundung fiihren Sie die gute OV-Erschliessung (Nahe zur Bahnstation Mosen) und
die Auswirkungen auf den Siedlungsrand (Luicke) an. Wir stimmen dieser Beurteilung zu.

Es handelt sich um eine Parzelle, welche abseits des Gemeindekerns am Bauzonenrand
liegt und (noch) dreiseitig von Bauzonen umgeben ist. Die Parzelle ist mit dem OV erschlos-
sen, die S-Bahnstation Mosen befindet sich in unmittelbarer Nahe (Angebotsstufe 3). Es
handelt sich um ein geringfligiges Innenentwicklungspotenzial innerhalb des Gestaltungs-
plans Seebreite. Die Parzelle ist vollstdndig erschlossen. Der angrenzende Bach bildet eine
natirliche Siedlungsgrenze; hangaufwarts bildet eine Hecke den Abschluss. Eine Riickzo-
nung ist raumplanerisch nicht zweckmassig.

Fazit
Die Parzelle Nr. 294 verbleibt in der Bauzone.
5.17 Gebiet 17 Mosen, Parzelle Nr. 54, Arbeitszone 1 (3'462 m?)

Arbeitszonen sind nicht Gegenstand der Riickzonungsstrategie, da sie nicht einwohnerkapa-
zitatsrelevant sind. Es erfolgt somit vorliegend keine detaillierte Priifung. Entgegen des Fa-
zits des Berichts empfehlen wir aufgrund Nahe zum Wohngebiet, der unzweckmassigen
Grundstuckform, der schwierigen Erschliessung und des angrenzenden Bahngleises die
Auszonung dieser Flache bei der nachsten Gesamtrevision der Ortsplanung.

5.18 Gebiet 18 und 19 Mosen, Parzellen Nrn. 340 und 355, Wohnzone D (629 m? und
390 m?)

Raumplanerische Zweckmassigkeit

Sie beurteilen die Riickzonung der Parzellen Nrn. 340 und 355 als raumplanerisch nicht
zweckmassig. Als Begrindung fuhren Sie die Nutzung als Garten resp. Erschliessung, die
Auswirkungen auf den Siedlungsrand (Liicke) und die geringe, fiir eine Uberbauung kaum
geeignete Parzellengréssen an. Wir stimmen dieser Beurteilung zu.

Die Parzellen liegen abseits des Gemeindekerns am Siedlungsrand und sind mit dem OV
aufgrund der S-Bahnstation Mosen gut erschlossen (Angebotsstufe 3). Eine Riickzonung
des Teils der Parzelle Nr. 355 mit der Erschliessungsflache fir die Parzelle Nr. 343 ware
raumplanerisch nicht zweckmassig. Der librige Teil der Parzelle Nr. 335 zusammen mit der
Parzelle Nr. 340 ist dreiseitig von Bauzonen umgeben. Eine Riickzonung wiirde aufgrund der
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bestehenden Gebaudeanordnung eine unzweckmassige Baullicke entstehen lassen. Zudem
werden die Flachen als Garten genutzt.

Fazit

Die Parzellen Nr. 340 und 355 verbleiben in den Bauzonen.

5.19 Gebiet 20 Himikon, Parzellen Nrn. 858 und 859, Wohnzone C (1427 m?)
Raumplanerische Zweckmassigkeit

Sie beurteilen die Riickzonung der Parzelle Nr. 859 als raumplanerisch nicht zweckmassig.
Als Begriindung fiihren Sie die Entstehung einer Kleinst-/Inselbauzone (Parzelle Nr. 711) an.

Die Parzelle liegt abseits des Gemeindekerns am Bauzonenrand im Ortsteil Hamikon. In die-
sem Ortsteil sind die Bauzonen am Siedlungsrand soweit zweckmaéssig zu reduzieren (vgl.
Ziffer B.4). Aufgrund der lockeren Bebauungsstruktur wird die Flache nicht als Baullicke
wahrgenommen. Gleiches gilt fiir die angrenzende Parzelle Nr. 858 (ohne Erschliessungsfla-
chen). Diese Argumente sprechen fiir eine Rickzonung und Uberwiegen gegenuber der Tat-
sache, dass beide Parzellen erschlossen sind.

Verhiltnismassigkeit

2018 fand ein Handwechsel statt. Zu diesem Zeitpunkt war der Grundeigentimerschaft der
Status dieser Grundstiicke als Riickzonungsflachen noch nicht bekannt. Im Oktober 2019
hat die Grundeigentiimerschaft fiir diese Grundstiicke ein Baugesuch eingereicht. Damit
steht fest, dass ernsthafte und konkrete Bauabsichten bestehen. Angesichts dieser Umstan-
de ist eine Rickzonung nicht verhéltnismassig.

Fazit

Die Parzellen Nrn. 858 und 859 verbleiben gemass heutiger Beurteilung in der Bauzone.
Werden sie bis Ende 2023 nicht tiberbaut, sind sie — nach nochmaliger Priifung der raum-
planerischen Zweck- und Verhéltnisméassigkeit — riickzuzonen. Sie werden in der Karte oran-
ge markiert.

5.20 Gebiet 21 Hitzkirch, Parzelle Nr. 909, Wohnzone C (1‘876m?)
Raumplanerische Zweckmassigkeit

Sie beurteilen die Rickzonung der Parzelle Nr. 909 als raumplanerisch nicht zweckmassig.
Als Begriindung fiihren Sie die Eignung als grosseres Entwicklungsgebiet (Verdichtung), die
Parzellengeometrie, die Zentrumsnahe und die gute OV-Erschliessung an. Wir stimmen die-
ser Beurteilung zu.

