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Wichtiger Hinweis Zur Abstimmungsbotschaft

Anlasslich der Gemeindeversammlung vom 25. April 2023 beschloss die Stimmbevolkerung der Gemeinde
Hitzkirch, auf die Vorlage «Teilrevision Ortsplanung 2021» nicht einzutreten und erteilte dem Gemeinderat
verschiedene Auftrage. Nach zahlreichen rechtlichen Abklarungen und Verhandlungen mit den zustandigen
kantonalen Stellen, legt der Gemeinderat die inhaltlich unverdnderte Vorlage «Teildnderung Ortsplanung
2021» an der Gemeindeversammlung vom 6. November 2023 ein zweites Mal zur Beschlussfassung vor.

Die Griinde fir dieses Vorgehen sind vielschichtig und kdnnen der nachfolgenden Abstimmungsbotschaft
entnommen werden.

Aufgrund des unveranderten Inhaltes der Vorlage «Teildnderung Ortsplanung 2021» ist die vorliegende
Abstimmungsbotschaft Gber weite Strecken mit der Abstimmungsbotschaft zur Gemeindeversammlung vom
25. April 2023 identisch. Grundlegend iberarbeitet wurde einzig das Kapitel «Das wichtigste in Kirze». Zudem
wurde die Abstimmungsbotschaft mit dem Kapitel 2 «Geschehnisse an und seit der Gemeindeversammlung
vom 25. April 2023» erganzt.

Die Anderungen in den tbrigen Teilen der Botschaft sind rein formeller Natur. Sie beschranken sich auf die
Nachfihrung der im Kapitel 2 detailliert erlduterten Ereignisse an und nach der Gemeindeversammlung vom
25. April 2023 bzw. enthalten klarstellende Hinweise, wonach der Stimmbevélkerung anlasslich der Gemeinde-
versammlung vom 6. November 2023 die inhaltlich identische Vorlage «Teilanderung Ortsplanung 2021» erneut
zur Beschlussfassung vorgelegt wird. Dem Gemeinderat ist es jedoch ein Beddrfnis, die Stimmbevdlkerung im
Sinne der Transparenz auch auf diese formellen Anderungen hinzuweisen. Sie finden sich in den nachfolgend
aufgelisteten Kapiteln:

- Kapitel 3.2: Erganzung der verfiigbaren Unterlagen (Medienmitteilung des Kantons Luzern,
Stellungnahme des Regierungsrates);

- Kapitel 3.4: Anpassung der Ausfiihrungen an die Ereignisse an und seit der Gemeindeversammlung
vom 25. April 2023;

- Kapitel 3.8: Erganzung durch den klarstellenden Hinweis, wonach die Vorlage «Teilanderung
Ortsplanung 2021» seit der letzten Gemeindeversammlung vom 25. April 2023 keine inhaltlichen
Veranderungen mehr erfahren hat;

- Kapitel 4: Erganzung durch den klarstellenden Hinweis, wonach die Vorlage «Teilanderung
Ortsplanung 2021» seit der letzten Gemeindeversammlung vom 25. April 2023 keine inhaltlichen
Veranderungen mehr erfahren hat;

- Kapitel 6.2: Anpassung der Ausfiihrungen an die Ereignisse an und seit der Gemeindeversammlung
vom 25. April 2023.

Im Ubrigen hat die vorliegende Abstimmungsbotschaft gegeniiber derjenigen vom 25. April 2023 keine Ande-
rungen erfahren. Insbesondere sind die Ausfiihrungen und Antrage des Gemeinderates im Zusammenhang mit
den Einsprachen der betroffenen Grundeigentiimer gleichgeblieben.
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1. Das Wichtigste in Kiirze

1.1. Geschehnisse an und nach der Gemeindeversammlung vom 25. April 2023

An der Gemeindeversammlung vom 25. April 2023 wurde den Stimmberechtigten der Gemeinde Hitzkirch die
Vorlage «Teilanderung der Ortsplanung 2021» zur Beschlussfassung vorgelegt. Infolge eines zu Beginn der
Versammlung gestellten Nichteintretensantrages entschieden die Stimmberechtigten der Gemeinde Hitzkirch,
nicht auf die Vorlage einzutreten. Gleichzeitig beauftragten sie den Gemeinderat, die Planungszonen auf

den potentiellen Rickzonungsflachen unverziglich aufzuheben und mit dem Regierungsrat Verhandlungen
iber eine 5-jahrige Bebauungsfrist dieser Grundstiicke zu fihren. Infolge des Nichteintretensentscheides der
Stimmbevolkerung wurde die Gemeindeversammlung fir beendet erklart.

Im Anschluss an die Gemeindeversammlung vom 25. April 2023 tatigte der Gemeinderat zahlreiche rechtliche
Abklarungen, fiihrte Verhandlungen mit dem zustandigen Departement des Kantons (BUWD inkl. dessen
Regierungsrat) und forderte den Regierungsrat des Kantons Luzern dazu auf, zum Beschluss der Gemeinde-
versammlung vom 25. April 2023 Stellung zu nehmen. In seiner offiziellen Stellungnahme vom 16. Mai 2023
(siehe Anhang 8.2) filhrte der Regierungsrat zusammengefasst aus, die Planungszonen kénnten durch den
Gemeinderat nicht aufgehoben werden, eine 5-jahrige Frist zur Uberbauung der potentiellen Riickzonungs-
grundstiicke konne nicht gewahrt werden und die Gemeinde Hitzkirch werde aufgefordert, bis Ende 2023 die
Redimensionierung ihrer iberschiissigen Baulandreserven vorzunehmen, ansonsten der Regierungsrat die
Rickzonungen an Stelle der Gemeinde auf deren Kosten in einem kantonalen Verfahren vornehme.

Gemass den umfassenden rechtlichen Abklarungen des Gemeinderates stellt der Nichteintretensantrag der
Gemeindeversammlung Hitzkirch auf die mit Baulandriickzonungen verbundene «Teilrevision der Ortsplanung
2021» rechtliches Neuland dar. Die Rechtslage ist wegen fehlender einschlagiger Rechtsprechung nicht klar.
Allerdings steht fest, dass der Kanton Verhandlungen tber eine 5-jahrige Uberbauungsfrist definitiv ablehnt und
der Gemeinderat die Durchsetzung dieser Forderung auf dem Rechtsweq als aussichtslos erachtet. Zudem ist
eine direkte bzw. einfache Aufhebung der Planungszonen durch den Gemeinderat - wie anlasslich der Gemein-
deversammlung beantragt - nicht moglich. Eine Aufhebung der Planungszonen kénnte nur indirekt erfolgen und
ware zwingend mit einer Zweit- oder Neuauflage der Ortsplanung (inkl. Wiederholung des Vorprifungs- und
Einspracheverfahrens) verbunden, was wiederum betrachtliche zeitliche und finanzielle Folgen fir alle Beteiligten
mit sich zoge (fir detaillierte Ausfihrungen siehe Kapitel 2.3, Unterkapitel «Planungszone und deren Aufhe-
bung»). Zuletzt ist unbestritten, dass der Regierungsrat - kommt die Gemeinde Hitzkirch ihrer Riickzonungs-
pflicht nicht nach - diese anstelle der Gemeinde auf deren Kosten in einem kantonalen Verfahren durchsetzen
kann. Selbst wenn der Gemeinderat die Planungszonen auf den potentiellen Riickzonungsgrundstiicken somit
indirekt beseitigen wiirde, ist gemass der Kommunikation des Kantons im unmittelbaren Anschluss mit dem
Erlass einer kantonalen Planungszone und der Einleitung eines kantonalen Rickzonungsverfahrens zu rechnen.
Im Rahmen dieses Verfahrens findet keine Gemeindeversammlung statt. Folglich konnen die Stimmbirger der
Gemeinde nicht mehr iber den Inhalt bzw. Umfang der potentiellen Rickzonungsflachen beschliessen.

Aus diesem Grunde hat der Gemeinderat beschlossen, die Stimmbirger der Gemeinde Hitzkirch umfassend iber
seine getatigten Verhandlungen und rechtlichen Abklarungen zu informieren und ihnen in Kenntnis dieser Um-
stande die unveranderte Vorlage «Teilrevision der Ortsplanung 2021» erneut zur Beschlussfassung vorzulegen.

Der Gemeinderat empfiehlt Ihnen anhand seiner detailliert vorgenommenen Abklarungen, auf die Vorlage
«Teilrevision der Ortsplanung 2021» einzutreten, dariber inhaltlich Beschluss zu fassen und dieser in der Schluss-
abstimmung zuzustimmen. Im Rahmen der inhaltlichen Beschlussfassung verbleibt den Stimmberechtigten die
Maglichkeit, die Vorlage gegebenenfalls durch Gutheissung gewisser unerledigten Einsprachen abzuandern.

Die Empfehlung des Gemeinderates wird im nachstehenden Botschaftstext ausfihrlich begriindet.
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1.2. Gegenstand der Vorlage

Die Vorlage «Teilanderung der Ortsplanung Hitzkirch 2021» hat seit dem Nichteintretensentscheid der Gemeinde-
versammlung am 25. April 2023 keine Anderungen erfahren. Sie besteht nach wie vor aus den folgenden
Dokumenten:

- Anderung Zonenplan Siedlung Hitzkirch (Mst. 1:2°500) vom 17. Juni 2022, revidiert am 19. Januar 2023
- Anderung Zonenplan Landschaft Hitzkirch (Mst. 1:7°500) vom 17. Juni 2022, revidiert am 19. Januar 2023,
- Anderung Bau- und Zonenreglement Hitzkirch (BZR) vom 21. Mai 2022, revidiert am 19. Januar 2023.

Die Nutzungsplanung im Ortsteil Altwis ist nicht Gegenstand dieser Vorlage. Inhaltlich besteht die Teilanderung

aus der Umsetzung der gesetzlich geforderten Baulandriickzonungen sowie aus zusatzlichen Anpassungen,
die sich aus der praktischen Arbeit mit den Zonenplanen und dem Bau- und Zonenreglement ergeben haben.

1.3 Baulandriickzonungen

Die Schweizer Stimmbevoélkerung hat sich am 3. Marz 2013 fir die Revision des Raumplanungsgesetzes aus-
gesprochen. Das revidierte Raumplanungsgesetz verpflichtet die mit der Raumplanung beauftragten Behérden,
die Baulandreserven so zu dimensionieren, dass diese dem Bedarf fir die Siedlungsentwicklung der nachsten
15 Jahre entsprechen. Dariiberhinausgehend eingezonte Mehrflachen missen reduziert werden. Sie sind etwa
durch Rickzonungen einer sogenannten Nichtbauzone (z.B. Landwirtschaftszone) zuzuweisen. Hitzkirch gehort
zu jenen Gemeinden, die riickzonen missen. Die Gemeinde Hitzkirch verfiigt nach den Berechnungen des
Kantons Luzern ber eine theoretische Baulandiberkapazitat von rund 21 Hektaren (ha). Gemass der kantonalen
Rickzonungsstrategie sind allerdings nur Flachen riickzuzonen, deren Riickzonung sich als raumplanerisch
zweck- und verhaltnismassig erweisen. Aus diesem Grund betragt die mit dieser Vorlage zur Riickzonung
vorgesehene Baulandflache gesamthaft 5,5 Hektaren (ha).

In verschiedenen Verhandlungen mit den Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern sowie den zustandi-
gen kantonalen Dienststellen konnten im Verlauf des Verfahrens einzelne Anpassungen vorgenommen werden.
Das relativ geringe, der Gemeinde noch zustehende Ermessen, wurde aus Sicht des Gemeinderats bestmdglich
ausgeschopft, um die haufig gegensatzlichen Anliegen zu einer vertretbaren Lésung zusammenzufihren.

Im Falle der Annahme der Vorlage «Teilanderung Ortsplanung 2021» durch die Stimmbevélkerung wird diese
an den Regierungsrat des Kantons Luzern zur Genehmigung weitergeleitet. Wird die beschlossene Ortsplanung
durch den Regierungsrat genehmigt, gilt die Gemeinde Hitzkirch nicht mehr als Riickzonungsgemeinde. Im Falle
eines erneuten Nichteintretensentscheides, einer Abweisung der Vorlage «Teilrevision Ortsplanung 2021» oder
einer Genehmigungsverweigerung durch den Regierungsrat behalt die Gemeinde Hitzkirch weiterhin ihren
Status als Rickzonungsgemeinde.

1.4 Zusatzliche Anpassungen an den Zonenplanen und
dem Bau- und Zonenreglement

Ebenfalls Bestandteil dieser Vorlage sind Anpassungen des Bau- und Zonenreglements sowie der Zonenplane,
die sich aus den Erfahrungen ihrer Anwendung in den letzten Jahren praktisch aufgedrangt haben (Rand-
bepflanzungen von Arbeitszonen, Dachgestaltung von Klein- und Anbauten) oder angepasste Rahmenbedin-
gungen fir die sich konkreter abzeichnende Uberbauung des ehemaligen Granador-Areals und die Eintragung
der Fusionseichen als Schutzobjekte. Im Weiteren werden zwei nicht mehr anwendbare Gestaltungsplane
aufgehoben.
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2. Geschehnisse an und seit der Gemeindeversammlung
vom 25. April 2023

2.1. Nichteintretensbeschluss an der Gemeindeversammlung

An der Gemeindeversammlung vom 25. April 2023 wurde den Stimmberechtigten die Vorlage «Teilrevision der
Ortsplanung 2021» zur Beschlussfassung vorgelegt. Infolge eines zu Beginn der Versammlung gestellten Nicht-
eintretensantrages entschieden die Stimmberechtigten der Gemeinde Hitzkirch mit einem Stimmenverhaltnis
von 122 zu 104 Stimmen, nicht auf die Vorlage einzutreten.

Die Antragssteller des Nichteintretensantrages stellten an den Gemeinderat zudem die nachfolgenden Auftrage:

1. Die potenziell temporar erlassenen Planungszonen sollen unverziglich aufgehoben werden.

2. Der Gemeinderat wird beauftragt, mit den zustandigen kantonalen Stellen eine angemessene Frist von
mindestens finf Jahren, welche zur Uberbauung der von den Rickzonungen betroffenen Parzellen genutzt
werden kann, fir die Neuauflage der Ortsplanung auszuhandeln. Wahrend dieser Frist sei keine neue
Planungszone auf dem Gemeindegebiet Hitzkirch zu erlassen.

Anlasslich der Antragstellung und im Rahmen der stattgefundenen Diskussionen an der Gemeindeversammlung
begriindeten die Antragsteller den Antrag wie folgt:

Es verstosse gegen Treu und Glauben, wenn der Regierungsrat einerseits die zusammengefihrte Ortsplanung
der fusionierten Gemeinde Hitzkirch mit Entscheid vom 4. Juli 2017 (Prot. 772) genehmigt habe, jetzt aber auf
der Basis des 2015 erlassenen Richtplanes und der darauf aufbauenden Riickzonungsstrategie die Riickzonung
von damals anerkannten Baulandflachen verlange. Der Gemeinde sei anlasslich der Vorpriifung der Ortsplanung
mittels des vom Regierungsrat unterzeichneten Vorprifungsberichtes vom 02. Juni 2014 zugesichert worden,
dass die Rickzonung der zu grossen Baulandflachen unter Beriicksichtigung der besonderen Situation der neu
fusionierten Gemeinde iiber zwei Planungsperioden gestaffelt erfolgen konne.

Der Gemeinderat sei gar nicht gezwungen gewesen, eine Planungszone ber die strittigen Grundstiicke zu
erlassen, da durch die regierungsratliche Genehmigung die Bundesrechtskonformitat dieser Zonenplanung
bestatigt worden sei. Andernfalls hatte der Regierungsrat die Ortsplanungsrevision damals gar nicht geneh-
migen drfen.

2.2. Handlungen des Gemeinderates im Anschluss an die Gemeindeversammlung

Im Anschluss an die Gemeindeversammlung vom 25. April 2023 tatigte der Gemeinderat zahlreiche rechtliche
Abklarungen, fihrte Verhandlungen mit dem zustandigen Departement des Kantons (BUWD inkl. dessen
Regierungsrat) und forderte den Regierungsrat des Kantons Luzern dazu auf, zu den anlasslich der Gemeinde-
versammlung vom 25. April 2023 gestellten Antragen Stellung zu nehmen. In seiner offiziellen Stellungnahme
vom 16. Mai 2023 (siehe Anhang) fihrte der Regierungsrat zusammengefasst folgendes aus:

- Die Planungszonen in der Gemeinde Hitzkirch wiirden von Gesetzes wegen gelten und koénnten durch
den Gemeinderat nicht aufgehoben werden.

- Fur die Forderung einer 5-jahrigen Uberbauungsfrist bestehe keine Grundlage. Zudem widerspreche diese
Forderung dem ibergeordneten Recht, weshalb ihr nicht nachgekommen werden kénne.

- Sollte die Gemeinde Hitzkirch der Verpflichtung zur Redimensionierung ihrer Bauzonen nicht bis spatestens
Ende des Jahres 2023 nachkommen, werde der Regierungsrat die Baulandriickzonungen an Stelle der
Gemeinde selbst vornehmen und die Kosten dieses Verfahrens der Gemeinde auferlegen.
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Nach Eingang der regierungsratlichen Stellungnahme hat der Gemeinderat die neue Ausgangslage erneut
analysiert. Zudem fanden Gesprache mit dem Verfasser des Nichteintretensantrages statt.

2.3. Stellungnahme des Gemeinderates

Der Gemeinderat ist sich bewusst, dass die potentiellen Riickzonungen die betroffenen Grundeigentimer hart
treffen. Aus diesem Grund setzte er sich vertieft mit der neuen Situation seit dem Nichteintretensentscheid
anlasslich der Gemeindeversammlung vom 25. April 2023 auseinander.

Die Abklarungen des Gemeinderates haben folgendes ergeben:

5-jahrige Frist zur Uberbauung der potentiellen Riickzonungsgrundstiicke

Der Gemeinderat hat mit dem kantonalen Bau-, Umwelt und Wirtschaftsdepartement (BUWD) Verhandlungen
iber eine 5-jahrige Uberbauungsfrist fir die potentiellen Riickzonungsgrundstiicke aufgenommen. Zudem hat der
Gemeinderat den Regierungsrat aufgefordert, zu der anlasslich der Gemeindeversammlung vom 25. April 2023
geforderten Uberbauungsfrist Stellung zu nehmen. Sowohl das BUWD als auch der Regierungsrat fiihrten dies-
beziiglich unmissverstandlich aus, der Kanton sei nicht bereit iber eine 5-jahrige Uberbauungsfrist der poten-
tiellen Riickzonungsgrundstiicke zu verhandeln, da eine solche Frist dem Gbergeordneten Recht widerspreche.

Die juristischen und politischen Abklarungen des Gemeinderates haben ergeben, dass eine Durchsetzung dieser
Forderung auf dem Rechtswege aussichtslos ist. Wird eine kommunale Ortsplanung revidiert, wird diese dem
BUWD als zustandiges Departement zur Vorprifung eingereicht. Das BUWD priift die geplante Revision und
beantragt beim Regierungsrat gestiitzt auf das Priifungsergebnis deren Genehmigung oder Nichtgenehmigung.
Der abschliessende Entscheid, ob und in welcher Form die Ortsplanungsrevision letzten Endes genehmigt wird,
kommt dabei aber dem Regierungsrat zu. Dieser ist an das Ergebnis des Vorprifungsberichtes nicht gebunden.
Vorliegend ist es zwar zutreffend, dass das BUWD im Vorprifungsbericht vom 2. Juni 2014 dem Vorgehen zur
Beseitigung der Baulandiiberkapazitat in der neu fusionierten Gemeinde Hitzkirch Gber zwei Planungsperioden
zustimmte, im darauffolgenden Genehmigungsentscheid erklarte sich der Regierungsrat mit dem vom BUWD
vorgeschlagenen Vorgehen allerdings nicht einverstanden. In seinem Entscheid verwies der Regierungsrat
insbesondere auf die geanderten Rechtsgrundlagen des zwischenzeitlich verabschiedeten kantonalen Richtplanes
und fihrte aus, die Gemeinde Hitzkirch habe ihre Baulandiberkapazitaten zwingend anlasslich der nachsten
Ortsplanungsrevision mittels Auszonungen abzubauen (RRE Nr. 772 vom 4. Juli 2017, S. 4, Ziff. 3 {.). Die rechtliche
Anfechtbarkeit dieses Entscheides wurde durch den damaligen Gemeinderat, unter Beizug der Projektleitung
Ortsplanung, gepriift und als nicht erfolgsversprechend qualifiziert. Aus diesem Grund folgte der Gemeinderat
der Empfehlung der Projektleitung Ortsplanung und verzichtete auf dessen Anfechtung. Inzwischen ist der
Entscheid des Regierungsrates in Rechtskraft erwachsen und somit verbindlich. Eine Anfechtung dieses Entschei-
des nach tber 5 Jahren ist ausgeschlossen. Hinzu kommt, dass die Gewahrung einer 5-Jahresfrist zur Uberbau-
ung der potentiellen Riickzonungsgrundstiicke im Widerspruch zu den Gibergeordneten Rechtsgrundlagen steht.

Planungszone und deren Aufhebung

Der Nichteintretensbeschluss der Gemeindeversammlung Hitzkirch beziiglich der mit der «Teilrevision der
Ortsplanung 2021» verbundenen Baulandriickzonungen stellt rechtliches Neuland dar. Die Auswirkungen dieses
Beschlusses auf die Planungszone sind umstritten.

Der Gemeinderat erliess im Juni 2020 eine Planungszone ber die potentiellen Riickzonungsgrundstiicke. Mit
dem Erlass dieser Planungszone kam er der Aufforderung des Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartementes des
Kantons nach (BUWD) in der Stellungnahme vom 9. Januar 2020 nach, die Freihaltung der potentiellen Rick-
zonungsflachen fir das kommende Ortsplanungsverfahren zu sichern. Dieses Vorgehen war zwingend geboten
und rechtmassig. Durch sein Vorgehen sicherte der Gemeinderat die bevorstehende Nutzungsplanung, schaffte
planungsrechtliche Transparenz, stellte die Gleichbehandlung der betroffenen Grundeigentiimer sicher und
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verhinderte das Anfallen unnatiger Planungskosten bei betroffenen Grundeigentimern. Hatte der Gemeinderat
vom Erlass der Planungszone abgesehen, hatte der Kanton spatestens bei Vorliegen eines konkreten Bauvor-
habens auf einem potentiellen Rickzonungsgrundstiick korrigierend eingegriffen.

Am 22. August 2022 legte die Gemeinde Hitzkirch die Vorlage «Teilanderung Ortsplanung 2021» 6ffentlich auf.

Neue Nutzungsplane und neue Bau- und Nutzungsvorschriften (Zonenplane, BZR) gelten ab dem Zeitpunkt ihrer
offentlichen Auflage bis zur Beendigung des Ortsplanungsverfahrens als Planungszone. Gleichzeitig werden mit
der offentlichen Auflage der Ortsplanungsrevision alle zuvor zur Sicherung der Ortsplanungsrevision erlassenen

Planungszonen - mithin auch diejenige vom Juni 2020 - aufgehoben bzw. ersetzt.

Fraglich ist nun, ob der Nichteintretensentscheid der Gemeindeversammlung vom 25. April 2023 zum Abschluss
des Ortsplanungsverfahrens «Teilanderung Ortsplanung 2021» fihrte. Der Regierungsrat vertritt die Ansicht,
der Nichteintretensentscheid habe das Ortsplanungsverfahren «Teilanderung Ortsplanung 2021» nicht abge-
schlossen, weshalb die seit der offentlichen Auflage bestehende Planungszone von Gesetzes wegen immer
noch Geltung habe. Diese konne deshalb durch den Gemeinderat nicht aufgehoben werden. Die eigenen
Rechtsabklarungen des Gemeinderates haben ergeben, dass diesbeziglich auch andere Rechtsauffassungen
vertreten werden konnen. Der Gemeinderat konnte die Planungszone betreffend die Riickzonungsgrundstiicke
aus seiner Sicht mittelbar beseitigen. Dabei sind folgende Vorgehensweisen denkbar:

- Der Gemeinderat nimmt im laufenden Ortsplanungsrevisionsverfahren eine korrigierte Zweitauflage der
«Teilanderung Ortsplanung 2021» vor, in welcher er die potentiellen Riickzonungsgrundstiicke in Abweichung
zur ersten offentlichen Auflage in der Bauzone beldsst. Die Zweitauflage fihrte zwar wiederum zu einer
Planungszone, diese hatte aber auf die neu der Bauzone zugeteilten, potentiellen Rickzonungsgrundstiicke
keine einschrankenden Auswirkungen. Gleichzeitig fihrte die 6ffentliche Zweitauflage zum Dahinfallen der
mit der ersten 6ffentlichen Auflage verbundenen, sich einschrankend auf die Riickzonungsgrundstiicke
auswirkenden Planungszone.

- Die Gemeinde schreibt das laufende Ortsplanungsverfahren «Teilanderung Ortsplanung 2021» ab. Mit Beendi-
gung des Verfahrens fallt auch die durch die 6ffentliche Auflage der Ortsplanung bewirkte Planungszone dahin.

Alle der kantonalen Rechtsauffassung entgegenstehenden Positionen haben Folgendes gemeinsam:

- Die vertretene Argumentation macht zwingend eine Zweit- bzw. Neuauflage der gesamten Ortsplanungsrevi-
sion erforderlich. Das entsprechende Verfahren (inkl. Vorprifungs- und Einspracheverfahren) ist von Beginn
weg neu zu fiihren. Dies hat fir die Gemeinde sowie die betroffenen Grundeigentimer erhebliche finanzielle
und zeitliche Folgen.

- Die Gemeinde Hitzkirch widersetzt sich den Aufforderungen des Regierungsrates, die Redimensionierung ihrer
iberschiissigen Baulandreserven innert der angesetzten Frist bis Ende des Jahres 2023 vorzunehmen.

Unbestritten ist, dass der Regierungsrat - wie er in seiner Stellungnahme vom 16. Mai 2023 unmissverstandlich
kommuniziert hat - bei Weigerung der Gemeinde Hitzkirch zur Vornahme von Rickzonungen ihrer zu grossen
Baulandreserven Ersatzmassnahmen ergreifen kann und wird. Konkret ist vorliegend mit dem Erlass einer
kantonalen Planungszone iber die potentiellen Rickzonungsgrundstiicke sowie der Durchfiihrung eines kanto-
nalen Rickzonungsverfahrens auf Kosten der Gemeinde zu rechnen. Selbst wenn also der Wegfall bzw. die
Aufhebung der kommunalen Planungszone erfolgreich erwirkt werden konnte, wiirden die Riickzonungsgrund-
stiicke im unmittelbaren Anschluss daran voraussichtlich mit einer kantonalen Planungszone belegt. Faktisch
wiirde dadurch keine Verbesserung fiir die betroffenen Grundeigentiimer erreicht. Hinzu kommt, dass im
Rahmen eines kantonalen Rickzonungsverfahrens keine Gemeindeversammlung durchgefiihrt wird. Als Folge
bleibt es den Stimmberechtigten der Gemeinde verwehrt, iber den Inhalt und Umfang der potentiellen Riickzo-
nungen zu beschliessen. Aus diesem Grund ist fir die betroffenen Grundeigentimer im Falle eines kantonalen
Rickzonungsverfahrens kein besseres Ergebnis zu erwarten.
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Zusammenfassend erweist sich die neue Ausgangslage der Ortsplanung der Gemeinde Hitzkirch in rechtlicher
Hinsicht als bedeutend vielschichtiger und komplexer, als beim Nichteintretensentscheid der Stimmbevélkerung
anlasslich der Gemeindeversammlung vom 25. April 2023 angenommen. Wegen der grossen zeitlichen,
finanziellen und rechtlichen Konsequenzen des weiteren Vorgehens hat sich der Gemeinderat entschieden, die
Stimmbirger umfassend iber seine Handlungen und Abklarungen zu informieren und der Gemeindeversamm-
lung die Vorlage «Teilanderung Ortsplanung 2021» in Kenntnis aller Umstande und Konsequenzen erneut zur
Beschlussfassung vorzulegen.

2.4. Ausfiihrungen und Empfehlung des Gemeinderates zur Gemeindeversammlung

Die vorliegende Abstimmungsbotschaft bezweckt die umfassende Information der Stimmbevélkerung iber die
komplexe Ausgangslage im Zusammenhang mit der Vorlage «Teilanderung Ortsplanung 2021» und stellt eine
Beschlussfassung der Gemeindeversammlung in Kenntnis aller wesentlichen Fakten sicher. Der Entscheid Gber
das weitere Vorgehen obliegt allein der Gemeindeversammlung und wird durch den Gemeinderat unabhangig
des Ergebnisses getragen.

Anlasslich der Gemeindeversammlung stehen der Stimmbevoélkerung verschiedene Maglichkeiten der Be-
schlussfassung zur Verfiigung. Eine abschliessende Aufzahlung aller Varianten wiirde den Umfang der Abstim-
mungsbotschaft sprengen. Aus diesem Grund werden nachfolgend die aus Sicht des Gemeinderates realistischs-
ten drei Hauptszenarien kurz erlautert. Dies sind:

- Erneuter Nichteintretensentscheid

- Eintreten auf die Vorlage, Beschlussfassung wber die nicht gitlich erledigten Einsprachen und Ablehnung
der Gesamtvorlage «Teilanderung Ortsplanung 2021» in der Schlussabstimmung

- Eintreten auf die Vorlage, Beschlussfassung iber die nicht gitlich erledigten Einsprachen und Zustimmung
zur Vorlage «Teilanderung Ortsplanung 2021» unter Einschluss aller vorangehenden Beschliisse in der Schluss-
abstimmung

Mit einem erneuten Nichteintretensentscheid zur Vorlage «Teilanderung Ortsplanung 2021» in Kenntnis samtli-
cher relevanter Fakten gibt die Stimmbevdlkerung dem Gemeinderat zu erkennen, dass sie trotz der erlauterten
Auswirkungen die Aufhebung der Planungszone wiinscht. Der Gemeinderat wird dies gegeniiber dem Kanton
kommunizieren und die allfallig noch notwendigen Schritte in die Wege leiten. Er wird von sich aus keine
weiteren Rickzonungsbemiihungen mehr anstellen. Infolge Ablaufes des vom Regierungsrat gesetzten Ultima-
tums zur Vornahme der Riickzonungen bis Ende des Jahres 2023 ist mit Ersatzmassnahmen des Kantons zu
rechnen (kantonale Planungszonen, Durchfiihrung eines kantonalen Rickzonungsverfahrens).

Tritt die Gemeindeversammlung auf die Vorlage «Teilanderung Ortsplanung 2021» ein, lehnt diese aber in der
Schlussabstimmung ab, sind alle im Rahmen der Detailberatung (insbesondere Einsprachenbehandlung) gefallten
Beschlusse irrelevant. Wiederum ist mit Ersatzmassnahmen des Kantons zu rechnen.

Tritt die Gemeindeversammlung auf die Vorlage «Teilanderung Ortsplanung 2021» ein, beschliesst iiber die nicht
gutlich erledigten Einsprachen und stimmt der Vorlage unter Beriicksichtigung aller zuvor gefassten Beschliisse
zu, wird die beschlossene «Teilanderung Ortsplanung 2021» dem Regierungsrat zur Genehmigung eingereicht.
Der Regierungsrat tiberprift die beschlossene Ortsplanung auf ihre Ubereinstimmung mit den Gibergeordneten
Rechtsgrundlagen und nimmt allenfalls zulassige Korrekturen vor. Auf jeden Fall hatte die Gemeinde jedoch ihre
Verpflichtung erfillt, iber die Rickzonungen zu beschliessen, und wirde zukiinftig nicht mehr als Riickzonungs-
gemeinde gelten.
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Nach Abwagung aller Chancen und Risiken empfiehlt der Gemeinderat der Gemeindeversammlung, auf
die Vorlage «Teilanderung Ortsplanung 2021» einzutreten, diese gegebenenfalls im Rahmen der Beschluss-
fassung tber die nicht gitlich erledigten Einsprachen abzudndern und der Vorlage «Teilanderung Ortsplanung
2021» unter Beriicksichtigung sémtlicher vorangehend gefasster Beschliisse zuzustimmen. Dies aus den
nachfolgenden Griinden:

- Durch die vorgeschlagene Beschlussfassung bewahren sich die Stimmberechtigten der Gemeinde den grosst-
moglichen Einfluss auf den Umfang der riickzuzonenden Flachen. Insbesondere kann die Gemeindeversamm-
lung Gber den Umfang und Inhalt der riickzuzonenden Grundstiicke Beschluss fassen.

- Durch die vorgeschlagene Beschlussfassung ist keine Zweit- bzw. Neuauflage der Ortsplanungsrevision
«Teilanderung Ortsplanung 2021» erforderlich, womit die damit zusammenhangenden Zeit-, Kosten- und
Ressourcenaufwande fir samtliche Beteiligten entfallen. Ebenso entfallt die Durchfihrung eines kantonalen
Rickzonungsverfahrens mit den damit zusammenhangenden Zeit-, Kosten- und Ressourcenaufwanden fir
samtliche Beteiligten.

- Mit der vorgeschlagenen Beschlussfassung erlangt die Gemeinde Hitzkirch so schnell wie méglich wieder die
notwendige raumplanerische Handlungsfahigkeit.

2.5. Stellungnahme der Controlling-Kommission zur Teildanderung Ortsplanung

Fir die Controlling-Kommission ist der Prozess des Gemeinderates nachvollziehbar und die Kriterien sind
aus unserer Sicht eingehalten worden (Die Riickzonungen wurden anhand der vom Kanton festgelegten Riick-
zonungskriterien geprift). Wir sind der Meinung, dass der Gemeinderat an seinen gefassten Grundsatzen
festgehalten und diese transparent umgesetzt hat.

Die Controlling-Kommission geht nicht auf die einzelnen Geschafte ein. Wir wurden mehrmals vom Gemeinderat
Uber die laufenden Schritte beziiglich der Teilanderung Ortsplanung informiert.

Die Controlling-Kommission kann gut nachvollziehen, dass gewisse Entscheide des Gemeinderates fir die
betroffenen Parteien sehr hart sind. Und sie versteht es auch, dass diese nach dem heutigen Abend maglicher-
weise alle verfiigbaren Rechtsmittel einsetzen, um weiter fir ihr Bauland zu kampfen.

Die Controlling-Kommission empfiehlt auf die Vorlage Teilanderung Ortsplanung einzutreten und Gber die
einzelnen Geschafte abzustimmen.