Die Parzelle liegt im Gemeindekern in Zentrumsnéhe und ist aufgrund der Nahe zur S-
Bahnstation Hitzkirch mit dem OV gut erschlossen. Es handelt sich um eine Bauliicke. Auf-
grund der Parzellengeometrie und der bestehenden Erschliessung Uber das Nachbarsgrund-
stiick ist die Bebaubarkeit gegeben.

Fazit

Die Parzelle Nr. 909 verbleibt in der Bauzone.
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5.21 Gebiet 22 Hitzkirch, Parzelle Nr. 330, Wohnzone B (4157m?)
Raumplanerische Zweckmaissigkeit

Sie beurteilen die Riickzonung der Parzelle Nr. 330 als raumplanerisch nicht zweckmassig.
Als Begriindung fuhren Sie die Eignung als grosseres Entwicklungsgebiet (Verdichtung), die
Parzellengeometrie, die Zentrumsnéhe und die gute OV-Erschliessung und die vorhandenen
Bauabsichten an. Wir stimmen dieser Beurteilung zu.

Die Parzelle liegt im Gemeindekern in Zentrumsnéhe und ist aufgrund der Nahe zur S-
Bahnstation Hitzkirch mit dem OV gut erschlossen. Aufgrund der Parzellengeometrie und der
bestehenden Erschliessung liegt keine erschwerte Bebaubarkeit vor. Mit der umliegenden
Bebauungsstruktur eignet sich das Gebiet gut fiir eine verdichtete Bauweise.

Fazit
Die Parzelle Nr. 330 verbleibt in der Bauzone.

5.22 Gebiet 23 Hitzkirch, Parzellen Nrn. 700, 702, 703, 704 und 705, Wohnzone D
(ca. 3’567 m?)

Raumplanerische Zweckmassigkeit

Sie beurteilen die Riickzonung der Parzellen Nrn. 700, 702, 703, 704 und 705 als raumpla-
nerisch nicht zweckmassig. Als Begriindung fiihren Sie die Entstehung von Liicken im Sied-
lungsgebiet resp. Kleinst-/Inselbauzonen an. An der Sitzung vom 7. Juni 2019 wurde das
Gebiet diskutiert. Sie haben darauf hingewiesen, dass auch die siidliche gelegene Sied-
lungslucke (Parzellen Nrn. 1013, 208) mittelfristig liberbaut wiirde und demnach die Riickzo-
nungsflachen noch verstéarkter als «Liicke im Siedlungsgebiet» wahrgenommen wiirden. Als
Nachweis dient der Entwurf des Gestaltungsplans «Kremerhaus», welcher Sie nachtraglich
eingereicht haben. Trotz Ihrer zuséatzlichen Begriindungen, kénnen wir Ihrer Beurteilung nicht
zustimmen.

Die Parzellen befinden sich im Gemeindekern, sind jedoch peripher am Siedlungsrand gele-
gen. Das Gebiet ist mit dem OV nicht erschlossen. Eine Erschliessungsstrasse ist vorhan-
den. Es handelt sich um eine Siedlungsentwicklung aus den 80er Jahren, welche fingerartig
zu weit hangaufwarts erfolgte. Aufgrund der Topographie ist die Bebaubarkeit erschwert.
Eine zusatzliche Siedlungsentwicklung in diesem Gebiet ist nicht zweckmassig. Dies im Un-
terschied zum Gebiet «Gestaltungsplan Kremerhaus», welches sich nicht am Siedlungsrand
befindet und auch weniger weit hangaufwarts liegt.

Fazit
Die Parzellen Nrn. 700, 702 (Teil), 703, 704 und 705 (Teil) sind Riickzonungsflachen und

somit der Nichtbauzone zuzuweisen (in der Karte rot). Bei der Parzelle Nr. 718 handelt es
sich um eine Baullicke, diese ist daher nicht rlickzuzonen.

5.23 Gebiet 24 Hitzkirch, Parzellen Nrn. 761, 762, 763 und 675, Wohnzone D
(2°072 m?)

Raumplanerische Zweckmassigkeit
Sie beurteilen die Riickzonung der Parzellen Nrn. 761, 762, 763 und 675 als raumplanerisch

nicht zweckmaéssig. Als Begriindung fiihren Sie die Entstehung von Liicken im Siedlungsge-
biet an. Wir stimmen dieser Beurteilung zu.
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Die betroffenen Parzellen liegen innerhalb des Siedlungsgebiets und sind daher fiir eine
Riickzonung unzweckmassig (vgl. Ziffer B.3).

Fazit

Die Parzellen Nrn. 761, 762, 763, 675 verbleiben in der Bauzone.

5.24 Gebiet 25 Hitzkirch, Parzelle Nr. 385, Kernerweiterungszone (375 m?)
Raumplanerische Zweckmassigkeit

Sie beurteilen die Riickzonung der Parzelle Nr. 385 als raumplanerisch nicht zweckmassig.
Als Begriindung fiihren Sie die Entstehung einer Liicke innerhalb des Siedlungsgebiets so-
wie die Nutzung der Fléache als Garten bzw. als Erschliessung / Durchwegung. Wir stimmen
dieser Beurteilung zu.

Die Parzelle befindet sich nicht im Gemeindekern, liegt aber im Zentrum des sich im ISOS
befindenden Ortsteils Richensee. Aufgrund der Néhe zur S-Bahnstation Hitzkirch ist die Par-
zelle mit dem OV gut erschlossen (Angebotsstufe 3). Die betroffene Kernzone dient der Er-
haltung und massvollen Entwicklung des historischen Stédtchens Richensee. Ein zusatzli-
ches Gebaude ist aufgrund der dichten Bebauungsstruktur und zur Erhaltung des Ortskerns
an diesem Standort denkbar. Die aktuell verlaufende Zonengrenze entlang des Aabachs ist
nachvollziehbar.