Hitzkirch, 23.09.2023
Controlling-Kommission Hitzkirch
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3. Teilrevision der Ortsplanung Hitzkirch «Teilanderung
Ortsplanung 2021» (Riickzonungen und diverse Anpassungen)

3.1 Stand der Ortsplanung Hitzkirch «Teildnderung Ortsplanung 2021»

An der Gemeindeversammlung vom 30. Mai 2016 haben die Stimmberechtigten der Gemeinde Hitzkirch die
letzte Gesamtrevision der Ortsplanung beschlossen. Mit dem Regierungsratsentscheid (RRE) Nr. 772 vom 4. Juli
2017 erfolgte deren Genehmigung mit Korrekturen. Per 1. Januar 2021 fusionierte die Gemeinde Altwis mit
der Gemeinde Hitzkirch. Das Bau- und Zonenreglement (BZR) und der Zonenplan der Gemeinde Altwis wurden
nach der Gemeindefusion als eigenstandige Planungsdokumente weitergefihrt. Die Zusammenfihrung mit
den Planungsdokumenten der Gemeinde Hitzkirch ist noch ausstehend. An der Gemeindeversammlung vom

1. Dezember 2021 haben die Stimmberechtigten der Gemeinde Hitzkirch fir den Ortsteil Altwis die Teilrevision
Rickzonungen und Gewasserraumfestlegungen beschlossen. Mit dem Regierungsratsentscheid (RRE) Nr. 248
vom 18. Februar 2022 erfolgte deren Genehmigung. Im Ortsteil Altwis wurde die Rickzonungspflicht mit der
Genehmigung der letzten Teilrevision durch den Luzerner Regierungsrat erfillt. Die Festlegung der Gewasser-
raume ist teilweise und die Umsetzung der Riickzonungen vollstandig abgeschlossen.

Durch die «Teilanderung Ortsplanung 2021» werden zwei Ziele verfolgt. Einerseits die gesetzlich geforderte
Reduktion der Gberdimensionierten Bauzonen und anderseits die Umsetzung diverser Anpassungen, welche
sich seit 2017 im Vollzug mit den Planungsdokumenten aus der letzten Gesamtrevision der Gemeinde Hitzkirch
und aus dem Regierungsratsentscheid (RRE) Nr. 772 ergeben haben.

3.2 Verfligbarkeit der Unterlagen

Bestandteil dieser Botschaft sind die nachfolgenden Dokumente. Diese sind ab dem Versand der Botschaft im
Gemeindehaus offentlich einsehbar und online verfiigbar unter: www.hitzkirch.ch/ortsplanung2021

[=]Z 5 =]

[=]

Verbindliche Dokumente:

- Anderung Zonenplan Siedlung Hitzkirch (Mst. 1:2'500) vom 17. Juni 2022, revidiert am 19. Januar 2023,
- Anderung Zonenplan Landschaft Hitzkirch (Mst. 1:7'500) vom 17. Juni 2022, revidiert am 19. Januar 2023,
- Anderung Bau- und Zonenreglement Hitzkirch (BZR) vom 21. Mai 2022, revidiert am 19. Januar 2023.

Die Anderungen in den Zonenpldnen sind neben den Abbildungen in der Botschaft auch in der beiliegenden
Planbroschire dargestellt.
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Orientierende Dokumente:

- Zonenplan Siedlung Hitzkirch neu (Mst. 1:2°500) vom 17. Juni 2022, revidiert am 19. Januar 2023,
- Zonenplan Landschaft Hitzkirch neu (Mst. 1:7'500) vom 17. Juni 2022, revidiert am 19. Januar 2023,
- Planungsbericht nach Artikel 47 Raumplanungsverordnung (RPV) vom 10. Juni 2022,
revidiert am 19. Januar 2023,
- Kantonaler Vorprifungsbericht vom 15. Februar 2022,
- Auswertung Mitwirkungseingaben (Mitwirkungsbericht) vom 25. Mai 2022,
- Berechnung der Bauzonenkapazitat (Luzerner Bauzonenanalysetool) 2019 vom 30. April 2019,
- Kanton Luzern: Kriterien fir die Ermittlung der Rickzonungsflachen vom 8. November 2018.

Weitere Dokumente:

- Arbeitsbericht Riickzonungsstrategie vom 24. Januar 2019,

- Stellungnahme kantonales Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement (BUWD): Beurteilung der
potenziellen Riickzonungsflachen vom 9. Januar 2020,

- Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement (BUWD): Merkblatt Entschadigungen bei Riickzonungen.

- Stellungnahme des Regierungsrates vom 16. Mai 2023.

- Medienmitteilung des Kantons Luzern vom 17. Mai 2023,

3.3 Rickzonungspflicht

Im Jahre 2014 ist das von der Schweizer Stimmbevélkerung mit grosser Mehrheit beschlossene revidierte
Bundesgesetz Giber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG) in Kraft getreten. Gemass dem revidierten
Raumplanungsgesetz (RPG), sind iberdimensionierte Bauzonen zu reduzieren, um die Zersiedelung der Land-
schaft zu stoppen und die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken. Bauzonen sind dann Gberdimensioniert,
wenn diese den voraussichtlichen Bedarf von 15 Jahren ibersteigen. Die Gemeinde Hitzkirch verfiigt, gemass
den kantonalen Vorgaben, Gber Giberdimensionierte Bauzonen und muss diese reduzieren.

Die Umsetzung der Rickzonungen obliegt den Kantonen und den Gemeinden. Aufgrund des revidierten Raum-
planungsgesetzes hat der Kanton Luzern 2014 das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) angepasst sowie
2015 den kantonalen Richtplan (KRP) revidiert. Mit der Umsetzung der im kantonalen Richtplan vorgesehenen
Rickzonungsstrategie im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision kommt die Gemeinde Hitzkirch

dem bundesrechtlichen Riickzonungsauftrag nach. Mit der Umsetzung der geforderten Riickzonungen verliert
die Gemeinde ihren Status als Rickzonungsgemeinde und ihr raumplanerischer Handlungsspielraum wird
wieder grosser.

3.4 Bisheriger Ablauf der Teilrevision

Mitte 2018 wurde die Gemeinde Hitzkirch vom Kanton Luzern dariber informiert, dass sie eine Riickzonungs-
gemeinde ist und auch beim hachsten Bevdlkerungswachstumsszenario bis 2035 ber zu viele Baulandreserven
verfiigt, weshalb diese Uberkapazitat im Rahmen der kantonalen Rickzonungsstrategie zu reduzieren sei.
Bereits zuvor hat der Regierungsrat die Gemeinde Hitzkirch im Genehmigungsentscheid Nr. 772 vom 4. Juli
2017 zur Gesamtrevision der Ortsplanung auf die Notwendigkeit der Bauzonenreduktion hingewiesen.

Im Herbst 2018 fanden erste Gesprache mit dem Kanton zur Umsetzung der kantonalen Riickzonungsstrategie
statt und es wurden seitens des Kantons erste potenzielle Riickzonungsflachen definiert. Anschliessend musste
die Gemeinde diese und weitere Flachen nach den kantonalen Rickzonungskriterien untersuchen (vgl. orien-
tierende Dokumente). Das Ergebnis dieser Uberprifung wurde dem Kanton im Arbeitsbericht Riickzonungs-
strategie vom 24. Januar 2019 zugestellt (vgl. weitere Dokumente). Dabei hat die Gemeinde eine Flache von
3,6 Hektaren (ha) als potenzielle Riickzonungsflache vorgeschlagen. Auf der Basis der Auswertung samtlicher
Rickzonungsgemeinden hat der Kanton pro Riickzonungsgemeinde eine eigenstandige kantonale Stellungnahme
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erarbeitet und die potenziellen Rickzonungsflachen definiert (vgl. weitere Dokumente). Hierbei wurden auch
teilbebaute Flachen Gberpriift. Diese Stellungnahme wurde der Gemeinde am 9. Januar 2020 zugestellt. Damit
war die Forderung verbunden, dass samtliche potenziellen Riickzonungsflachen wahrend den weiteren Pla-
nungsschritten von einer Bebauung freizuhalten sind. Die potenzielle und zu sichernde Riickzonungsflache fur
die Gemeinde Hitzkirch betrug gemass diesem Bericht 6,0 Hektaren (ha). Ende Januar 2020 wurden die
betroffenen Grundeigentimerschaften informiert und zu einem erkldrenden Gesprach auf die Gemeinde-
verwaltung eingeladen. Nach diesen Gesprachen wurden die potenziellen Riickzonungsflachen im Juni 2020
fur die Dauer der Planungsarbeiten durch Planungszonen temporar der Moglichkeit einer Bebauung entzogen.

Im Mai 2021 wurde die beabsichtigte revidierte Ortsplanung zur kantonalen Vorprifung eingereicht und zwischen
dem 15. November und dem 17. Dezember 2021 lagen alle Planungsdokumente zur éffentlichen Mitwirkung
auf. Alle Interessierten konnten Mitwirkungsantrage stellen und die betroffenen Grundeigentimerschaften
konnten erneut zu persénlichen Sprechstunden auf die Gemeindeverwaltung kommen. Insgesamt sind dabei
60 Mitwirkungsantrage von insgesamt 40 Mitwirkenden eingegangen, welche im Mitwirkungsbericht (vgl.
orientierende Dokumente und Kap. 2.7 Offentliche Mitwirkung) beantwortet wurden. Der kantonale Vorpriifungs-
bericht vom 22. Februar 2022 wirdigt die Teilrevision als weitestgehend zweck-, verhaltnis- und rechtmassig,
weist jedoch auch auf einige Diskrepanzen zwischen der kommunalen und der kantonalen Beurteilung der
Rickzonungsflachen hin (vgl. orientierende Dokumente und Kap. 2.6 Ergebnisse der kantonalen Vorprifung).
Nach der Uberarbeitung der Planungsdokumente aufgrund der Ergebnisse aus der kantonalen Vorprifung und
der offentlichen Mitwirkung wurden die Planungsdokumente zwischen dem 22. August und dem 20. September
2022 offentlich aufgelegt, wobei Berechtigte dagegen Einsprache erheben konnten. Insgesamt sind auf der
Gemeindeverwaltung 23 Einsprachen eingegangen. In der Folge wurden zwischen dem 13. Oktober und dem

21. November 2022 Einspracheverhandlungen gefiihrt. Acht Einsprachen konnten erledigt werden. Gestitzt auf
die Einspracheverhandlungen wurden kleinere Anpassungen an den Zonenplanen vorgenommen. In der Folge
wurden die nicht gatlich erledigten Einsprachen gemeinsam mit der gesamten Teilanderung der Ortsplanung
2021 den Stimmberechtigten der Gemeinde Hitzkirch an der Gemeindeversammlung vom 25. April 2023 zur
Beschlussfassung vorgelegt. Anlasslich der Gemeindeversammlung vom 25. April 2023 beschloss die Stimm-
bevélkerung, nicht auf die Vorlage «Teilanderung Ortsplanung 2021» einzutreten. Nach diesem Nichteintretens-
entscheid tatigte der Gemeinderat umfassende rechtliche Abkldrungen, fihrte Verhandlungen mit dem Kanton
und forderte den Regierungsrat zu einer offiziellen Stellungnahme auf. Gestitzt auf die Ergebnisse dieser
Handlungen entschied der Gemeinderat, der Stimmbevdlkerung die Vorlage «Teilanderung Ortsplanung 2021»
anlasslich der Gemeindeversammlung vom 6. November 2023 in inhaltlich unveranderter Form erneut zur
Beschlussfassung vorzulegen. Umfassende Ausfihrungen zu den Geschehnissen an und seit der Gemeindever-
sammlung vom 25. April 2023 und zur Begrindung der vom Gemeinderat verfolgten Vorgehensweise finden
sich im Kapitel 2 dieser Botschaft.

Information der
Grundeigentiimer und
Sicherung der

Kommunaler potenziellen
Rickzonungsbericht der Ruckzonungsflachen
Gemeinde mittels Planungszonen
2013 2014 2015 2018 2019J 2020 2021
| - |
Bund und Kanton
Volksentscheid zur Anpassung des Information der Kantonaler Bericht zur
Revidierung kantonalen Bau- und Gemeinde Uber die Festlegung der
des Bundesgesetzes (iber  Planungsgesetzes und des  Riickzonungspflicht und potenziellen
Raumplanung Richtplanes den Prozess Ruckzonungsflachen
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Einreichen der revidierten Gemeinde-
Ortsplanung zur versammlung
kantonalen Vorpriifung 25.4.2023
und Durchfiihrung der Offentliche Planauflage Gemeinde-
offentlichen Mitwirkung mit Einspracheverfahren versammlung
6.11.2023
2021 2022 2023 2024
O
N\
Verhandlungen Kantonales
Kantonaler des Gemeinderates Genehmigungs-
Vorprifungsbericht mit dem Kanton verfahren

Stellungnahme des Regierungsrates
vom 16. Mai 2023

Abbildung 2: Planungsprozess Teildnderung Ortsplanung 2021

3.5 Ermittlung der Riickzonungsflachen

Die kantonale Riickzonungsstrategie dient als Grundlage fir die Riickzonungen. Sie betrifft ausschliesslich
Wohn- und Mischzonen und damit Bauzonentypen mit Einwohnerkapazitdten. Arbeitszonen, éffentliche Zonen
und weitere Bauzonen, welche keine Wohnnutzung zulassen, sind von der kantonalen Riickzonungsstrategie
nicht betroffen. Eine Riickzonung in der vorliegenden Ortsplanungsrevision bedeutet also, dass eine in einer
Wohn- oder Mischzone gelegene Flache einer Nichtbauzone zugeteilt wird. In speziellen Fallen kann auch eine
Umzonung in eine Griinzone oder in eine andere Bauzone ohne Einwohnerkapazitat gepriift werden. Es geht
darum, die vorhandenen Bauzonenreserven - unter Beriicksichtigung des zu erwartenden Bevolkerungswachs-
tums - auf die Gemeindebevélkerung abzustimmen. Uberschiissige Bauzonen sind zu redimensionieren, dass
sie dem Bedarf der nachsten 15 Jahren entsprechen. Seit Juni 2018 hat der Kanton unter Anhérung der jeweiligen
Gemeinde die potenziellen Rickzonungsflachen festgelegt. Jedes ganz oder teilweise uniberbaute Grundstiick
wurde nach den vom Kanton definierten Rickzonungskriterien gepriift (vgl. orientierende Dokumente). Diese
Kriterien sind:

. Uniiberbaute Bauzonenflache

. Lage innerhalb der Gemeinde

. Lage in der Bauzone

. Erschliessung nach Art. 19 (Raumplanungsgesetz, RPG)
. OV-Erschliessung

. Erschwerte Bebaubarkeit

. Bauzonendauer

. Gestaltungs- oder Bebauungsplan

. Bauabsichten

O OO ™S WN =

Anhand dieser Kriterien wurde die raumplanerische Zweckmassigkeit (Kriterien 1-6) und Verhaltnismassigkeit
(Kriterien 7-9) einer potenziellen Rickzonung beurteilt. Fir die Rechtmassigkeit einer Riickzonung ist allerdings
nicht erforderlich, dass ein Grundstick alle Rickzonungskriterien erfillt. Wenn beispielsweise eine potenzielle
Rickzonungsflache vollstandig erschlossen oder gut bebaubar ist, bedeutet dies noch nicht, dass eine Riickzo-
nung der betroffenen Flache nicht zweckmadssig ist. Massgebend ist eine Gesamtbetrachtung.

Solange die Grosse der Wohn- und Mischzonen den voraussichtlichen Bedarf von 15 Jahren ibersteigt, muss
jede Flache, deren Rickzonung zweck- und verhaltnismassig ist, riickgezont werden.
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3.6 Ergebnisse der kantonalen Vorpriifung

Die Unterlagen der Teilanderung Ortsplanung 2021 wurden am 20. Mai 2021 zur kantonalen Vorpriifung
eingereicht. Die Anderungsantrage oder -wiinsche, auf die nicht eingegangen wurde, werden nachfolgend
zusammenfassend aufgefiihrt. Ansonsten kann davon ausgegangen werden, dass alle anderen im Vorprifungs-
bericht vom 15. Februar 2022 aufgefiihrten Inputs umgesetzt oder zur Kenntnis genommen wurden. Die
konkreten Begriindungen, weshalb nicht auf einen kantonalen Anderungsantrag oder -wunsch eingetreten
wurde, sind im Planungsbericht auf den Seiten 9 und 10 einsehbar (vgl. orientierende Dokumente):

- Auf zusatzliche Bauzonenflache fir eine riickwartige Erschliessung der Grundstiicke Nrn. 550 und 610,
beide GB Hitzkirch, wird verzichtet.

- Es wird daran festgehalten, dass die beiden Grundstiicke Nr. 690, GB Hitzkirch, und 718, GB Gelfingen,
weiterhin in der Bauzone verbleiben.

- Bei der Festlequng der Grinzone fir das Grundstick Nr. 27, GB Sulz, wird am reduzierten Waldabstand
von 15 m festgehalten.

- Auf eine Ausscheidung von Verkehrszonen wird im Rahmen dieser Teilrevision verzichtet.

- Auf eine Umsetzung der interkantonalen Vereinbarung iber die Harmonisierung der Baubegriffe
(u.a. neue Baubegriffe und Messweisen) und die Festlequng der Gewasserrdume wird im Rahmen dieser
Teilrevision verzichtet.

3.7 Offentliche Mitwirkung

Die offentliche Mitwirkung zur Teilanderung Ortsplanung 2021 erfolgte vom 15. November bis 17. Dezember
2021. Wahrend der offentlichen Mitwirkungsauflage wurden 60 Mitwirkungseingaben von insgesamt 40
Mitwirkenden eingereicht. Der Gemeinderat hat am 25. Mai 2022 iber die eingegangenen Stellungnahmen
beraten und iber die gestellten Antrage entschieden. Der Umgang mit den einzelnen Mitwirkungsantragen ist
im Mitwirkungsbericht vom 25. Mai 2022 ausgefiihrt (vgl. orientierende Dokumente).

3.8 Anderungen nach der 6ffentlichen Auflage

Nach der offentlichen Planauflage wurden, gestiitzt auf die Ergebnisse der Einspracheverhandlungen, vereinzelt
kleinere Anderungen an den 6ffentlich aufgelegenen Zonenplanen vorgenommen. Diese sind von untergeord-
neter Bedeutung, weshalb auf eine zweite 6ffentliche Planauflage verzichtet werden konnte.

Es handelt sich dabei um Anderungen, welche bereits vor der ersten Gemeindeversammlung vom 25. April 2023
vorgenommen und der Stimmbevélkerung anlasslich derselben bereits zur Beschlussfassung vorgelegt wurden.
Seit der Gemeindeversammlung vom 25. April 2023 hat die Vorlage «Teilanderung Ortsplanung 2021» keine
inhaltlichen Anderungen erfahren. Der Stimmbevalkerung wird anlasslich der Gemeindeversammlung vom

6. November 2023 die unverdnderte Vorlage erneut zur Beschlussfassung vorgelegt.

Nachfolgend werden die vorgenommenen Anderungen kurz aufgezeigt.
Aufhebung Griinzone Nr. 6 (Grundstiick Nr. 253, GB Hitzkirch)

Auf dem ehemaligen Granador-Areal besteht zum Schutz der Wasserversorgung eine rund 80 m2 grosse
Grinzone (Nr. 6). Die Wasserversorqung Hitzkirch AG und die zustandige kantonale Dienstelle uwe (Umwelt
und Energie) haben auf Ersuchen der Investoren der Arealentwicklung entschieden, dass dieser Standort zur
Trinkwasserfassung aufgrund des neuen Pumpwerks Chilefeld nicht mehr notwendig ist. Die Konzession zur
Trinkwasserfassung besteht indessen nicht mehr. Entsprechend entfallt auch die Notwendigkeit der Griinzone,
weshalb diese aufgehoben wird. Die Investoren der Arealentwicklung haben der Wasserversorqung Hitzkirch AG
zugesichert, dass der Standort weiterhin als Notbrunnen im Bedarfsfall genutzt werden kann.
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Abbildung 4: Neuer Tonenplan

Verzicht auf Umzonung einer Teilflache im Gebiet Wohnzone / Kemerweiterungszone Hitzkirch
(Grundstlck Nr. 926, GB Hitzkirch)

Im Sinne einer Vereinfachung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen hatte das Grundstick Nr. 926,

GB Hitzkirch, gesamthaft der Wohnzone D zugewiesen werden sollen. Die Eigentumerschaft machte sich jedoch
die Maalichkeit einer gewerblichen Nutzung offenhalten, weshalb auf diese Massnahme verzichtet und die
Situation unverandert gemass dem aktuellen Zonenplan belassen wird.

~

\

Abbildung 5: Tonenplan dffentliche Auflage Abbildung &: Neuer Tonenplan
(entspricht der Situation im aktuellen Zonenplan)
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Pferdesport / Seebeliftung (Grundstlck Nr. 76, GB Retschwil)

Die Eigentumerschaft verzichtet darauf, dass der gesamte bewilligte Reitplatz der neuen Zone for Sport- und
Freizeitanlagen zugewiesen wird. Stattdessen soll daher die Teilflache in der Umgebung der Seebeloftungs-
anlage - diese ist bisher gemass dem geltenden Zonenplan vollstandig der Dorfzone zugeteilt - gesamthaft
der Zone for Sport- und Freizeitanlagen zugeteilt werden. Diese Zonenzuteilung hat keinen Einfluss auf die
Einwohnerkapazitat und der Standort der bestehenden Seebeloftungsanlage des Baldeggersees kann so
langfristig gesichert werden.

Abbildung 7: Tonenplan dffentliche Auflage Abbildung 8: Neuer Tonenplan

Abbildung 9: Aktueller Zonenplan
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Dorfrone Retschwil (Grundstiick Nr. 74, GB Retschwil)

QOstlich der Scheune werden rund 150 m2 Land, welches gemadss dem aktuell genehmigten Zonenplan bereits
der Dorfzone zugeteilt war, in der Dorfzone belassen. Dies ermaglicht bei baulichen Erneuerungen oder bei
einem Ersatzneubau der bestehenden Scheune eine schonende Erschliessung ab der Seestrasse ber die dstliche
Grundsticksseite bzw. eine Rockversetzung der heute nahe an der Seestrasse stehenden Scheune.

Nl W

Abbildung 10: Zonenplan dffentliche Auflage Abbildung 11: Meuer Zonenplan

Verzicht auf die Aufthebung des Gestaltungsplanes Ritimatt, Retschwil

Mehrere Parteien haben gegen die Aufhebung des Gestaltungsplanes Rutimatt, Retschwil, Einsprache erhoben.
Da die Oberarbeitung der altrechtlichen Gestaltungsplane nicht der Fokus dieser Teilrevision ist, wird die
Bearbeitung oder die allfallige Aufhebung dieses Gestaltungsplanes ausserhalb des vorliegenden Ortsplanungs-
verfahrens weiterverfolgt.
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3.9 Vertragliche Bauverpflichtungen

Wahrend dem Ermittlungsprozess der maglichen Rickzonungsflachen konnte aufgrund von Gesprachen mit
den Eigentumerschaften von einigen Rockzonungen wegen fehlender Zweck- und/oder Verhaltnismassigkeit
gesamthaft oder teilweise abgesehen werden. Zudem haben die entsprechenden Eigentomerschaften ihre
Bauabsicht in einer vertraglichen Bauverpflichtung verbindlich bestatigt. Dabei verpflichten sie sich, dass

das Bauland bis zu einem bestimmten Zeitpunkt oberbaut und andernfalls entschadigungslos rickgezont wird.
Mit folgenden Grundeigentumerschaften wurde eine Bauverpflichtung abgeschlossen:

- GrundstUck Nr. 27, GB Sulz

- GrundstUck Nr. 35, GB Sulz

- GrundstUck Nr. 416, GB Sulz

- Grundstick Nr. 718, GB Gelfingen

- GrundstUck Nr. 690, GB Hitzkirch

- GrundstUcke Nrn. 700, 703 und 704, alle GB Hitzkirch
- GrundstUck Nr. 702, GB Hitzkirch

- GrundstUck Nr. 195, GB Retschwil

3.10 Entschadigungen von Rickzonungen

Wer aufgrund der Ruckzonungen eine finanziellen Anspruch gelten machen will, kann nach Rechtskraft der
Ruckzonung innert 10 Jahren eine Entschadigungsforderung an die kantonale Schatzungskommission richten
{§ 79 des Enteignungsgesetzes). Dabei ist es ausdricklich nicht Voraussetzung, dass bereits vorher im
Ortsplanungsverfahren Rechtsmittel ergriffen worden sind (Einsprache und Verwaltungsbeschwerde).
Weitere Informationen sind dem kantonalen Merkblatt «Entschadigungen bei Rockzonungen= zu entnehmen
{val. weitere Dokumente).

4. Inhaltliche Anderungen der Teilrevision

Machfolgend werden die inhaltlichen Anderungen der Teilrevision dargelegt. Die angepasste Planungsgrundlage
{(Plan oder Reglement) ist namentlich bezeichnet. Die Planausschnitte sind direkt im jeweiligen Kapitel darge-
stellt und der Abstimmungsbotschaft liegt eine zusatzliche Planbroschiire mit den jeweiligen Anderungen bei.
Zudem sind alle Dokumente auf der Homepage der Gemeinde sowie als grossformatiger Ausdruck im Gemeinde-
haus einsehbar.

Es handelt sich dabei um die inhaltlichen Anderungen der Vorlage «Teilanderung Ortsplanung 2021» gegentber
der heute geltenden Ortsplanung der Gemeinde Hitzkirch. Samtliche nachfolgend erlauterten Anderungen
wurden der Stimmbevolkerung bereits anlasslich der Gemeindeversammlung vom 25. April 2023 zur Beschluss-
fassung vorgelegt. Seit der Gemeindeversammlung vom 25. April 2023 hat die Vorlage «Teilanderung Orts-
planung 2021» keine Anderungen mehr erfahren. Der Stimmbevilkerung wird anlasslich der Gemeindever-
sammlung vom &. November 2023 die unverdnderte Yorlage erneut zur Beschlussfassung vorgelegt.
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4.1 Anderung der Zonenpldne Siedlung und Landschaft Hitzkirch,
beide vom 17. Juni 2022, revidiert am 19. Januar 2023

In diesem Kapitel sind die Anpassungen an den beiden Zonenplanen Siedlung und Landschaft ausgefohrt. Diese
beinhalten die Baulandrockzonungen sowie gewisse zusatzliche Anderungen, welche sich durch praktische
Erfahrungen bei der Anwendung der anzupassenden Plangrundlagen als sinnvoll erwiesen haben. Von Rock-
zonungen sind insgesamt 40 Grundstocke betroffen und es soll eine Flache von 55'013,62 m2 (5,5 ha) dem
Michtbaugebiet bzw. einer Gronzone oder der Zone for Sport- und Freizeitanlagen zugewiesen werden. Nach-
folgend sind die einzelnen Rockzonungsflachen sowie die weiteren Anpassungen an den Zonenplanen mit einer
Kurz-Interessenabwagung begrondet. Eine detaillierte Begrandung fur die Rickzonungen ist dem Planungsbe-
richt zu entnehmen.
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Ruckzonungsfldchen im Ortsteil Hitzkirch

Grundstiick Nr. 245 (Teil)

Fur eine Rockzonung spricht, dass das Grundstick seit 1983 unbebaut in der Bavzone und am Siedlungsrand
liegt und vor dem kantonalen Stichtag vom 11. Juni 2018 kein Baugesuch vorlag. Gegen eine RUckzonung
spricht, dass das Grundstock sich in unmittelbarer Nahe zum Gemeindekern vom Ortsteil Hitzkirch befindet und
iber eine «sehr gutes Anbindung an den offentlichen Verkehr verfogt. Unter den genannten Kriterien erscheint
eine Rockzonung zweck- und verhaltnismassig. Allerdings soll ein Baulandstreifen entlang den Grundstiicken
Mrn. 246, 771 und 772 in der Bauzone verbleiben. Alle Grundstocke gehoren der gleichen Grundeigentomer-
schaft. Durch das Belassen des Baulandstreifens konnen diese Grundstocke weiterhin zweckmassig bebaut und
mit einer rockseitigen Erschliessung ober die Ermenseestrasse erschlossen werden. Mehr Informationen im
Planungsbericht, 5. 29-30.
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= ,
Abbildung 14: Aktueller Tonenplan (Grundstiick Mr. 245) Abbildung 15: Meuer Zonenplan (Grundstick Nr. 245)

Grundstiicke Nrn. 704 (Teil), 705 (Tell), 706 (Teil), 715 und 716

Fir eine Ruckzonung spricht, dass alle Grundsticke seit mindestens 1968 unbebaut in der Bauzone und am
Siedlungsrand liegen und vor dem kantonalen Stichtag vom 11. Juni 2018 kein Baugesuch vorlag. Gegen eine
Ruckzonung der Grundsticke MNrn. 705 und 706 spricht, dass diese teilweise bebaut sind. Das Grundstock

Nr. 704 ist nordlich sowie sodlich von der Trestenbergstrasse /-halde eingefasst und dadurch bedingt in das
Siedlungsgebiet integriert. Alle Grundsticke gelten als erschlossen. Unter den genannten Kriterien erscheint
die vollstandige Rickzonung der GrundstOcke Nrn. 716 und 715 zweck- und verhaltnismassig. Aufgrund der
Lage innerhalb der Siedlung soll einzig der sodliche Teil des Grundstacks Nr. 704 der Grinzone (Private Garten-
anlagen) zugewiesen werden, da hier eine Bebauung aufarund der starken Hangneigung erhebliche Terrain-
veranderungen erfordem warden. Unter Berdcksichtigung der Hanglage und des nicht bebaubaren Waldab-
standes wird auch die sodliche Grundstockflache der Grundstocke Nrn. 705 und 706 der Grinzone zugewiesen.
Mehr Informationen im Planungsbericht, 5. 33-41.

Gegen die Rickzonung bzw. Teilrockzonung der Grundstocke Nrn. 704, 715 und 716, alle GB Hitzkirch, besteht
eine nicht gatlich erledigte Einsprache (val. Kapitel 4, Einsprache Nr. 8).

Abbildung 16: Aktueller Tonenplan Abbildung 17: Meuer Zonenplan
(Grundsticke M. 704 (Teil), 705 (Teil), 706 (Teil), (Grundstiicke Mrn. 704 (Teil), 705 (Teil), 706 (Teil),
715 und 716) 715 und 716)
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Ruckzonungsfldchen im Ortstell Gelfingen

il | % ,

Abbildung 18: Obersichtsplan der Rickzonungsflachen im Ortsteil Gelfingen (violett = Rickzonungsflichen)

Grundstiicke Nrn. 488, 489, 6 und 701

Fir eine Ruckzonung spricht, dass die unbebauten Bauflachen seit 1993 in der Bauzone und am Siedlungsrand
liegen und vor dem kantonalen Stichtag vom 11. Juni 2018 kein Baugesuch und kein Gestaltungsplan vorlag.
Die angrenzende Landwirtschaftszone ist zudem mit einer Landschaftsschutzzone gemass Art. 32 Bau- und
Ionenreglementes (BIR) tberlagert. Gegen eine Rockzonung spricht, dass die Grundstiicke aufgrund der Nahe
7ur Bahnhaltestelle ober eine sehr gute Anbindung an den dffentlichen Verkehr verfigen und das Grundstick
Nr. 6 teilweise bebaut ist.

Unter den genannten Kriterien erscheint die vollstandige Rockzonung der Grundstcke Nrn. 488, 489 und 701
weck- und verhaltnismassig. Beim Grundstack Nr. & soll aufgrund der ortsbildpragenden Lage an der Ortsein-
bzw. ausfahrt ein gewisser Entwicklungsspielraum erhalten bleiben. Das Grundstick ist daher zur Teilrickzonung
vorgesehen, wodurch eine dichte zeitgemasse Bebauung weiterhin maglich ist und entsprechende Investitions-
anreize bestehen. Mehr Informationen im Planungsbericht, S. 52-54.

26



Gemeinde Hitzkirch Botschaft Gemeindeversammlung

--'u'f i
. (P A WS
N A

Abbildung 19: Aktueller Zonenplan Abbildung 20: Meuwer Zonenplan
(Grundsticke Mrn. 488, 489, 6 und 701) (Grundstiicke Mm. 488, 489, 6 und 701)

Gegen die Ruckzonung beziehungsweise Teilrockzonung der Grundstocke Nrn. é und 489, beide GB Gelfingen,
besteht eine nicht gutlich erledigte Einsprache (vgl. Kapitel 4, Einsprache Nr. 6).

Grundsticke Nrn. 735 und 49

Fur eine Ruckzonung spricht, dass die unbebauten Bauflachen seit 1993 in der Bauzone und am Siedlungsrand
liegen und vor dem kantonalen Stichtag vom 11. Juni 2018 kein Baugesuch vorlag. Zudem sind die beiden
Grundsticke aufgrund des Wald- und Gewasserabstandes nur teilweise bebaubar. Gegen eine Ruckzonung
spricht, dass die Grundstiicke erschlossen sind und das Grundstock Nr. 49 teilweise bebaut ist.

Unter den genannten Kriterien erscheint die teilweise Rickzonung der Grundstiicke Nrn. 735 und 49 zweck-
und verhaltnismassia. Aufgrund der Nahe zum Wald und der nicht vorhandenen Eignung for landwirtschaftliche
Iwecke soll der sodliche Teil der Grunzone (Private Gartenanlagen) zugewiesen werden. Mehr Informationen
im Planungsbericht, 5. 54-55.
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Abbildung 22: Meuwer Zonenplan
{Grundsticke Mrn. 735 und 49) {Grundstiicke Mrn. 725 und 49)
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Grundstiick Nr. 56

Fir eine Ruckzonung spricht, dass die unbebaute Bauflache seit 1993 bzw. seit 2006 in der Bauzone ist, am
Siedlungsrand liegt und vor dem kantonalen Stichtag vom 11. Juni 2018 kein Baugesuch und kein Gestaltungs-
plan vorlag. Gegen eine Rickzonung spricht, dass das Grundstock teilweise bebaut ist.

Unter den genannten Kriterien erscheint die teilweise Ruckzonung des Grundstocks Nr. 56 zweck- und verhaltnis-
massig. Mehr Informationen im Planungsbericht, . 57-58.

Abbildung 23: Aktueller Tonenplan Abbildung 24: Meuer Zonenplan
(Grundstick Mr. 56) (Grundstiick Mr. 56)

Gegen die Teilrdckzonung des Grundsticks Nr. 56, GB Gelfingen, besteht eine nicht gutlich erledigte Einsprache
{val. Kapitel 4, Einsprache Nr. 5).

Grundstiick Nr. 61

Fir eine Ruckzonung spricht, dass die unbebaute Bauflache seit 1993 in der Bauzone ist, am Siedlungsrand liegt
und vor dem kantonalen Stichtag vom 11. Juni 2018 kein Baugesuch vorlag. Gegen eine Rackzonung spricht,

dass das Grundstick teilweise bebaut ist.

Unter den genannten Kriterien erscheint die teilweise Rickzonung des Grundsticks Nr. 61 zweck- und verhaltnis-
massig. Mehr Informationen im Planungsbericht, 5. 61-62.

Gegen die Teilrdckzonung des Grundsticks Nr. 61, GB Gelfingen, besteht eine nicht gutlich erledigte Einsprache
{val. Kapitel 4, Einsprache Nr. 4).
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Abbildung 25: Aktueller Tonenplan Abbildung 26: Meuer Zonenplan
(Grundstick Mr. 61) (Grundstiick Mr. 1)

Grundstlick Nr. 102

Fur eine Rockzonung spricht, dass das Grundstick seit 1993 unbebaut in der Bauzone ist und am Siedlungsrand
liegt. Es lag nie eine rechtsgoltige Baubewilligung vor und der bewilligte Gestaltungsplan hat zwischenzeitlich
seine Goltigkeit verloren. Gegen eine ROckzonung spricht, dass das Grundstuck erschlossen ist.