Fazit

Die Parzelle Nr. 385 verbleibt in der Bauzone. Wir stellen fest, dass die aktuelle Nutzung als
Erschliessung bzw. Durchwegung zonenfremd ist. Es handelt sich um einen historischen
Weg. Wir empfehlen, diesen mit einer Griinzone in der anstehenden Gesamtrevision der
Ortsplanung langfristig zu sichern.

5.25 Gebiet 26 Sulz, Parzelle Nr. 31, Wohnzone C (1087 m?)
Raumplanerische Zweckmassigkeit

Sie beurteilen die Riickzonung der Parzelle Nr. 31 als raumplanerisch nicht zweckmassig, da
ein bewilligtes Bauprojekt vorliegt. Wir stimmen dieser Beurteilung zu.

Die Parzelle befindet sich abseits vom Gemeindekern am Siedlungsrand des Ortsteils Sulz.
Das Gebiet ist nicht mit dem OV erschlossen. Aufgrund der Bebauung entlang des verastel-
ten Strassennetzes liegt kein kompaktes Siedlungsgebiet vor. In diesem Ortsteil sind die
Bauzonen am Siedlungsrand soweit zweckmaéssig zu reduzieren (vgl. Ziffer B.4.). Zudem ist
die Bebaubarkeit aufgrund Erschliessung Uber die Nachbarsparzelle und der ungtinstigen
Parzellengeometrie erschwert.

Verhiltnismassigkeit

Eine Ruckzonung ist jedoch nicht verhaltnismassig, da die aktuelle Nutzung als Ponystall mit
Weide zonenkonform ist. Zudem liegt eine Vorabklarung aus dem Jahre 2018 fiir einen neu-
en Allwetterplatz vor (BAGE Nr. 2018-1648). Eine Riickzonung ist daher nicht verhaltnis-
massig.

Fazit

Die Parzelle Nr. 31 (Teil) verbleibt in der Bauzone. Es handelt sich um eine zonenkonforme
Nutzung.
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5.26 Gebiet 27 Gelfingen, Parzelle Nr. 718, Wohnzone D (897 m?)
Raumplanerische Zweckmaissigkeit

Sie beurteilen die Riickzonung der Parzelle Nr. 718 als raumplanerisch nicht zweckmassig.
Als Begriindung flihren Sie die Entstehung einer Kleinst-/Inselbauzone (Parzellen Nrn. 467,
456, 61) an. Wir kénnen dieser Beurteilung nicht zustimmen.

Die Parzelle befindet sich abseits des Gemeindekerns im Ortsteil Gelfingen. In diesem Orts-
teil sind die Bauzonen am Siedlungsrand soweit zweckméssig zu reduzieren (vgl. Ziffer B.4.).
Der vorliegende Siedlungsast stellt eine Zasur im zusammenhéngenden Griinraum (teilweise
in der Landschaftsschutzzone liegend) in unmittelbarer Nahe zum Schloss Heidegg dar. Die
Parzelle wird aufgrund des Landschaftsbildes kaum als Bauliicke wahrgenommen. Diese
Argumente Uberwiegen gegeniiber der Tatsache, dass die Parzelle erschlossen ist und mit
einer Rlickzonung eine Inselbauzone (Parzellen Nrn. 467, 456 und 61) entsteht.

Verhidltnismassigkeit

Eine Rickzonung ist verhaltnisméssig, da diese Flachen seit mindestens 40 Jahren einge-
zont ist. Es sind keine konkrete Bauabsicht bekannt sind.

Fazit

Die Parzelle Nr. 718 ist eine Riickzonungsflache und somit der Nichtbauzone zuzuweisen (in
der Karte rot).

5.27 Gebiet 28 Gelfingen, Parzellen Nrn. 86 und 89, Dorfzone (3107 m?)
Raumplanerische Zweckmassigkeit

Sie beurteilen die Riickzonung der Parzellen Nrn. 86 und 89 als raumplanerisch nicht
zweckmassig. Als Begriindung fiihren Sie die Eignung als grosseres Entwicklungsgebiet
(Verdichtung), die Parzellengeometrie, die Zentrumsnahe und die gute OV-Erschliessung
(Haltestelle Gelfingen) sowie und das laufende Baubewilligungsverfahren an. Wir stimmen
dieser Beurteilung zu.

Die betroffenen Flachen liegen innerhalb des Siedlungsgebiets und sind daher fiir eine
Ruckzonung unzweckmassig (vgl. Ziffer B.3.). Zudem wurden sie friiher bereits baulich ge-
nutzt.

Fazit

Die Parzellen Nrn. 86 und 89 verbleiben in der Bauzone.

5.28 Gebiet 29 Gelfingen, Parzelle Nr. 627, Dorfzone (3549 m?)
Raumplanerische Zweckmassigkeit

Sie beurteilen die Ruckzonung der Parzelle Nr. 627 als raumplanerisch nicht zweckmaéssig.

Als Begrindung fuhren Sie die Eignung als grosseres Entwicklungsgebiet (Verdichtung), die
Zentrumsnahe und die gute OV-Erschliessung (Haltestelle Gelfingen) sowie die Entstehung
einer Lucke innerhalb des Siedlungsgebiets an. Wir stimmen dieser Beurteilung zu.

Die Parzelle liegt im Ortskern von Gelfingen. Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur S-
Bahnhaltestelle Gelfingen liegt eine gute OV- Erschliessung (Angebotsstufe 3) vor. Die Par-
zelle ist erschlossen und eignet sich aufgrund der bestehenden Bebauungsstruktur zur Ver-
dichtung. Es kann ein Beitrag zur Starkung des Ortskerns geleistet werden.
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Fazit

Die Parzelle Nr. 627 verbleibt in der Bauzone.

5.29 Gebiet 30 Retschwil Riitimatt, Parzelle Nr. 195, Wohnzone C (745 m?)
Raumplanerische Zweckmassigkeit

Sie beurteilen die Riickzonung der Parzelle Nr. 195 als raumplanerisch nicht zweckmassig.
Als Begriindung fiihren Sie die bestehende Erschliessung, die Lage innerhalb des Sied-
lungsgebiets und die Wahrung der Entwicklungsmdglichkeiten von Retschwil — Rutimatt an.
Wir konnen dieser Beurteilung nicht zustimmen.

Die Flache befindet sich (zusammen betrachtet mit den riickzuzonenden Parzellen Nrn. 191
(Teil), 192, 189 und 197) abseits des Gemeindekerns am Bauzonenrand in einem vom Orts-
teil Retschwil peripher gelegenen Quartier Rutimatt. Es handelt sich um ein isoliertes Bauge-
biet, welche auf das Minimum zu reduzieren ist.

Verhaltnismassigkeit

Eine Riickzonung ist verhaltnisméssig, da diese Flachen seit (iber 26 Jahren eingezont sind,
seit 1996 ein rechtskraftiger Gestaltungsplan besteht und dennoch keine Bebauung erfolgte.
Es ist keine konkrete Bauabsicht bekannt.

Fazit

Die Parzelle Nr. 195 ist eine Riickzonungsflache und somit der Nichtbauzone zuzuweisen (in
der Karte rot).

5.30 Gebiet 31 Retschwil, Parzelle Nr. 205, Dorfzone (1155 m?)
Raumplanerische Zweckmassigkeit

Sie beurteilen die Riickzonung der Parzelle Nr. 205 als raumplanerisch nicht zweckmassig,
da damit eine Kleinst-/Inselbauzone (Parzelle Nr. 198) entstehen wirde. Wir kénnen dieser
Beurteilung nicht zustimmen.

Die Flache liegt abseits vom Gemeindekern im Ortsteil Retschwil am Bauzonenrand. Es be-
steht keine OV-Erschliessung. Es handelt sich um einen historisch gewachsenen urspriingli-
chen Weiler, welcher sich entlang des Mihlebachs und der Kantonsstrasse orientiert. Der
Weiler ist locker bebaut. Baullicken gehéren zur Siedlungsstruktur und sind vorliegend daher
kein Argument gegen eine Riickzonung. Diese Argumente Uberwiegen gegenuber der Tat-
sache, dass mit der Riickzonung eine Inselbauzone auf der Parzelle Nr. 198 geschaffen
wird.

Verhaltnismassigkeit

Eine Rickzonung ist verhaltnisméassig, da diese Flache seit (iber 26 Jahren eingezont ist und
keine konkrete Bauabsicht bekannt ist.

Fazit

Die Parzelle Nr. 205 ist eine Riickzonungsflache und somit der Nichtbauzone zuzuweisen (in
der Karte rot).
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6. Weitere untersuchte Parzellen
6.1 Mosen, Parzellen Nrn. 64, 65 und 66, Wohnzone C (1300 m?)

Es handelt sich um Teile von Parzellen, welche am Siedlungsrand liegen. Die Parzellen sind
mit dem OV gut erschlossen; die S-Bahnstation Mosen befindet sich in unmittelbarer Nahe.
Es handelt sich um ein Innenentwicklungspotenzial. Mit einer Riickzonung wiirde eine wahr-
nehmbare Baullicke entstehen. Eine Riickzonung ist raumplanerisch nicht zweckmaéssig.

6.2  Mosen, Parzellen Nrn. 58 und 352, Wohnzone C (1470 m?)

Es handelt sich um Parzellen, welche am Siedlungsrand liegen. Die Parzellen sind mit dem
OV gut erschlossen; die S-Bahnstation Mosen befindet sich in unmittelbarer Nahe. Mit dem
erfolgten Neubau auf Parzelle Nr. 351 ist die Bebaubarkeit der Parzelle Nr. 58 erschwert, da
dieser auf die Parzellengrenze gestellt wurde und Teile der Umgebungsanlagen auf der Par-
zelle Nr. 58 zu liegen kommen. Gleiches gilt fur die Bebaubarkeit der Parzelle Nr. 352. Teile
der Erschliessung fur Parzelle Nr. 351 fihren (iber die Parzelle Nr. 352. Die Flachen sind
somit z.T. bereits mit Nutzungen belegt. Eine Riickzonung ist deshalb raumplanerisch nicht
zweckmassig. Wir empfehlen jedoch, die Zonengrenze bei den Parzellen Nrn. 351 und 352
anzupassen und die bestehende Hecke bspw. mit einer Griinzone zu sichern.

6.3  Mosen, Parzelle Nr. 285, Wohnzone D (783 m?)

Es handelt sich um eine Parzelle, welche am Siedlungsrand liegt. Die Parzelle ist mit dem
OV erschlossen; die S-Bahnstation Mosen befindet sich in mittelbarer Nahe. Es handelt sich
um ein geringflgiges Innenentwicklungspotenzial. Mit einer Riickzonung wiirde eine wahr-
nehmbare Bauliicke entstehen. Eine Riickzonung ist raumplanerisch nicht zweckmassig.