Unter den genannten Kriterien erscheint die teilweise Rockzonung des Grundstocks Nr. 102 zweck- und ver-
haltnismassig. Einzig ein Baulandstreifen innerhalb der bebauten Siedlung, der als Erschliessungsilache hatte
genutzt werden sollen, soll nicht rockgezont werden. Mehr Informationen im Planungsbericht, 5. 63-65.
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Abbildung 27: Aktueller Zonenplan Abbildung 28: Meuwer Zonenplan
(Grundstdck Nr. 102) (Grundstiick Nr. 102)

Gegen die Teilrickzonung des Grundsticks Nr. 102, GB Gelfingen, besteht eine nicht qutlich erledigte Einsprache
{val. Kapitel 4, Einsprache Nr. 3).
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Ruckzonungsfldchen im Ortsteil Retschwil

Abbildung 29: Obersichtsplan der Rickzonungsflachen im Ortsteil Retschwil (violett = Rickzonungsflichen)

Grundstiicke Nrn. 191, 192, 189, 197 und 195

Fir eine Ruckzonung spricht, dass die unbebauten Bauflachen seit 1991 in der Bauzone sind und am Siedlungs-
rand liegen und vor dem kantonalen Stichtag vom 11. Juni 2018 kein Baugesuch vorlag. Weiter ist das Gebiet
nicht mit dem affentlichen Verkehr erschlossen und liegt ausserhalb des Gemeindekerns. Zudem sind die Grund-
stocke Nrn. 189, 197 und 195 aufgrund des Waldabstandes nur teilweise bebaubar. Gegen eine Ruckzonung
spricht, dass die Grundstiicke vollstandig erschlossen sind, es einen qoltigen Gestaltungsplan gibt und das
Grundstick Nr. 191 teilweise bebaut ist.

Unter den genannten Kriterien erscheint die teilweise Rockzonung der Grundstocke Nrm. 191 und 195 zweck-
und verhaltnismassig. Auf dem Grundstack Nr. 195 soll der reduzierte Waldabstand der Grinzone zugewiesen
werden (Private Gartenanlage). Damit bleibt dieses Grundstiick weiterhin bebaubar, da dieses aufgrund der
bereits realisierten Erschliessungsstrasse als Teil des Quartiers wahrgenommen wird. Die vollstandige Ruckzo-
nung bzw. Umzonung in die Gronzone (Private Gartenanlage) der Grundstocke Nrn. 192, 189 und 197 sowie die
teilweise Rickzonung des Grundstacks Nr. 197 erscheint unter den genannten Kriterien zweck- und verhaltnis-
massig. Mehr Informationen im Planungsbericht, 5. 66-68.
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Abbildung 30: Aktueller Tonenplan Abbildung 31: Meuer Zonenplan
{Grundstiicke Mrn. 191, 192, 189, 197 und 195) {Grundstiicke Nm. 191, 192, 189, 197 und 195)

Gegen die Rockzonung bzw. Teilrockzonung der Grundsticke Nm. 191, 192 und 195, alle GB Retschwil, besteht
eine nicht gotlich erledigte Einsprache (vgl. Kapitel 4, Einsprache Nr. 10).

Grundstiicke Nrn. 205 und 67

Fur eine ROckzonung spricht, dass das Gebiet nicht mit dem dffentlichen Verkehr erschlossen ist, ausserhalb
des Gemeindekerns liegt und bereits im Siedlungsleitbild aus dem Jahr 2012 als potenzielle Ruckzonungsflache
gekennzeichnet wurde. Ferner liegen die Grundstocke am Bauzonenrand und bilden zusammen mit weiteren
bereits oberbauten Grundstocken sowie den Landwirtschaftsbetrieben eine peripher gelegene, isolierte Insel-
bauzone. Die Grundstucke sind seit 1991 in der Bauzone und seither unoberbaut und vor dem kantonalen Stichtag
vom 11. Juni 2018 lag kein Baugesuch vor. Gegen eine Rockzonung spricht, dass das Gebiet erschlossen ist.

Unter den genannten Kriterien erscheint eine Ruckzonung zweck- und verhaltnismassig. Mehr Informationen im
Planungsbericht, 5. 69-71.
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Abbildung 32: Aktueller Tonenplan Abbildung 33: Meuer Zonenplan
(Grundsticke Nrn. 205 und 67) (Grundstiicke Mrn. 205 und &67)

Gegen die Rockzonung des Grundsticks Nr. 67, GB Retschwil, besteht eine nicht gotlich erledigte Einsprache
(val. Kapitel 4, Einsprache Nr. 11).
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Grundstiicke Nrn. 74 und 76

Fir eine Ruckzonung spricht, dass das Gebiet nicht mit dem affentlichen Verkehr erschlossen ist, die Teilflachen
ausserhalb des Gemeindekerns liegen und bereits das Siedlungsleitbild dieses Gebiet respektive das unmittel-
bare Umfeld als Schwerpunktgebiet for «Natur & Landschaft» ausweist. Weiter bildet das Teilgebiet, zusammen
mit bereits oberbauten Grundstiucken sowie den Landwirtschaftsbetrieben, eine peripher gelegene, isolierte
Inselbauzone. Die Teilflachen befinden sich zudem am Bauzonenrand und sind seit 1991 in der Bauzone, blieben
seither jedoch unoberbaut. Vor dem kantonalen Stichtag vom 11. Juni 2018 lag kein Baugesuch vor. Gegen eine
Rockzonung spricht, dass das Gebiet erschlossen ist.

Unter den genannten Kriterien erscheint eine Rockzonung zweck- und verhaltnismassig. Die bestehende
SeebelUftungsanlage und ein Teil des Sand-/Reitplatzes werden der neuven Zone for Sport- und Freizeitanlagen
zugewiesen. Diese Zone ist nicht relevant fur die Einwohnerkapazitat und die raumlichen Bedurfnisse des
sand-/Reitplatzes kbnnen so erfollt und der im Gffentlichen Interesse stehende Standort for die Seebeltftung
kann dadurch langfristig gesichert werden. Die Zweckbestimmung der «Zone fur Sport- und Freizeitanlagen»
wird auf die Nutzung abgestimmt: Pferdesport und Bauten im offentlichen Interesse (Seebeloftung). Weiter
wird ostlich der bestehenden Scheune auf dem Grundstuck Nr. 74 eine Flache von 150 m2 Bauland in der
Bauzone belassen. Dies damit im Falle von baulichen Erneverungen oder bei einem Ersatzneubau der bestehen-
den Scheune die Erschliessung von der Seestrasse maglichst schonend ober die stliche Grundstickseite und
nicht direkt ab Seestrasse erfolgt und dass in diesem Falle die nahe an der Seestrasse stehende Scheune etwas
zurickversetzt werden kann.

Mehr Informationen im Planungsbericht, 5. 72-74.
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Abbildung 34: Aktueller Tonenplan Abbildung 35: Meuer Tonenplan
(Grundsticke Nrn. 74 und 76) (Grundstiicke Mrn. 74 und 76)

Gegen die Teilrockzonung des Grundsticks Nr. 74, GB Retschwil, besteht eine nicht gutlich erledigte Einsprache
(val. Kapitel 4, Einsprache Nr. 12).
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Ruckzonungsfldchen im Ortstell Mosen

Grundstiicke Nrn. 20, 21 und 133

Fur eine Rockzonung spricht, dass es sich um unbebautes Land am Bauzonen- beziehungsweise Siedlungsrand
sowie abseits des Gemeindekerns handelt und dass mit einer Ruckzonung die Gelandekammer zwischen
Aescherstrasse und Luzemerstrasse weitgehend freigehalten wird und landwirtschaftlich genutzt werden kann.
Der Ubergang vom Siedlungsgebiet zum Kulturland worde geklart. Weiter ist das Gebiet seit 2001 unbebaut in
der Bauzone und der bestehende Gestaltungsplan wird nicht umgesetzt. Gegen eine Riuckzonung spricht, dass
das Gebiet erschlossen ist.

Vor dem kantonalen Stichtag vom 11. Juni 2018 lag kein Baugesuch vor. Unter den genannten Kriterien erscheint
eine Rockzonung zweck- und verhaltnismassig. Mehr Informationen im Planungsbericht, 5. 18-19.
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Abbildung 37: Aktueller Tonenplan Abbildung 28: Meuer Zonenplan
(Grundsticke Nrn. 20, 21 und 133) (Grundstiicke Mrn. 20, 21 und 133)

Grundstiicke Nrn. 51 und 221

Fur eine Rockzonung spricht, dass das Gebiet bereits im Siedlungsleitbild aus dem Jahr 2012 als potenzielle
Rockzonungsflache gekennzeichnet wurde. Die Flachen befinden sich in einem vom Kern des Oristeils Mosen
wegfUhrenden Siedlungsarm. In diesem Sinne wird argumentiert, dass die Entwicklungsrichtung dem Grundsatz
des Siedlungsleitbildes «Konzentration+» sowie dem raumplanerischen Grundsatz der kompakten Siedlungen
widerspricht. Die Flachen sind seit 2001 in der Bauzone und seither unoberbaut. Der Prozess zur Erarbeitung
eines Gestaltungsplans wurde 2013 gestartet, teils unerwartete Problemstellungen haben diesen aber verztigert.
Es liegt kein rechtskraftiger Gestaltungsplan und bis zum kantonalen Stichtag vom 11. Juni 2018 kein Baugesuch
vor. Gegen eine RUckzonung spricht, dass die Grundstocke erschlossen sind und ober eine sehr gute Anbindung
an den offentlichen Verkehr (Angebotsstufe 3) verfigen.

Unter den genannten Kriterien erscheint eine Ruckzonung zweck- und verhaltnismassig. Mehr Informationen im
Planungsbericht, 5. 20-22.

£

Abbildung 39: Aktueller Tonenplan Abbildung 40: Meuer Zonenplan
(Grundsticke Nrn. 51 und 221) (Grundstiicke Mrn. 51 und 221)

Gegen die Rockzonung der Grundstocke Nm. 51 und 221, beide GBE Mosen, besteht eine nicht gutlich erledigte
Einsprache (vgl. Kapitel 4, Einsprache Nr. 9).

34



Gemeinde Hitzkirch Botschaft Gemeindeversammlung

Ruckzonungsfldchen im Ortsteil Himikon und Im Ortstell MUswangen

Abbildung 41: Obersichtsplan der Ridaonungsflachen in den Ortsteilen Hamikon und Moswangen (violett = Rickzonungsflachen)

Grundstiicke Nrn. 811 und 736 (Hdmiker-Berg, Ortsteil Hamikon)

Fur eine Rickzonung sprechen die Tatsachen, dass sich die Grundstocke am Bauzonen- beziehungsweise
Siedlungsrand sowie abseits des Gemeindekerns respektive in der Peripherie befinden. Die Grundstucke sind
seit 1981 der Bauzone 2. Etappe und seit 1993 der eingeschossigen Wohnzone zugewiesen, bis heute jedoch
unbebaut. Vor dem kantonalen Stichtag vom 11. Juni 2018 lag jedoch kein Baugesuch vor. Gegen eine ROck-
zonung spricht, dass die Grundstucke erschlossen sind und gemass den Angebotsstufen des Kantons Luzern ober
eine «guter Anbindung an den offentlichen Verkehr verfugen. Die Distanz zur Bushaltestelle betragt allerdings
rund 500 m und gemass den OV-Goteklassen des Bundesamtes for Raumentwicklung wird das Gebiet der
Goteklasse «D=» (niedrigste Stufe) zugewiesen.

Unter den genannten Kriterien erscheint eine Riuckzonung zweck- und verhaltnismassig. Mehr Informationen
im Planungsbericht, 5. 23-24.
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Abbildung 42: Aktueller Tonenplan Abbildung 43: Meuer Zonenplan
(Grundsticke Nrn. 811 und 736) (Grundstiicke Mrn. 811 und 736)

Grundstiick Nr. 28 (Ortsteil Himikon)

Fur eine teilweise ROckzonung spricht, dass das Ortsbild von offenen, freien und teils landwirtschaftlich genutzten
Flachen bestimmt wird und sich durch mehrere grissere unbebaute Wiesenflachen auszeichnet. In dieser Hinsicht
worde eine ausbleibende Uberbauung nicht als fehlende Vervollstandigung des Siedlungsgebiets wahrgenom-
men werden. Ferner ist das Grundstick seit mindestens 1981 der Bauzone zugewiesen und seither unoberbaut.
Gegen eine Rickzonung spricht, dass sich das grosstenteils unbebaute Grundstick in Bezug auf den Ortsteil
Hamikon an zentraler Lage befindet und gut an den dffentlichen Verkehr angeschlossen ist.

Unter den genannten Kriterien erscheint eine teilweise Rockzonung zweck- und verhaltnismassig. Mehr Infor-
mationen im Planungsbericht, 5. 25-26.
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Abbildung 44: Aktueller Tonenplan Abbildung 45: Meuer Zonenplan
(Grundsticke Nr. 28) (Grundstiicke Mr. 28)

Gegen die Teilrockzonung des Grundstocks Nr. 28, GB Hamikon, besteht eine nicht gotlich erledigte Einsprache
{vgl. Kapitel 4, Einsprache Nr. 7).
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Grundstiicke Nrn. 87 und 607 (Ortstell Miswangen)

Fir eine teilweise Rockzonung spricht, dass es sich um ein vom restlichen Siedlungsgebiet losgeltste Insel-
bauzone handelt, welche auch nicht mehr nach den urspringlichen IZweckbestimmungen {Busbetrieb) genutzt
wird. Gemiss Siedlungsleitbild und der Stossrichtung «Konzentration+=» liegt das Grundstick in einem Gebiet,
dass schwerpunktmassig for die Erholung vorgesehen ist. Eine Rockzonung von Teilflachen erscheint aufgrund
der aktuellen Nutzung - welche mit einer Rockzonung nicht beeintrachtigt wirde - moglich und verhaltnis-
massig. Bis zum kantonalen Stichtag vom 11. Juni 2018 lag kein Baugesuch vor, weshalb auch keine konkreten
Bauvabsichten geltend gemacht werden konnen. Eine spatere Nutzungsintensivierung,/Weiterentwicklung ware
aufgrund der weiterhin grosszogigen Flachenverhaltnisse (Flachen, die heute als Parkplatz und Zufahrt genutzt
werden) weiterhin moglich. Gegen eine Rockzonung spricht, dass es sich um ein vollstandig erschlossenes
Grundstick handelt, welches sich zwischen zwei Bushaltestellen befindet und daher gut mit dem offentlichen
Verkehr erschlossen ist.

Unter den genannten Kriterien erscheint eine teilweise Rockzonung zweck- und verhaltnismassig. Mehr Infor-
mationen im Planungsbericht, 5. 26-27.

Abbildung 47: Meuer Tonenplan
(Grundsticke Nrn. 87 und 607) (iGrundstiicke Mrn. 87 und 607)
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Ruckzonungsfldchen im Ortstell Sulz

as

Abbildung 48: Obersichtsplan der Ridaonungsflachen im Ortsteil Sulz (violett = Rickzonungsflachen)

Grundstiicke Nrn. 10 und 430

Fur eine Rockzonung spricht, dass die Grundsticke mit dem offentlichen Verkehr nicht erschlossen sind und
abseits des Gemeindekerns Hitzkirch respektive den grosseren Oristeilen liegen. Es handelt sich um ein |landliches,
durchgrontes und durch grossere Landwirtschaftsbetriebe gepragtes Ortsbild, weshalb eine fehlende Uberbau-
ung nicht als Locke oder fehlende Vervollstandigung wahrgenommen warde. Eine landwirtschaftliche Nutzung
(Weideflache oder ahnliches) scheint zudem maglich. Die GrundstUcke befinden sich seit 1986 in der Bauzone
und sind seither unoberbaut. Bis zum kantonalen Stichtag vom 11. Juni 2018 lag kein Baugesuch vor, weshalb
auch keine konkreten Bavabsichten geltend gemacht werden konnen. Gegen eine RUckzonung spricht, dass die
Grundsticke als erschlossen gelten.

Unter den genannten Kriterien erscheint eine Ruckzonung zweck- und verhaltnismassig. Mehr Informationen im
Planungsbericht, 5. 42-43.

Gegen die Rockzonung der Grundstocke Nrn. 430 und 10, beide GB Sulz, besteht je eine nicht gotlich erledigte
Einsprache (vgl. Kapitel 4, Einsprachen Nrn. 13 und 14).
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Abbildung 49: Aktueller Tonenplan Abbildung 50: Meuer Zonenplan
(Grundsticke Nrn. 10 und 430) (Grundstiicke Mrn. 10 und 430)

Grundstiick Nr. 117

Fur eine Rockzonung spricht, dass sich das Grundstock seit 1986 in der Bauzone befindet, bis zum kantonalen
Stichtag vom 11. Juni 2018 kein Baugesuch vorlag und folglich keine konkreten Bavabsichten geltend gemacht
werden konnen. Weiter befindet sich das Grundstock abseits des eigentlichen Gemeindekerns Hitzkirch und

am Bauzonen- bzw. Siedlungsrand. Es ist ferner nicht mit dem affentlichen Verkehr erschlossen und bereits das
Siedlungsleitbild aus dem Jahr 2012 fahrte die Flache als potenzielle Rockzonungsflache auf. Gegen eine Rock-
zonung spricht die Erschliessung und dass das Quartier als baulich nicht abgeschlossen angesehen werden kann
und eine Baulocke innerhalb des Quartiers entsteht. Es konnte der Eindruck einer sogenannten «Zahnlockes
entstehen.

Unter den genannten Kriterien erscheint eine teilweise Rockzonung zweck- und verhaltnismassig. Mehr Infor-
mationen im Planungsbericht, 5. 44-45. Es handelt sich hierbei um eine teilweise Rockzonung, da ein Teil der
bestehenden Erschliessungsstrasse for das Grundstock Nr. 414, GB Sulz, in der Bauzone verbleibt.