6.4 Mosen, Parzellen Nrn. 356, 318 und 25, Wohnzone C und Dorfzone (870 m?)
Raumplanerische Zweckmaissigkeit

Die Parzellen befinden sich abseits des Gemeindekerns am Siedlungsrand im Ortsteil Mo-

sen. Aufgrund der S-Bahnstation Mosen sind die Parzellen mit dem OV gut erschlossen. In
diesem Gebiet stdlich der Aescherstrasse existiert kein geschlossener Siedlungsrand, viel-
mehr ist die Verzahnung zwischen Landschaft, mit z.T. noch landwirtschaftlich genutzt Fla-
chen, und einzelnen Geb&uden typisch. Eine Bauliicke am Siedlungsrand ist somit kein Ar-
gument gegen eine Rickzonung.

Eine Riuckzonung der Parzelle Nr. 356 (Teil) ist raumplanerisch zweckmassig. Anders verhalt
sich die Situation bei der angrenzenden Parzelle Nr. 25 und 318. Diese kdnnen in der
Bauzone verbleiben, da damit die bestehende Bauliicke der ansonsten liickenlosen Bebau-
ung entlang der Aescherstrasse kiinftig geschlossen werden kann.

Verhaltnismassigkeit

Eine Rickzonung der Teilparzelle Nr. 356 ist verhaltnismassig, da diese bereits seit 2001
eingezont ist und weder ein Sondernutzungsplan noch eine konkrete Bauabsicht besteht.

Fazit
Die Parzelle Nr. 356 (Teil) ist eine Riickzonungsflache mit Konkretisierung durch die Ge-

meinde (in der Karte rot schraffiert). Die Parzellen Nrn. 25 und 318 verbleiben in der Bauzo-
ne. Die angrenzende Reservezone (UG) ist bei der nachsten Zonenplanrevision aufzuheben.
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6.5 Hamikon, Parzellen Nrn. 11, 17 und 18, Dorfzone (3‘700 m?)

Die Parzellen befinden sich abseits des Gemeindekerns angrenzend an den Ortskern von
Hamikon. In diesem Ortsteil gilt es, die Bauzonen am Siedlungsrand soweit zweckmassig zu
reduzieren (vgl. Ziffer B.4.). Der Ortskern ist locker iberbaut, die uniberbauten Bauzonen
werden somit kaum als Bauliicke wahrgenommen. Eine Riickzonung ist dennoch raumplane-
risch nicht zweckmaéssig, da die Parzellen ein angemessenes Innenentwicklungspotenzial
zur Starkung des Ortskerns darstellen und mit der angrenzenden Bestockung bzw. mit dem
Altwiserbach eine natiirliche Siedlungsbegrenzung existiert und sich die Flache insgesamt in
einem weitgehend Uberbauten Gebiet befindet.

6.6 Hamikon, Parzelle Nr. 28, Dorfzone (ca. 1000 m?)
Raumplanerische Zweckmassigkeit

Die Parzelle befindet sich abseits des Gemeindekerns im Ortskern von Hamikon. In diesem
Ortsteil gilt es, die Bauzonen am Siedlungsrand soweit zweckmassig zu reduzieren (vgl. Zif-
fer B.3). Der Ortskern ist locker Uberbaut, die uniiberbauten Bauzonen werden somit kaum
als Bauliicke wahrgenommen. Aufgrund der Lage im Ortskern und unter Beriicksichtigung
der Gebaudeanordnung siidlich und nérdlich der uniberbauten Flache ist eine vollstéandige
Riickzonung raumplanerisch nicht zweckmassig. Hingegen ist eine Riickzonung der Flache
entlang der Erschliessungsstrasse in einer Bautiefe raumplanerisch zweckmassig. Diese ist
durch lockere und verastelte Siedlungsstruktur begrindbar.

Verhéltnismassigkeit

Die Parzelle ist mindestens seit 24 Jahre eingezont. Das Luftbild 1998 zeigt ein grosses Ge-
baude, welches spéter etappenweise riickgebaut wurde. Im Sinne eines Abtauschs mit dem
westlichen Teil der Parzelle, welcher in der Bauzone verbleiben soll, ist eine Rickzonung
des nordlichen Parzellenteils verhaltnisméssig.

Fazit

Die Parzelle Nr. 28 (Teil) ist eine Riickzonungsflache mit Konkretisierung durch die Gemein-
de (in der Karte rot schraffiert).

6.7 Hamikon, Parzelle Nr. 20, Dorfzone

Aufgrund der bestehenden Nutzung (Wohnhaus mit Garten) handelt es sich nicht um eine
Riickzonungsflache. Mit dem notwendigen Waldabstand wird eine weitere Bebauung verun-
moglicht. Wir empfehlen, die Zonierung zu Uberprifen.

6.8  Miiswangen, Parzellen Nrn. 69 und 556, Dorfzone und Wohnzone 1 (1700 m?)

Die Parzellen befinden sich abseits vom Gemeindekern im Ortsteil Miswangen und liegen
am Siedlungsrand. Sie sind erschlossen. Die Parzelle 69 ist in erster Bautiefe Gberbaut. Die
Flache wird von einer Erschliessungsstrasse umgeben. Mit einer Rlickzonung wirde ein un-
giinstiger Siedlungsrand entstehen. Eine Riickzonung ist daher raumplanerisch nicht
zweckmassig.

6.9 Miiswangen, Parzelle Nr. 489, Wohnzone D (550 m?)

Die Parzelle befindet sich abseits vom Gemeindekern im Ortsteil Miswangen und liegt am
Siedlungsrand. Die Parzelle ist erschlossen und ungeféahr zur Halfte bebaut. Sie ist Bestand-
teil des GP Steinacher aus dem Jahre 1979, dessen Umsetzung abgeschlossen ist. Die Par-
zelle wird von einer Erschliessungsstrasse umgeben und wird als Garten genutzt. Die vor-
handene Bebauungsstruktur lasst ein zusatzliches Geb&dude zu (analog der Bebauung auf
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den Nachbarsparzellen Nrn. 500 und 501). Mit einer Riickzonung wiirde aufgrund der Er-
schliessungsstrasse ein ungunstiger Siedlungsrand entstehen. Eine Riickzonung ist daher
raumplanerisch nicht zweckmassig.