Abbildung 51: Aktueller Tonenplan Abbildung 52: Meuer Zonenplan
(Grundstick Mr. 417) (Grundstiick Nr. 417)

Gegen die Teilrockzonung des Grundsticks Nr. 417, GB Sulz, besteht eine nicht gotlich erledigte Einsprache
{val. Kapitel 4, Einsprache Nr. 15).
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Grundstiick Nr. 35

Aufgrund der benachbarten Bebauung und den bestehenden Erschliessungsstrassen eignet sich das Grundstick
nicht zur Rockzonung. Durch das teilweise Ausweisen einer Gronzone soll verhindert werden, dass dieses
periphere Grundstock in einer verdichteten Bauweise bebaut wird. Unter den genannten Kriterien erscheint
eine teilweise Umzonung in eine Grinzone zweck- und verhadltnismassig. Mehr Informationen im Planungs-
bericht, 5. 46-47.
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Abbildung 53: Aktueller Tonenplan Abbildung 54: Meuer Zonenplan
(Grundstick Mr. 35) (Grundstiick Mr. 35)

Grundstiick Nr. 13

Fir eine Rockzonung spricht, dass das Grundstock abseits des eigentlichen Gemeindekerns Hitzkirch, am
Bauzonen- bzw. Siedlungsrand liegt und nicht mit offentlichen Verkehrsmitteln erschlossen ist. Das Grundstick
befindet sich seit 1986 in der Bauzone und wurde aber nie vollstandig oberbaut bzw. genutzt. Das bestehende
Gebdude wurde korzlich in Richtung Norden/Nordosten erweitert, davon abgesehen sind keine weiteren
Bau- oder Entwicklungsabsichten for die noch unoberbauten Flachen bekannt. Zumindest wurde bis zum
kantonalen Stichtag vom 11. Juni 2018 kein Baugesuch eingereicht. Gegen eine Ruckzonung spricht, dass das
Grundstock als erschlossen gilt.

Unter den genannten Kriterien erscheint eine teilweise Umzonung in eine Granzone zweck- und verhaltnis-
massig. Mehr Informationen im Planungsbericht, 5. 48-49.

40



Gemeinde Hitzkirch Botschaft Gemeindeversammlung

_, e
2l ",

Abbildung 55: Aktueller Tonenplan Abbildung 56: Meuer Zonenplan
(Grundstick Mr. 13) (Grundstiick Mr. 13)

Grundstiick Nr. 27

Das Grundstock ist bereits bebaut und in die bestehende Siedlung integriert. Aufgrund des gesetzlichen Wald-

und Gewasserabstandes ist es jedoch eingeschrankt bebaubar. Diese ohnehin nicht bebaubaren Flachen werden
der Gronzone Nr. & Zugewiesen.

Unter den genannten Kriterien erscheint eine teilweise Umzonung in eine Granzone zweck- und verhaltnismassig.
Mehr Informationen im Planungsbericht, 5. 50-51.

Abbildung 57: Aktueller Tonenplan Abbildung 58: Meuer Zonenplan
(Grundstick Mr. 27) (Grundstiick Mr. 27)
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Eintrag inventarisierte Hecken Im Ortstell Gelfingen

In Gelfingen ist eine inventarisierte Hecke verschwunden. Abklarungen mit historischen Luftbildern und der
Grundeigentumerschaft haben gezeigt, dass die im aktuellen Zonenplan aufgefahrten Hecken in diesem Gebiet
nie dem tatsachlichen Stand entsprochen haben. Im Rahmen einer einvernehmlichen Losung mit der Grundei-
gentimerschaft wird die Hecke Nr. 10 aufgehoben und durch eine Vergrosserung der Hecke Nr. 11 kompensiert.
Die Hecke Nr. 11 wird um rund 60 m in Richtung Soden vergréssert und im Norden gleichzeitig auf die aktuelle
Situation reduziert. Bei der Begehung wurde zudem festgestellt, dass sich die Hecke Nr. 13 nicht an dem im
Zonenplan angegebenen Ort befindet. Stattdessen wurde weiter sadlich, im Bereich des Grundstocks Nr. 200,
GB Gelfingen, eine intakte Hecke festgestellt. Diese wird nun im Zonenplan als Hecke Nr. 13 ausgewiesen.

L

Abbildung 59: Aktueller Tonenplan Abbildung &0: Meuer Tonenplan

Gegen die Feststellung der Hecke Nr. 13, GB Gelfingen, besteht eine nicht gotlich erledigte Einsprache
{val. Kapitel 4, Einsprache Nr. 2).

Okologische Frelhaltezone «Dorndle» (Hitzkirch)

Bei der Gesamtrevision (2010 - 2017) wurde der Eigentomerschaft die Aufhebung der Freihaltezone zugesichert.
Die tikologische Vernetzung bleibt durch die Heckenschutzverordnung auch weiterhin sichergestellt. Weil diese
Aufhebung im Rahmen der Gesamtrevision plangrafisch nicht umgesetzt wurde, erfolat die Aufhebung nun im
Rahmen der Teilrevision.
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Abbildung 61: Aktueller Tonenplan Abbildung 62: Meuer Zonenplan

Okologische Freihaltezone «Hinterdorf / Zentrum» (Hitzkirch)

Im Jahr 2002 wurde vom Friedhofsgrundstock Nr. 292, GB Hitzkirch, eine Flache von 587 m? abgetrennt und
dem Grundstack Nr. 750 zugemessen. Dabei wurde die okologische Freihaltezone nicht bereinigt. Von 2002 bis
2022 bestand ein Kinderspielplatz im Bereich der tkologischen Freihaltezone des Grundsticks Nr. 750.

Mit dem Bau der Dreifachsport- und Mehrzweckhalle wird die Umgebung okologisch aufgewertet (Kletterpflan-
zen, grosse Baume, Gronbereich mit okologischen Kleinstrukturen, Wassemrockhaltevolumen in der Wiese etc.).
Aufgrund des Obergeordneten offentlichen Interesse an der Realisierung des Vorhabens und um den Konflikt die
Uberschneidung des Projekts mit der dkologischen Freihaltezone zu losen, wird die tkologische Freihaltezone
auf dem Grundstock Nr. 750, GB Hitzkirch, aufgehoben.

Abbildung 63: Aktueller Tonenplan Abbildung &4: Meuer Zonenplan
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Landschaftsschutzzone

Im Zusammenhang mit der Rickzonungsstrategie sollen die Grundsticke Nin. 6 (Teil), 701 (Teil), 488, 489,
490 (Teil), alle GB Gelfingen, der Landwirtschaftszone zugewiesen werden. Durch die Zuweisung respektive
Oberlagerung des Grundsticks Nr. 701 (Eigentum der Gemeinde Hitzkirch) mit einer Landschaftsschutzzone
gemass Art. 32 BIR, kann die bestehende Landschaftsschutzzone in Richtung Osten erweitert werden. Sie
schliesst ober die Hitzkircherstrasse an die bestehende Landschaftsschutzzone im Gebiet Chrizacher (ostlich
der Hitzkircherstrasse) an und bildet so eine grossere zusammenhangende Flache. Die Landschaftsschutzzone
dient der grossrdumigen Erhaltung und Freihaltung besonders schaner und empfindlicher Landschaftsteile.

N

Abbildung &5: Aktueller Zonenplan

Fusionseichen

Am 25. Novemnber 2007 sprachen sich die stimmbargerinnen und Stimmbaorger von sieben Gemeinden im
Hitzkirchertal for die Fusion der sieben Gemeinden Gelfingen, Hamikon, Hitzkirch, Mosen, Miswangen, Retschwil
und Sulz avs. Im Rahmen dieser Fusion respektive aus dem Vernetzungsprojekt Lindenberg entstand die Idee,
an verschiedenen Standorten der Gemeinde Hitzkirch sogenannte «Fusionseichen» zu pflanzen. Die Baume
sollten einen dkologischen Beitrag leisten und zur Verschonerung der Naherholungsgebiete beitragen. Die
gepflanzten «Fusionseichen» werden nun als schitzenswerte Naturobjekte im Zonenplan respektive im Bau-
und Zonenreglement aufgenommen. Dies wurde damals den Stifterinnen und Stiftern sowie den Eigentomerin-
nen und Eigentomer der Grundsticke so in Aussicht gestellt. Die Standorte der Fusionseichen sind im Anhang
dargestellt.
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Waldgrenzen

Die Beschrankung der Walddynamik gilt nur solange das Grundstock, auf dem die Bestockung entstanden ist,
der Bauzone angehtrt. Bei Bau-/Wohnzonen, die an Wald grenzen und nun in eine Nichtbauzone zurtckgezont
werden, ist kein erneutes Waldfeststellungsverfahren zur Aufhebung der statischen Waldgrenze durchzufihren.
Vielmehr entfallen diese automnatisch. Mit der Rechtskraft der Nutzungsplananderung gilt automatisch von
Bundesrechts wegen wieder der dynamische Waldbeqriff, weil der Wald nicht mehr an eine Bauzone angrenzi.
Aufgrund der Rockzonung in die Landwirtschaftszone wird die statische Waldgrenze bei den Grundstocken Nrn.
715 und 716, beide GB Hitzkirch, sowie beim Grundstick Nr. 189, GB Retschwil, aufgehoben. Die entfallenden
statischen Waldgrenzen werden im Anderungsplan dargestellt.

Gestaltungsplangebiet «Granador-Areal»

Lur Sicherstellung der oberkommunalen Arealentwicklung gemeinsam mit der Gemeinde Ermensee auf dem
ehemaligen Granador-Areal soll eine neve Grundnutzung geschaffen werden. Die neuve Wohn- und Arbeitszone
wGranadors soll bezwecken, dass die Zonenbestimmungen auf jene in der Gemeinde Ermensee abgestimmi sind.
50 wird etwa erganzend zur Ausnotzungsziffer auch bereits eine Uberbauungsziffer auf diesem Gebiet eingesetzt.
Die Wasserversorgung Hitzkirch AG und die zustandige kantonale Dienstelle uwe (Umwelt und Energie) haben
auf Ersuchen der Investoren der Arealentwicklung entschieden, dass dieser Standort zur Trinkwasserfassung
aufgrund des neuen Pumpwerks Chilefeld nicht mehr notwendig ist. Die Konzession zur Trinkwasserfassung
besteht indessen nicht mehr. Entsprechend entfallt auch die Notwendigkeit der Gronzone Nr. 6, weshalb diese
aufgehoben wird. Die Investoren der Arealentwicklung haben der Wasserversorgung Hitzkirch AG zugesichert,
dass der Standort weiterhin als Notbrunnen im Bedarfsfall genuizt werden kann.

N/
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Abbildung 67: Aktueller Zonenplan Abbildung &8: Meuwer Zonenplan
(Gestaltungsplangebiet «Granador-Areals) (Gestaltungsplangebiet «Granador-Areal»)
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Anderung Zonenabgrenzung Grundstiick Nr. 208, GB Hitzkirch

Die Abgrenzung der Kernzone Famndle (braun) respektive der Wohnzone D (hellgelb) wird im Bereich der
Grundstocke Nrn. 208, 841 sowie 961, alle GB Hitzkirch, auf die aktuelle Grundstockstruktur (2020) angepasst.
Die Sondernutzunasplanpflicht wird ebenfalls entsprechend der Zonierung angepasst.

Abbildung 69: Aktueller Tonenplan Abbildung 70: Meuer Zonenplan

Anderung Iweckbestimmung Grinzone Hitzkirch (Gebiet «Flugel»)

Die Iweckbestimmung des nordlichen Teilbereichs der Grinzone (Zweckbestimmung Nr. «3») im Gebiet «Flagel»
Hitzkirch wird in Abstimmung mit der gesamten Gronzone auf die effektiv vorliegende Nutzung angepasst.

Es erfolgt eine Anderung von der Zweckbestimmung «Grasnutzung und Beweidung» (Nr. «3») zur Zweckbe-
stimmung «Rebbau, ein allen Eigentumern zugangliches Rebhaus» (neu gesamthaft Nr. «d»).

- Lzal -

Abbildung 71: Aktueller Tonenplan Abbildung 72: Meuer Tonenplan
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4.2 Anderung Bau- und Zonenreglement Hitzkirch (BZR) vom 21. Mai 2022,
revidiert am 19. Januar 2023

Art. 18 - Arbeitszone 2, «Fiilimatt», Ortsteil Mosen, und «Seetalstrasse», Ortsteil Hitzkirch

Die rechtskraftige Zonenbestimmung fordert gegentber dem iibrigen Gebiet eine Randbepflanzung. Die
«Filimatt» grenzt allerdings nur an die Landwirtschaftszone (Strasse und Griinzone ausgenommen). Der Zonen-
rand misste gemass der aktuellen Zonenbestimmung nicht begriint werden. Entlang der «Seetalstrasse»
miisste, da die Arbeitszone abwechslungsweise an die Landwirtschaftszone sowie das Ubrige Gebiet grenzt,
nur abschnittweise begriint werden.

Dass die Gebietsnamen «Filimatt» und «Seetalstrasse» in der Zonenbestimmung explizit aufgefihrt werden,
belegt die urspringliche Intention, wonach die Ubergange von der Arbeitszone zum Kulturland zu begriinen
sind. Félschlicherweise wurde in der urspringlichen Zonenbestimmung nur auf den Ubergang zum Ubrigen
Gebiet, nicht aber auch zur Landwirtschaftszone verwiesen. Dies wird hiermit korrigiert.

Art. 18 - Arbeitszonen 1 und 2

1 Die Arbeitszonen 1 und 2 dienen in erster Linie gewerblichen und industriellen Nutzungen sowie der
Nutzung durch Dienstleistungsunternehmen. Der Verkauf von Gitern fir den taglichen Bedarf ist nicht
zulassig.

2 1ulassig sind Bauten, Anlagen und Nutzungen fir Dienstleistungs-, Gewerbe- und Industriebetriebe.

3 In der Arbeitszone 2 kann wie folgt gebaut werden:

Arbeitszone 2 1 2 3

Gebiet Industriestr. Seetalstr. Luzernerstr.
Fassadenhohe maximal 12.00 m = 12.00 m
Bauhohe in m @. M. max. = 475.00 m. 0. M. =

fur spezielle Bauteile max. = 480.00 m. 0. M. =

4 Ausniitzung, Baumasse, Baugestaltung, Umgebungsgestaltung usw. legt die Gemeinde im Einzelfall
und unter Bericksichtigung der betrieblichen Erfordernisse, des Orts- und Landschaftsbildes und der
offentlichen und privaten Interessen fest.

5 Die Gemeinde erlasst Vorschriften Giber Einfriedungen und Randbepflanzungen von Industriearealen
sowie Lager-, Abstell- und Umschlagplatzen.

6 Inden Gebieten «Seetalstrasse», Ortsteil Hitzkirch, und «Filimatt (Peka)», Ortsteil Mosen, ist gegeniber
dem Ubrigen Gebiet und der Landwirtschaftszone eine Randbepflanzung aus standortgerechten
Holzern anzulegen.

7 Fir einzelne technisch bedingte Bauteile kann die Gemeinde Mehrhdhen gestatten.

47



Gemeinde Hitzkirch Botschaft Gemeindeversammlung

Art. 51 - Dachgestaltung

Die Teilanderung von Absatz 3 hebt eine bisherige Einschrankung auf, aufgrund welcher hohe Decken im Ober-
geschoss verunmaglicht wurden. Nach aussen hat die Anderung von Absatz 3 keine Auswirkung. Da Klein- und
Anbauten (§ 112a Planungs- und Baugesetz) durch die geringere Hohe weniger Einfluss auf das Quartierbild
haben, sollen diese von der Steildachpflicht befreit werden. Ein Flachdach kann zudem begriint werden, so dass
Wasser vor Ort versickern kann und die Meteorwasserleitungen weniger stark belastet werden.

Art. 51 - Dachgestaltung
1 Es ist eine harmonische Dachlandschaft anzustreben. Neu- und Ersatzbauten haben die bestehenden
Dachformen zu bertcksichtigen.

2 In den Ortsteilen Hitzkirch, mit Ausnahme der Wohnzone D, und Gelfingen ist die Dachform frei
wahlbar. Flachdacher, die nicht als Terrasse dienen, sind zu begriinen.

3 In den Gbrigen Ortsteilen ist die Dachform als beidseitig geneigtes Schragdach, oder als aus dem
Schragdach abgeleitete Form auszubilden, dass eine Neigung von 25° bis 45° aufweist. Bie-kleine-

Kniestockhohe-darf-hochstens—1.5-m-betragen:

4  Als Abgrenzung der Ortsteile dienen die alten Gemeindegrenzen.

5 Dachaufbauten, Dachfenster, Dacheinschnitte und technisch bedingte Aufbauten sind nur zulassig,
wenn sie mit dem Dach und den Fassaden eine harmonische Einheit bilden und auf die ortsbauliche
Situation Rucksicht nehmen.

6 Klein- und Anbauten sind von den Bestimmungen (Art. 51 Abs. 1 bis 5) ausgenommen.

Gestaltungsplangebiet «Granador-Areal»

Die Zielsetzung fir das grenzibergreifende Gestaltungsplangebiet «Granador-Areal» (im Gebiet Bahnhof
Hitzkirch) soll inhaltlich respektive materiell nicht geandert, aber mit der Gemeinde Ermensee abgestimmt
werden. Fir die Entwicklung dieses Gebiets wird zudem eine neue Grundnutzungszone (neu: Wohn- und
Arbeitszone «Granador») geschaffen.

Art. 10 - Baumasse

Arbeitszone 2 Signatur AZ| Uz Fassaden- | Gesamt- Grenzab- Empfindlich- | Zonenvor-

hohe hohe stand keitsstufe schriften
gemadss LSV

Wohn- und WAR1 0.7 = 14.0 m 5.0m Il Art. 17

Arbeitszone 1

Wohn- und WARG (vgl. = 18.0 m = ]} Art. 17bis

Arbeitszone «Granador» Art 17°%)

Wohn- und WAR2 0.6 = 11.5m 5.0m I} Art. 17

Arbeitszone 2
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Art. 17bis - Wohn- und Arbeitszone «Granador» (neu)

1

Die Wohn- und Arbeitszone «Granador» dient dem Wohnen und Arbeiten. Es gilt eine
Gestaltungsplanpflicht.