6.10 Miswangen, Parzelle Nr. 87 und 607, Dorfzone (ca. 1000 m?)
Raumplanerische Zweckmassigkeit

Die Parzellen befinden sich abseits vom Gemeindekern am Siedlungsrand im Ortsteil Mis-
wangen. Es handelt sich um eine Inselbauzone, deren Ausdehnung auf das Minimum zu
reduzieren ist. Eine Riickzonung von Teilen der Parzellen ist raumplanerisch zweckmassig.

Verhaltnismassigkeit

Die Parzellen sind mindestens seit 1997 eingezont und liegen im Perimeter des Bebauungs-
plans Dorfkern. Geméss den Vorschriften zum Bebauungsplan handelt es sich um einen
~empfindlichen Bereich” dessen Nutzung sich auf eine Gewerbehalle und eine Wohnung fiir
den Betriebsinhaber beschrénkt. Diese Nutzung ist auch mit einer teilweisen Riickzonung
gewabhrleistet. Eine Rlckzonung ist verhaltnismassig.

Fazit

Die Parzellen Nrn. 87 und 607 (Teile) sind Riickzonungsflachen mit Konkretisierung durch
die Gemeinde (in der Karte rot schraffiert).

6.11  Hitzkirch, Parzelle Nr. 101, Kernerweiterungszone (ca. 6‘000 m?)
Raumplanerische Zweckmassigkeit

Die Parzelle liegt im Gemeindekern in Zentrumsnéhe und ist mit dem OV gut erschlossen.
Eine Erschliessung ist vorhanden. Die erste Bautiefe entlang Kantonsstrasse ist durch eine
villenartige Bebauungsstruktur geprégt. Hangaufwarts befindet sich eine gréssere zusam-
menhangende Grinflache, welche teilweise mit einer 6kologischen Freihaltezone geschiitzt
wird. Auffallig ist die denkmalgeschiitzte Villa, welche Gber einen grossziigigen, differenzier-
ten Umschwung (Englischer Garten) verfiigt. Aufgrund dieser Qualitéten ist die Eignung zur
Verdichtung trotz der Zentrumsnahe nicht gegeben. Eine Riickzonung auf die bestehenden
Gebaude ist raumplanerisch zweckmassig.

Verhiltnismiassigkeit

Der uniberbaute Teil wurde 2017 eingezont und mit RRE Nr. 772 am 4. Juli 2017 geneh-
migt. Eine Rickzonung ist daher nicht verhaltnismassig.

Fazit

Die Parzelle Nr. 101 (Teil) verbleibt gemass heutiger Beurteilung in der Bauzone. Fiir die
Parzelle Nr. 101 (Teil) hat die Gemeinde jedoch, falls noch nicht erfolgt, eine Vereinbarung
gemass § 38 PBG zur Sicherung der Verfugbarkeit von Bauland abzuschliessen. Wird die
Parzelle Nr. 101 (Teil) innert der vereinbarten Frist nicht tiberbaut, ist sie — nach nochmaliger
Prifung der raumplanerischen Zweck- und Verhéltnisméassigkeit — riickzuzonen (in der Karte
orange).

Bei einer zeitnahen Uberbauung ist im Rahmen des notwendigen Gestaltungsplans auf de-
ren Qualitat und Vertraglichkeit mit der Umgebung zu achten. Die bestehende Reservezone
ist zur Freihaltung der restlichen Gelandekammer in jedem Fall aufzuheben.
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6.12 Hitzkirch, Parzelle 389, Kernzone Richensee (500 m?)

Die Parzelle befindet sich nicht im Gemeindekern, liegt aber im Zentrum des sich im ISOS
befindenden Ortsteils Richensee. Aufgrund der Nahe zum Bahnhof Hitzkirch ist die Parzelle
mit dem OV gut erschlossen (Angebotsstufe 3). Die betroffene Kernzone dient der Erhaltung
und massvollen Entwicklung des historischen Stadtchens Richensee. Aufgrund der dichten
Bebauungsstruktur und zur Erhaltung des Ortskerns ist auf dieser Parzelle ein zusatzliches
Gebaude denkbar. Die aktuell verlaufende Zonengrenze ist nachvollziehbar, da damit die
bestehende Gartenanlage gesichert wird. Eine Riickzonung ist somit raumplanerisch nicht
zweckmassig.

6.13 Hitzkirch, Parzelle Nr. 371 Kernzone Richensee (ca. 250 m?)

Die Parzelle befindet sich nicht im Gemeindekern, liegt aber im Zentrum des sich im ISOS
befindenden Ortsteils Richensee. Aufgrund der Nahe zum Bahnhof Hitzkirch ist die Parzelle
mit dem OV gut erschlossen (Angebotsstufe 3). Die betroffene Kernzone dient der Erhaltung
und massvollen Entwicklung des historischen Stéadtchens Richensee. Aufgrund der dichten
Bebauungsstruktur und zur Erhaltung des Ortskerns ist auf dieser Parzelle ein zusatzliches
Gebiude denkbar. Die aktuell verlaufende Zonengrenze ist nachvollziehbar, da damit der
bestehende Parkplatz des Restaurants Adlers gesichert wird. Eine Riickzonung ist somit
raumplanerisch nicht zweckmassig.

6.14 Sulz; Parzelle Nr. 13 Dorfzone (ca. 800 m?)
Raumplanerische Zweckmaissigkeit

Die Parzelle befindet sich abseits vom Gemeindekern am Siedlungsrand des Ortsteils Sulz.
Der Ortsteil ist nicht mit dem OV erschlossen. Aufgrund der Bebauung entlang des verastel-
ten Strassennetzes liegt kein kompaktes Siedlungsgebiet vor. In diesem Ortsteil sind die
Bauzonen soweit zweckmassig auf das Minimum zu reduzieren (vgl. Ziffer B. 2). Eine Rlck-
zonung ist raumplanerisch grundséatzlich zweckmassig.

Die Riickzonung wurde an der Sitzung vom 7. Juni 2019 diskutiert. Als Nachweis fiir das
geplante Umbauprojekt wurde nachtraglich ein Situationsplan eingereicht.

Verhaltnisméassigkeit

Eine Riickzonung ist verhéltnisméassig, da diese Flachen seit mindestens 20 Jahren einge-
zont sind. Dennoch ist keine Bebauung erfolgt. Nun soll jedoch ein Umbauprojekt realisiert
werden, welches das erhaltenswerte Gebaude nicht zum Abbruch vorsieht. Mit einer
Teilriickzonung kann die bestehende Nutzung (Garten) und das geplante Umbauprojekt ge-
sichert werden.

Fazit

Die Parzelle Nr. 13 (Teil) ist eine Rickzonungsflache mit Konkretisierung durch die Gemein-
de (in der Karte rot schraffiert).

6.15 Sulz; Parzelle Nr. 351 und 443 Dorfzone (1386 m?)
Raumplanerische Zweckmassigkeit

Die Parzelle befindet sich abseits vom Gemeindekern am Siedlungsrand des Ortsteils Sulz.
Die Scheune auf der Parzelle Nr. 351 wurde vor einigen Jahren abgerissen. Um das Stras-
senbild wiederherzustellen, soll die damit entstandene Baullicke wieder geschlossen wer-
den. Mittels Vorabklarung wurde die Bebaubarkeit (insb. auch die Verlegung des Bachs) bei
der rawi abgeklart. Der notwendigen Bachverlegung wurde zugestimmt. Eine Rickzonung ist
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daher aus Sicht der Siedlungsstruktur nicht zweckmaéssig. Aufgrund der bestehenden Er-
schliessungsstrasse, welche die Parzelle Nr. 443 umschliesst, ist auch deren Riickzonung
raumplanerisch nicht zweckmassig.

Fazit

Die Parzellen Nr. 351 und 443 verbleiben in der Bauzone.

6.16 Sulz; Parzellen Nrn. 416, 417 Wohnzone C (ca. 2195 m?)
Raumplanerische Zweckmaissigkeit

Die Ruckzonung wurde an der Sitzung vom 7. Juni 2019 diskutiert. Sie monieren, dass mit
der Fertigstellung der Gebaude auf den westlich angrenzenden Parzellen Nrn. 7, 447 und
444 eine Siedlungsliicke entstehe. Die Parzellen befinden sich abseits vom Gemeindekern
am Siedlungsrand des Ortsteils Sulz. Der Ortsteil ist nicht mit dem OV erschlossen. Aufgrund
der Bebauung entlang des veréastelten Strassennetzes liegt kein kompaktes Siedlungsgebiet
vor. In diesem Ortsteil sind die Bauzonen soweit zweckmassig auf das Minimum zu reduzie-
ren (vgl. Ziffer B. 2). Aufgrund der lockeren Bebauung treten die damit verbundenen allfalli-
gen Baullcken nicht in Erscheinung. Die Rickzonung ist raumplanerisch zweckmassig.

Verhaltnismassigkeit

Die Parzellen Nrn. 416 und 417 sind seit Gber 15 Jahren eingezont. Es sind uns keine Bau-
absichten bekannt. Eine Riickzonung der Parzellen Nrn. 416 und 417 ist verhaltnismassig.

Fazit

Die Parzellen Nr. 416 und 417 (ca. 2195 m?) sind Riickzonungsflachen und somit der Nicht-
bauzone zuzuweisen (in der Karte rot).

6.17 Sulz, Parzelle Nr. 27, Dorfzone (ca. 895 m2)
Raumplanerische Zweckmassigkeit

Die Parzelle befindet sich abseits vom Gemeindekern im Ortsteil Sulz. Der Ortsteil ist nicht
mit dem OV erschlossen. Aufgrund der Bebauung entlang des veréastelten Strassennetzes
liegt kein kompaktes Siedlungsgebiet vor. In diesem Ortsteil sind die Bauzonen soweit
zweckmassig auf das Minimum zu reduzieren (vgl. Ziffer B.4.). Auf der Parzelle befinden sich
zwei Gebaude. Es handelt es sich um nicht bewohnte Kleinbauten. Die Riickzonung ist
raumplanerisch zweckmassig.

Verhiltnisméassigkeit

Eine Ruckzonung ist verhaltnismassig, da diese Flache seit mindestens 20 Jahren eingezont
ist. Dennoch ist keine Bebauung erfolgt.

Fazit
Die Parzelle Nr. 27 (Teil) ist eine Rlickzonungsflache mit Konkretisierung durch die Gemein-

de (in der Karte rot schraffiert). Analog der Zonierung auf Teilen der Parzelle Nr. 22 (nérdlich
angrenzend) ist bspw. eine Zuweisung zur Griinzone denkbar.
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6.18 Gelfingen, Parzelle Nr. 61, Wohnzone D (ca. 570 m?)
Raumplanerische Zweckmaissigkeit

Die Parzelle befindet sich abseits des Gemeindekerns im Ortsteil Gelfingen. In diesem Orts-
teil sind die Bauzonen am Siedlungsrand soweit zweckmassig zu reduzieren (vgl. Ziffer B.3).
Der vorliegende Siedlungsast stellt eine Zasur im zusammenhéngenden Grinraum (teilweise
in der Landschaftsschutzzone liegend) in unmittelbarer Nahe zum Schloss Heidegg dar. Die
Flache wird landwirtschaftlich genutzt. Die Rickzonung von Teilen der Parzelle Nr. 61 ist
raumplanerisch zweckmassig.