Zuldssig sind Bauten, Anlagen und Nutzungen zum Wohnen und fir nicht oder massig storende
Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe.

Hauptgebaude missen mindestens zwei nutzbare oberirdische Geschosse aufweisen. Wohnungen
mussen baulich und konstruktiv in Verbindung mit den Dienstleistungs- und Gewerbebetrieben
gleichzeitig erstellt werden.

Mindestens ein Finftel der Grundstiicksflache ist dauernd als maglichst zusammenhangende,
fur Ruhe, Spiel, Gartenbau u. dgl. verwendbare Griinflache zu erhalten.

Fir einzelne technisch bedingte Bauteile kann die Gemeinde Mehrhdhen gestatten.
Fiir das Areal qilt folgende Uberbauungsziffer (UZ) respektive Ausniitzungsziffer (AZ):

Uberbauungsziffer
- Wohnanteil 100% der Hauptnutzflache(a) = Uberbauungsziffer (0z) 0.26
- Wohnanteil < 20% der Hauptnutzfliche(a) = Uberbauungsziffer (Uz) 0.50

Ausnitzungsziffer
- Wohnanteil 100% = Ausnitzungsziffer (AZ) 0.9
- Wohnanteil < 20% = Ausnitzungsziffer (AZ) 1.7

Zwischen dem Wohnanteil von 100% und dem von < 20% wird die Ausnitzungsziffer (AZ) respektive
Uberbauungsziffer (UZ) im Verhaltnis zum jeweiligen Wohnanteil interpoliert.

@ Flache welche der Zweckbestimmung und Nutzung des Gebdudes im engeren Sinn dient,
z.B. Wohnen, Arbeiten.

Abweichungen von der definierten Gesamthohe oder Ausniitzungsziffer (AZ) /
Uberbauungsiziffer (UZ) sind nicht zulassig.

Art. 47 - Zielsetzungen fiir Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

1

[.]
[.]

Der Gestaltungsplan im Gebiet «Granador-Areal» bezweckt die Umwandlung des ehemaligen
Granador-Areals zu einer dichten, zeitgemassen Uberbauung mit verschiedenen Nutzungen.
Die Arbeits- und Wohnnutzungen kénnen in separaten Gebduden realisiert werden, die optimal auf

die Larmsituation reagieren. Fiir-das-Areal-gelten-folgende Baumasse:
- héhe-18
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sondernutzungspldne

Innerhalb von zehn Jahren seit Inkrafttreten der Revision des Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 17. Juni
2013, also bis Ende 2023, missen die Gemeinden ihre Bau- und Zonenreglemente (BZR) an das neue Recht
anpassen (§ 224 Planungs- und Baugesetz, PBG). Bestehende Sondernutzungsplanungen missen, da die
bislang verwendeten Baubegriffe und Messweisen ihre bisherige Verankerung im ibergeordneten Recht
verlieren und es sonst zu Regelungslicken kommt, auf das neue Recht abgestimmt oder aufgehoben werden
(§ 22 Abs. 3 Planungs- und Baugesetz, PBG). Folgende Gestaltungsplane, die aufgrund von Rickzonungen
ihre Legitimation verlieren, werden daher aufgehoben:

- Gestaltungsplan Bonacher (Mosen, Grundstiicke Nrn. 20, 133 und 21)
- Gestaltungsplan Mihlehof (Retschwil, Grundstiicke Nrn. 67 und 205)

Die Uberprifung der weiteren altrechtlichen Gestaltungsplane erfolgt im Rahmen einer spateren Teilrevision.

5. Einsprachen

Einspracheverhandlungen

Gemass § 61 Abs. 1 Planungs- und Baugesetz (PBG) besteht die Mdglichkeit, gegen die 6ffentlich aufliegende
Ortsplanung wahrend der 30-tagigen Auflagefrist Einsprache zu erheben. In der Gemeinde Hitzkirch sind wahrend
dieser Einsprachefrist 23 Einsprachen eingegangen. Nach § 62 PBG prift der Gemeinderat die Einsprachen und
versucht, diese gitlich zu erledigen. Zu diesem Zweck wurden vom 13. Oktober bis am 21. November 2022
Einspracheverhandlungen gefiihrt. Im Laufe dieser Einspracheverhandlungen konnten acht Einsprachen erledigt
werden. 15 Einsprachen konnten nicht gitlich erledigt werden.

Beschluss iiber die nicht giitlich erledigten Einsprachen

Uber die nicht gitlich erledigten Einsprachen zum Zonenplan Siedlung, zum Zonenplan Landschaft und zum
Bau- und Zonenreglement (BZR) entscheidet die Gemeindeversammlung. Nachfolgend sind die Einsprechenden
sowie die von den Einsprachen betroffenen Grundstiicke aufgelistet. Die Beratung und Beschlussfassung tber
die Einsprachen anlasslich der Gemeindeversammlung richtet sich in Inhalt und Reihenfolge nach dieser
Auflistung:

1. Grundstiick Nr. 690, GB Hitzkirch, und Grundstiick Nr. 718, GB Gelfingen: Dienststelle Raum und Wirtschaft
(rawi), Murbacherstrasse 21, 6002 Luzern

2. Grundstick Nr. 200, GB Gelfingen: Urs Isenegger, Hauptstrasse 51, 6277 Kleinwangen

3. Grundstick Nr. 102, GB Gelfingen: Schwab Architektur und Liegenschaften AG, Leberngasse 15, 4600 Olten

4. Grundstick Nr. 61, GB Gelfingen: Bruno Siegfried Sporri, Tschuepisstrasse 1, 6284 Gelfingen, Beat Franz
Sporri, Zumbachweg 7, 6005 Luzern, Anita Rosa Sporri, Hinterbergstrasse 34, 6284 Gelfingen und Roland
Franz Sporri, Rathausstrasse 36, 6280 Hochdorf

Grundstick Nr. 56, GB Gelfingen: Einzelne Mitglieder der Erbengemeinschaft Schafer
Grundsticke Nrn. 489 und 6, beide GB Gelfingen: Brigitte und Beat Schroter, Seilerstrasse 5, 6438 Ibach
Grundstick Nr. 28, GB Hamikon: Bucher Agro-Technik AG, Sulzerstrasse 34, 6289 Hamikon

Grundsticke Nrn. 700, 703, 704, 715 und 716, alle GB Hitzkirch: Lotscher Tiefbau AG, Ritterstrasse 18,
6014 Luzern

© N o @
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9. Grundsticke Nrn. 51 und 211, beide GB Mosen: Bruno Stocker Bauingenieurbiiro AG, Rebenweg 5,
6331 Hinenberg und Alex Lang, Kofmatt 3, 6254 Pfaffnau

10. Grundstiicke Nrn. 191, 192 und 195, alle GB Retschwil: Isabelle Lang, Via Sut 2, 7031 Laax, vertreten per
Generalvollmacht durch Alois Lang, Stafligen 4, 6285 Retschwil, Kilian Lang, Stafligen 2, 6285 Retschwil
und René Lang, Bernerring 73, 4054 Basel

11. Grundstiick Nr. 67, GB Retschwil, Armin Lang, Myriam Lang-Hippin, Jonas Lang und Manuel Lang,
Schmiedhof 1, 6285 Retschwil

12. Grundstiick Nr. 74, GB Retschwil, Armin Lang, Myriam Lang-Hippin, Jonas Lang und Manuel Lang,
Schmiedhof 1, 6285 Retschwil

13. Grundstiick Nr. 430, GB Sulz: Bernadette Kellenberger-Budliger, Pilatusstrasse 40, 5737 Menziken,
Maria Lorber-Budliger, Cheisersponstrasse 8, 6284 Sulz und Elisabeth Heller-Budliger, Eschenbachstrasse 1,
6280 Urswil

14. Grundstick Nr. 10, GB Sulz: Walter Budliger-Glanzmann, Erlosenblick 1, 6284 Sulz
15. Grundstiick Nr. 417, GB Sulz: Irene und Andreas Kolb, Cheisersponstrasse 10, 6284 Sulz

Formulierung der Antrage und Begriindung

Die Antrage der Einsprechenden wurden aus den eingereichten Einsprachen Glbernommen. Die Begriindungen
zu den Antragen sind zusammenfassend dargestellt. Die Original-Dokumente kénnen ab dem Versand der
Botschaft nach Voranmeldung bei der Gemeindeverwaltung vor Ort eingesehen werden.

Antrdge um Durchfiihrung einer Einspracheverhandlung

Zahlreiche Einsprachen gegen die Teilanderung der Ortsplanung 2021 enthalten einen Antrag um Durchfiihrung
einer Einspracheverhandlung. Diesen Begehren wurden in allen Fallen entsprochen. Die Einspracheverhandlungen
wurden zwischen dem 13. Oktober und 21. November 2022 durchgefiihrt. Die Antrage um Durchfiihrung einer
Einspracheverhandlung kénnen daher als erledigt erklart werden.

Antrdge zu den Kosten- und Entschadigungsfolgen

Zahlreiche Einsprachen gegen die Teilanderung der Ortsplanung 2021 enthalten den Antrag, wonach die Kosten-
und Entschadigungsfolgen zu Lasten der Gemeinde Hitzkirch festzulegen seien. Auf Antrage zur Kostenfolge
wird nicht eingetreten. Vielmehr werden die Kosten- und Entschadigungsfolgen entsprechend den gesetzlichen
Vorgaben von der beurteilenden Behérde von Amtes wegen festgelegt. Gemass der standigen Rechtsprechung
des Kantonsgerichts wird mit einer Einsprache im Rahmen eines Bau- oder Planbewilligungsverfahrens das
rechtliche Gehor der Betroffenen gewabhrt. Eine Einsprache stellt damit kein férmliches Rechtsmittel dar. Die
Folgen dieser Rechtsprechung sind zweigeteilt. Einerseits dirfen den Einsprechern keine Verfahrenskosten
auferlegt werden, andererseits haben die Einsprecher aber auch keinen Anspruch auf Ausrichtung einer Partei-
entschadigung. Gestitzt auf diese Rechtsprechung sind samtliche Verfahrenskosten im Zusammenhang mit

der Behandlung der Einsprachen durch die Gemeinde Hitzkirch zu tragen. Die Parteikosten hingegen gehen zu
Lasten der jeweiligen Einsprecher. Die vorerwahnten Kosten- und Entschadigungsfolgen treten unabhangig
davon ein, ob eine Einsprache gutgeheissen oder abgewiesen wird.
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5.1. Beratung und Beschlussfassung Gber nicht giitlich erledigte Einsprachen

1. Einsprache der Dienststelle Raum und Wirtschaft (rawi), Murbacherstrasse 21, 6002 Luzern

Antrag der Einsprechenden:

- 1.1: Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung sei zu berarbeiten und es seien die Rickzonungen auf
den Grundstiicken Nr. 690, GB Hitzkirch, und Nr. 718, GB Gelfingen, gemass dem Vorpriifungsbericht des Bau-,
Umwelt- und Wirtschaftsdepartements (BUWD) vom 15. Februar 2022 vorzunehmen.

Begriindung (zusammenfassend):

Mit der vorliegenden Teilrevision legt die Gemeinde Hitzkirch eine Teilrevision auf, die entgegen den Forderungen
des kantonalen Vorprifungsberichtes die beiden Grundstiicke Nrn. 690, GB Hitzkirch, und 718, GB Gelfingen,
nicht als Rickzonungsflachen ausweist. Dem Belassen des Grundstiicks Nr. 690, GB Hitzkirch, in der Bauzone
wird trotz der geltend gemachten Bauabsichten nicht zugestimmt, da diese zu wenig konkret sind und die
Beurteilungskriterien des Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartements (BUWD) nicht erfillt werden. Auch dem
Belassen des Grundstiicks Nr. 718, GB Gelfingen, in der Bauzone wird nicht zugestimmt. Es handelt sich um
einen Siedlungsast an peripherer Lage am Rande der Bauzone in unmittelbarer Nahe zum Schloss Heidegg.
Eine Bebauung ware eine landschaftliche Zasur. Die geltend gemachten Bauabsichten erfiillen die Beurteilungs-
kriterien des Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartements (BUWD) nicht.

Erwdgungen des Gemeinderates:

Beide Grundeigentimerschaften haben vor dem Start der Rickzonungsstrategie detaillierte Bauprojekte aus-
gearbeitet, welche durch die Rickzonungsabklarungen gestoppt wurden. Die Grundeigentimerschaft des
Grundsticks Nr. 690 hat insbesondere die Rechtskraft der letzten Gesamtrevision 2017 abgewartet, da im
Rahmen dieser Gesamtrevision die bestehende Bauzone leicht arrondiert wurde, damit eine Erschliessungs-
strasse fur das Grundstick Nr. 690 erstellt werden kann. Die Gemeinde weiss von den konkreten, kontinuier-
lichen und Uber einen langeren Zeitraum verfolgten Bauabsichten der Grundeigentimerschaft. Das Grundstiick
Nr. 718 ist umfassend erschlossen und der bestehende Siedlungsarm kénnte zweckmassig vervollstandigt
werden. Beide Grundeigentimerschaften haben vertraglich zugesichert, dass bei Nichtiiberbauung ihrer
Grundsticke innert 5 Jahren seit grundsticksspezifischer, rechtskraftiger Zonenzuordnung, die Grundstiicke
entschadigungslos riickgezont werden.

Antrag des Gemeinderates: Der Einspracheantrag Nr. 1.1 sei abzuweisen.

2. Einsprache von Urs Isenegger, Hauptstrasse 51, 6277 Kleinwangen

Antrag des Einsprechers:

- 2.1: Die Hecke Nr. 13 ist aus dem Zonenplan zu streichen.

Begriindung (zusammenfassend):

Auf dem genannten Grundstiick gab es nie eine Hecke, weshalb diese nun nicht als geschitztes Objekt ausge-
wiesen werden kann. Die bestehende Béschung war immer mit Brennnesseln, einigen Brombeeren und
Bartblumen bewachsen.
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Erwagungen des Gemeinderates:

Die vorhandene Bepflanzung erfillt die Anforderungen einer Hecke nach der kantonalen Heckenschutzverord-
nung und wird gemass dem Revierforster anhand der kantonalen Merkblatter als Niederhecke eingestuft.
Sie ist somit zu den Schutzobjekten aufzunehmen.

Antrag des Gemeinderates: Der Einspracheantrag Nr. 2.1 sei abzuweisen.

3. Einsprache der Schwab Architektur und Liegenschaften AG, Leberngasse 15, 4600 Olten

Antrage der Einsprechenden:

- 3.1: Das Grundstick Nr. 102, GB Gelfingen, sei der Wohnzone WD zuzuweisen.
- 3.2: Unter Kosten- und Entschadigungsfolge zulasten der Gemeinde Hitzkirch.

Begriindung (zusammenfassend):

Die Kriterien fir die Riickzonungsstrategie sind im behordenverbindlichen, kantonalen Richtplan 2015 verbindlich
und abschliessend festgelegt worden. Fiir die Festlegung der in der Aktennotiz vom 8. November 2018 erganzten
bzw. prazisierten Beurteilungskriterien ermangelt es der kantonalen Dienststelle Raum und Wirtschaft (rawi) an
einer ausreichenden Kompetenz. Insbesondere hat das rawi entgegen dem Richtplan das erstrangige Kriterium
der Bauabsicht in unzulassiger Weise herabgesetzt. Weiter verfiigt das Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdeparte-
ment (BUWD) auch nicht Gber die Kompetenz, seine Stellungnahme zu den potenziellen Riickzonungsflachen als
fur die Gemeinde verbindlich zu bezeichnen.

Zur Beurteilung, ob ein Grundstiick dem Baugebiet oder Nichtbaugebiet zugeteilt werden soll, ist die bundes-
gerichtliche Rechtsprechung tber das «weitgehend Gberbaute Gebiet» beizuziehen. Entscheidend ist bei dieser
Rechtsprechung, ob die Uberbauung einen Siedlungscharakter aufweist. Das Gebiet Moosmatt und Haldenmatt
verfiigt Gber einen ausgepragten Siedlungscharakter. Das Grundstiick Nr. 102 ist daher in der Bauzone zu
belassen. Eine Riickzonung des einsprecherischen Grundstiicks ist raumplanerisch nicht zweckmassig. Weiter ist
eine Rickzonung auch aus Grinden des Vertrauensschutzes unzuldssig. Fir das Grundstick der Einsprecherin
besteht eine offensichtliche Entwicklungs- und Bauabsicht. So liegt insbesondere ein giiltiger Gestaltungsplan vor,
welcher zuletzt im Jahre 2014 angepasst wurde. Ebenfalls hat die Einsprecherin im Jahre 2014 ein Baugesuch
eingereicht, welches trotz eines bedingt positiven Entscheides des damaligen Gemeinderates schlussendlich
abgewiesen worden ist. Dass die Einsprecherin eine klare Bauabsicht aufweist, hat auch das Kantonsgericht im
Rahmen der Verwaltungsgerichtsbeschwerde der Einsprecherin gegen den Erlass einer Planungszone auf dem
einsprecherischen Grundstick festgehalten. Diese Bauabsicht wurde vom rawi im Rahmen der Ortsplanungs-
revision zu Unrecht als «nicht relevant» abgetan. Weiter haben zahlreiche Behérden die Zonenzugeharigkeit
des Grundstiickes Nr. 102 zur Bauzone in verschiedener Orts- und Gestaltungsplanverfahren immer wieder
bestatigt. Letzten Endes wurde die Einsprecherin zu spat Gber die geplante Riickzonung ihres Grundstiickes
informiert.