Verhdltnisméassigkeit

Eine Riickzonung der Flachen ist verhaltnisméssig, da diese Flache seit mindestens 15 Jah-
ren eingezont ist. Die bestehende Nutzung ist in der Landwirtschaftszone zonenkonform und
bleibt somit gewéahrleistet.

Fazit

Die Parzelle Nr. 61 (Teil) ist eine Riickzonungsflache mit Konkretisierung durch die Gemein-
de (in der Karte rot schraffiert).

6.19 Retschwil, Parzellen Nrn. 74 und 76, Dorfzone (2000 m?)
Raumplanerische Zweckmassigkeit

Die Flachen liegen abseits vom Gemeindekern im Ortsteil Retschwil am Bauzonenrand. Es
besteht keine OV-Erschliessung. Es handelt sich um einen historisch gewachsenen ur-
spriinglichen Weiler, welcher sich entlang des Miihlebachs und der Kantonsstrasse orien-
tiert. Der Weiler ist locker bebaut. Bauliicken gehoéren zur Siedlungsstruktur. Der éstliche Teil
von Retschwil liegt im Perimeter der kantonalen Schutzverordnung Baldeggersee. Eine Re-
duktion der Bauzone auf das Minimum ist zweckmassig. Die Riickzonung von Teilen der
Parzellen Nrn. 74 und 76 ist raumplanerisch zweckmassig. :

Verhéltnismassigkeit

Eine Riickzonung ist verhaltnismassig, da diese Flachen seit Giber 26 Jahren eingezont und
keine konkreten Bauabsichten bekannt sind. Mit einer teilweisen Riickzonung bleiben die
bestehenden Nutzungen auf diesen Parzellen gesichert.

Fazit

Die Parzellen Nrn. 74 und 76 (Teile) sind Riickzonungsflachen mit Konkretisierung durch die
Gemeinde (in der Karte rot schraffiert). Dariiber hinaus weisen wir darauf hin, dass die
Rechtmassigkeit des befestigten Reitplatzes auf Teilen der Parzelle Nr. 76, welcher teilweise
im Perimeter der kantonalen Schutzverordnung Baldeggersee liegt, zu Uberprufen ist.
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C. ERGEBNIS

Zusammenfassend stellen wir fest, dass bei einer rechnerischen Uberkapazitat der Wohn-
und Mischzonen von ca. 21.1 ha diese mit den von kantonaler Seite her vorgegebenen
Rickzonungen um knapp 6.6 ha reduziert werden kénnen. Die Bauzonenflache ist in diesem
Umfang zu verkleinern. Die betroffenen Flachen sind einer Nichtbauzone bzw. einer anderen
geeigneten Zone gemass der jeweiligen Kategorisierung zuzuweisen. Bauzonenflachen im
Umfang von 0.6 ha kénnen aufgrund der fehlenden Verhaltnismassigkeit zurzeit nicht riick-
gezont werden. Empfohlen wird zudem die Auszonung der Parzelle Nr. 54 (3'462 m?, Ar-
beitszone) im Ortsteil Mosen.

Die Freihaltung der Riickzonungsflachen — bei Bedarf mit einer Planungszone — und die Zu-
weisung dieser Flachen im Ortsplanungsverfahren zu einer Nichtbauzone (oder allenfalls in
spezifischen Fallen zu einer Griinzone) liegt in der Zusténdigkeit und Verantwortung der
Gemeinde. Wir weisen darauf hin, dass im Planungsbericht nach Art. 47 RPV die Riickzo-
nungsstrategie zu erlautern ist und die erfolgte Beurteilung der potenziellen Riickzonungsfla-
chen sowie die daraus abgeleiteten Zonenplanénderungen mit Bezugnahme auf den vorlie-
genden Bericht transparent darzulegen sind. Zusatzlich zur Riickzonung der genannten Fla-
chen sind allenfalls auch weitere planerische Massnahmen flr eine zweckmé&ssige Zonen-
planung erforderlich.

Nach Umsetzung der in diesem Bericht angefuihrten Riickzonungen verliert die Gemeinde
den Status einer Riickzonungsgemeinde im Sinne der KA S1-9 KRP. Unter bestimmten, im
Einzelfall zu priifenden Voraussetzungen wird der raumplanerische Spielraum damit wieder
grosser. Insbesondere den Grundsatzen der Siedlungsentwicklung nach innen und der
Schaffung kompakter Siedlungen ist dabei weiterhin besondere Bedeutung zuzumessen.

Wir danken Ihnen fir die Unterstlitzung des Kantons bei der Umsetzung der Riickzonungs-
strategie und fur die bisherige und weitere konstruktive Zusammenarbeit.

Freundliche Griisse

ly Ve
ian Peter

Regierungsrat

Beilage:

- Karten der Rickzonungsflachen der Gemeinde Hitzkirch (Ortsteile Mosen, Hami-
kon/Muswangen, Hitzkirch, Sulz, Gelfingen und Retschwil)

Kopie an (digital):

- Metron Raumentwicklung AG, Stahlrain 2, Postfach 5201 Brugg
— Dienststelle Raum und Wirtschaft, Abteilung Baubewilligungen
- Dienststelle Raum und Wirtschaft, Abteilung Raumentwicklung
— Rechtsdienst Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement
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