Erwdgungen des Gemeinderates:

Der kantonale Richtplan gibt dem Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement (BUWD) und der Dienststelle rawi
den Auftrag, eine Strategie fir eine Riickzonung oder Umlagerung von iiberdimensionierten oder raumplanerisch
ungiinstig gelegenen Bauzonen und Reservezonen innerhalb des Kantons zu entwickeln (S. 1-9). Im Rahmen
dieses Auftrags konnte und durfte das BUWD bzw. das rawi die im Richtplan festgelegten Riickzonungskriterien
zur Entwicklung einer kantonal einheitlichen Praxis konkretisieren. Dies zeigt auch die Tatsache, dass sich das
Kantonsgericht bei seiner Rechtsprechung regelmassig auf die vom rawi prazisierend festgelegten Rickzo-
nungskriterien stitzt, ohne deren Rechtmassigkeit anzuzweifeln. Zudem enthalt weder der Richtplan noch die
Aktennotiz des rawis vom 8. November 2018 eine Gewichtung oder Rangordnung der einzelnen Riickzonungs-
kriterien. Vielmehr sind die Kriterien in jedem Fall einzeln zu priifen, wobei ihnen das fallspezifische, angemes-
sene Gewicht beizumessen ist. Soweit sich die Einsprecherin am «Verbindlichkeitshinweis» der Stellungnahme
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des BUWD stort, hat dieser keine Kompetenzenverschiebung oder Abanderung des Rechtsweges zur Folge.
Insbesondere steht es dem Gemeinderat grundsatzlich nach wie vor frei, von den Empfehlungen in der Stellung-
nahme des BUWD abzuweichen. Letzten Endes ist die Ortsplanungsrevision allerdings durch den Regierungsrat
zu genehmigen, wobei dem BUWD bzw. der Dienststelle Raum und Wirtschaft (rawi) ein entsprechendes
Beschwerderecht zukommt.

Fir die Beurteilung, ob ein Grundstiick dem Baugebiet oder Nichtbaugebiet zugeteilt wird, sind die vom rawi
prazisierten Riickzonungskriterien massgebend. Die Rechtsprechung zu den «weitgehend iberbauten Gebieten»
ist hochstens erganzend bei von der Bauzone umgebenen Grundstiicken beizuziehen, deren Rickzonung als
Nebenfolge gewisse ungewollte Siedlungsmuster wie «Leopardenmuster» oder «Zahnliicken» verursachen.
Eine solche Sach- und Rechtslage liegt beim Grundstiick Nr. 102 nicht vor. Das Grundstiick grenzt nahezu nur in
ostlicher Richtung an die Bauzone an, im Ubrigen ist es von der Landwirtschaftszone umgeben. Eine Riickzo-
nung des Grundstickes Nr. 102 fihrt somit gerade nicht zu einem ungewollten Siedlungsmuster, sondern kann
zu einer ruhigen Abgrenzung von Bau- und Nichtbaugebiet beitragen. Auch entspricht die Riickzonung des
Grundstickes Nr. 102 den kantonalen Riickzonungskriterien und ist daher raumplanerisch zweckmassig. So liegt
das flachenmassig grosse Grundstiick der Einsprecherin nicht nur abseits des eigentlichen Gemeindekerns
Hitzkirch, wo kinftig primar die Siedlungsentwicklung erfolgen soll, sondern auch abseits des Dorfkerns des
Ortsteils Gelfingen am dussersten Bauzonenrand. Entsprechend wurde das Grundstiick der Einsprecherin bereits
im Siedlungsleitbild «Hitzkirch+» aus dem Jahre 2012 als Kompensationsflache vorgesehen, wobei eine Riick-
zonung bisher aber ausblieb. Eine Uberbauung des an peripherer und landschaftlich sensibler Lage gelegenen
Grundstickes forderte eine dezentrale Siedlungsentwicklung, welche gemass den heute geltenden raumplane-
rischen Vorgaben nicht mehr erwiinscht ist.

In Bezug auf die Verhaltnismassigkeit ist zu bericksichtigen, dass das Grundstiick Nr. 102 mindestens seit

40 Jahren der Bauzone zugehort. Eine Uberbauung des Grundstiicks ist bis zum heutigen Zeitpunkt ausgeblieben.
Urspringlich lag das Grundstick Nr. 102 im Gestaltungsplangebiet «Haldenmatt» aus dem Jahre 1980. Mit
Entscheid vom 20. Marz 2014 hob der Gemeinderat den Gestaltungsplan «Haldenmatt» fir das Grundstiick

Nr. 102 auf, wobei er gleichzeitig den neuen Gestaltungsplan «Haldenmatte» genehmigte, welcher ausschliess-
lich das Grundstiick Nr. 102 umfasste. Der Rechtspruch des Gestaltungsplanes «Haldenmatte» hielt im Sinne
von § 80 Abs. 1 PBG fest, dass - sollte mit den Bauarbeiten nicht innert finf Jahren seit dem Inkrafttreten des
Gestaltungsplanes begonnen werden - der Gestaltungsplan erlischt. Bis heute wurden keine Bauarbeiten auf
dem Grundstiick Nr. 102 in Angriff genommen, womit als Rechtsfolge auch kein giltiger Gestaltungsplan mehr
vorliegt. Zutreffend ist hingegen, dass die Einsprecherin im Anschluss an die Genehmigung des Gestaltungsplanes
«Haldenmatte» im Jahr 2014 - und somit vor dem massgebenden Stichdatum vom 11. Juni 2018 - bei der
Gemeinde ein Baugesuch zur Uberbauung ihres Grundstiicks einreichte. Eine Bauabsicht liegt somit vor. Diese
ist allerdings insoweit zu relativieren, als dass das eingereichte Baugesuch der Einsprecherin unvollstandig war,
die Einsprecherin die zur Beurteilung notwendigen Unterlagen wahrend mehreren Jahren nicht nachreichte und
somit die Bauabsichten nicht aktiv vorantrieb. Inzwischen wurde das Baugesuch der Einsprecherin abgewiesen.
Mit Blick auf die vorerwahnten Ausfiihrungen ist die Riickzonung des Grundstiickes Nr. 102 bei gesamtheitlicher
Betrachtungsweise trotz den vorhandenen Bauabsichten der Einsprecherin verhaltnismassig. Die 6ffentlichen
Interessen an der Rickzonung des Grundstiickes Nr. 102 iberwiegen die privaten Interessen der Einsprecherin
an dessen Verbleib in der Bauzone. Diesbeziglich ist auch zu beachten, dass das Grundstiick Nr. 102 peripher
liegt und eine grosse, zusammenhangende Flache aufweist, womit das 6ffentliche Interesse an dessen Rick-
zonung entsprechend hoch zu werten ist.

Antrag des Gemeinderates: Der Einspracheantrag Nr. 3.1 sei abzuweisen.
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4. Einsprache von Bruno Siegfried Sporri, Tschuepisstrasse 1, 6284 Gelfingen, Beat Franz Sporri,
Zumbachweg 7, 6005 Luzern, Anita Rosa Sporri, Hinterbergstrasse 34, 6284 Gelfingen und
Roland Franz Sporri, Rathausstrasse 36, 6280 Hochdorf

Antrage der Einsprechenden:

- 4.1: Die Teilrevision der Ortsplanung Hitzkirch sei betreffend des Grundstiicks Nr. 61, GB Gelfingen,
abzuweisen, mithin sei von der geplanten Riickzonung einer Teilflache des Grundstiicks Nr. 61, GB Gelfingen,
abzusehen und diese Teilflache sei wie bisher in der Bauzone zu belassen.

- 4.2: Es sei eine Einspracheverhandlung durchzufihren.

- 4.3: Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zu Lasten der Gemeinde Hitzkirch.

Begriindung (zusammenfassend):

Der Zonenplan der Gemeinde Hitzkirch entspricht bereits den bundesrechtlichen Vorgaben. Die kantonale Riick-
zonungsstrategie degradiert die Gemeinde Hitzkirch zu einer Randregion. Es ist nicht nachvollziehbar, weshalb
der Kanton Luzern von seiner Aussage, dass die Gemeinde Hitzkirch ihre iberdimensionierten Bauzonen Gber
zwei Planungsperioden abbauen kann, abgewichen ist. Aufgrund des Ausgefiihrten waren die «Auszonungen»
in Hitzkirch grundsatzlich entschadigungspflichtig. Weiter ist auch das Grundstiick Nr. 61, GB Gelfingen, aus
Grinden der Zweckmassigkeit nicht zur Riickzonung vorzusehen. Es liegt an einer dusserst attraktiven Wohnlage
und befindet sich in kurzer Gehdistanz zum Bahnhof Gelfingen, weshalb es ber eine gute Anbindung an den
offentlichen Verkehr verfiigt. Das Grundstick ist bereits teilweise bebaut, was die Bebaubarkeit der Restflache
bestatigt. Der Ortsteil Gelfingen ist gemass dem Siedlungsleitbild «Hitzkirch+» als Entwicklungsschwerpunkt
qualifiziert. Ebenfalls wiirde der vorhandene Grinraum durch eine (weitergehende) Bebauung des Grundstiicks
Nr. 61, GB Gelfingen, keinesfalls tangiert werden. Die Gemeinde Hitzkirch weiss zudem bereits seit geraumer
Zeit von den Absichten zur Bebauung des Grundstiickes. Es sind bereits erhebliche Planungskosten angefallen.

Erwdgungen des Gemeinderates:

Die heutige Nutzungsplanung der Gemeinde Hitzkirch entspricht nicht den bundesrechtlichen Vorgaben. Gemass
Art. 15 Abs. 2 des Bundesgesetzes iber Raumplanung (RPG) sind Bauzonen so festzulegen, dass sie dem voraus-
sichtlichen Bedarf fir 15 Jahre entsprechen. Nach den Berechnungen des Kantons hat die Gemeinde Hitzkirch
offensichtlich iiberdimensionierte Bauzonen. Die rechnerische Uberkapazitat betragt auf der Basis eines hohen
Bevolkerungswachstums des Kantons Luzern 21 Hektaren. Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision ist die
Rickzonung von 5,5 Hektaren Bauland vorgesehen. Das Entwicklungspotenzial ist also auch nach den geplanten
Rickzonungen nach wie vor gross.

Es ist korrekt, dass der Kanton dem Vorgehensvorschlag der Gemeinde Hitzkirch, die iberdimensionierten Bau-
zonen Uber zwei Planungsperioden abzubauen, im Rahmen des Vorpriifungsberichtes (02.05.2014) zur Gesamt-
revision zugestimmt hat. Nach der Genehmigung des revidierten Kantonalen Richtplanes im Jahre 2015 - dieser
bildet Grundlage fir die kantonale Riickzonungsstrategie - ist der Kanton in der verbindlichen Genehmigung
der Gesamtrevision der Ortsplanung (04.07.2017) von dieser Zusage abgewichen und schrieb zwingend vor, dass
die Gemeinde Hitzkirch ihre Uberkapazitaten anlasslich der nachsten Ortsplanungsrevision mittels Rickzonungen
abzubauen habe. Grundlage dafir ist die Koordinationsaufgabe $.1-8 des Kantonalen Richtplans (KRP LU 15).

Das Entwicklungsszenario des Siedlungsleitbildes «Hitzkirch+» (04.09.2012) qualifiziert Gelfingen als Standort
fur neue publikumsorientierte Nutzungen, wobei die Siedlungsentwicklung schwerpunktmassig im Ortsteil
Hitzkirch stattfinden soll. Auch wenn die Erschliessung und grundsatzliche Bebaubarkeit des einsprecherischen
Grundsticks nicht in Frage gestellt wird, spricht dessen Lage gegen einen Verbleib in der Bauzone. Das Grund-
stiick liegt abseits des Ortskerns Hitzkirch und bildet den Abschluss eines fingerartigen, aus dem Siedlungs-
gebiet ragenden Quartiers. Es grenzt an drei Seiten an die Landwirtschaftszone und befindet sich eindeutig am
Bauzonenrand. Die umliegenden Gebiete werden landwirtschaftlich genutzt (Weinbau). Eine ausbleibende
Uberbauung der Teilflache wirde aus raumplanerischer Sicht nicht als fehlende Vervollstandigung des Sied-
lungsgebiets wahrgenommen. Eine Rickzonung entspricht dem Grundsatz zur Schaffung von kompakten
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Siedlungen. Bis zum Stichdatum vom 11. Juni 2018 ist in Bezug auf das einsprecherische Grundstiick zudem kein
Baugesuch eingereicht worden, womit keine konkreten Bauabsichten im Sinne der kantonalen Riickzonungs-
strategie vorliegen.

Die Frage allfalliger Enteignungsanspriiche ist nicht Teil des vorliegenden Verfahrens. Ob die Riickzonung des
Grundstickes der Einsprecher eine staatliche Entschadigungspflicht begriindet, ist in einem dem Ortsplanungs-
verfahren nachgelagerten Verfahren von der kantonalen Schatzungskommission zu priifen (vgl. orientierende
Dokumente).

Antrag des Gemeinderates: Der Einspracheantrag Nr. 4.1 sei abzuweisen.

5. Einsprache von einzelnen Mitglieder der Erbengemeinschaft Schafer

Antrage der Einsprechenden:

- 5.1: Die Teilrevision der Ortsplanung Hitzkirch sei betreffend des Grundstiicks Nr. 56, GB Gelfingen,
abzuweisen, mithin sei von der geplanten Riickzonung einer Teilflache des Grundstiicks Nr. 56, GB Gelfingen,
abzusehen und diese Teilflache sei wie bisher in der Bauzone zu belassen.

- 5.2: Es sei eine Einspracheverhandlung durchzufihren.

- 5.3: Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zu Lasten der Gemeinde Hitzkirch.

Begriindung (zusammenfassend):

Der Zonenplan der Gemeinde Hitzkirch entspricht bereits den bundesrechtlichen Vorgaben. Die kantonale Riick-
zonungsstrategie degradiert die Gemeinde Hitzkirch zu einer Randregion. Es ist nicht nachvollziehbar, weshalb
der Kanton Luzern von seiner Aussage, dass die Gemeinde Hitzkirch ihre iberdimensionierten Bauzonen Gber
zwei Planungsperioden abbauen kann, abgewichen ist. Aufgrund des Ausgefiihrten waren die «Auszonungen»
in Hitzkirch grundsatzlich entschadigungspflichtig. Weiter ist auch das Grundstick Nr. 56, GB Gelfingen, aus
Grinden der Zweckmassigkeit nicht zur Riickzonung vorzusehen. Es liegt an einer dusserst attraktiven Wohnlage,
welche gut mit dem o6ffentlichen Verkehr erschlossen ist und das Grundstiick kann landwirtschaftlich nicht
sinnvoll genutzt werden. Das Grundstick ist dreiseitig von bebauten Bauzonen umschlossen, weshalb eine
Bebauung kein Widerspruch zum Grundsatz der Schaffung kompakter Siedlungen ist. Der Ortsteil Gelfingen ist
gemass dem Siedlungsleitbild «Hitzkirch+» als Entwicklungsschwerpunkt qualifiziert. Ebenfalls wirde der
vorhandene Griinraum durch eine Bebauung des Grundstiicks Nr. 56, GB Gelfingen, keinesfalls tangiert werden
und es liegt auch keine erschwerte Bebaubarkeit vor. Der Gestaltungsplan ist 2011 bereits 6ffentlich aufgelegen,
was die Bauabsicht der Einsprecher belegt. Dieser wurde jedoch aufgrund von Einsprachen wieder zuriickge-
zogen und es wurde ein neuer Gestaltungsplan erarbeitet. In den vergangenen Jahren sind auch unter der
Mitwirkung der Behdrden erhebliche Planungskosten entstanden.

Erwdgungen des Gemeinderates:

Die heutige Nutzungsplanung der Gemeinde Hitzkirch entspricht nicht den bundesrechtlichen Vorgaben. Gemass
Art. 15 Abs. 2 des Bundesgesetzes Giber Raumplanung (RPG) sind Bauzonen so festzulegen, dass sie dem
voraussichtlichen Bedarf fir 15 Jahre entsprechen. Nach den Berechnungen des Kantons hat die Gemeinde
Hitzkirch offensichtlich Gberdimensionierte Bauzonen. Die rechnerische Uberkapazitat betragt auf der Basis eines
hohen Bevélkerungswachstums des Kantons Luzern 21 Hektaren. Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision

ist die Rickzonung von 5,5 Hektaren Bauland vorgesehen. Das Entwicklungspotenzial ist also auch nach den
geplanten Rickzonung nach wie vor gross.

Es ist korrekt, dass der Kanton dem Vorgehensvorschlag der Gemeinde Hitzkirch, die Gberdimensionierten
Bauzonen Gber zwei Planungsperioden abzubauen, im Rahmen des Vorpriifungsberichtes (02.05.2014) zur
Gesamtrevision zugestimmt hat. Nach der Genehmigung des Kantonalen Richtplanes im Jahre 2015 - dieser
bildet Grundlage fir die kantonale Riickzonungsstrategie - ist der Kanton in der verbindlichen Genehmigung der

56



Gemeinde Hitzkirch Botschaft Gemeindeversammlung

Gesamtrevision der Ortsplanung (04.07.2017) von dieser Zusage abgewichen und schrieb zwingend vor, dass
die Gemeinde Hitzkirch ihre Uberkapazitaten anlésslich der nachsten Ortsplanungsrevision mittels Rickzonungen
abzubauen habe. Grundlage dafiir ist die Koordinationsaufgabe $.1-8 des Kantonalen Richtplans (KRP LU 15).

Das Entwicklungsszenario des Siedlungsleitbildes «Hitzkirch+» (04.09.2012) qualifiziert Gelfingen als Standort
fur neue publikumsorientierte Nutzungen, wobei die Siedlungsentwicklung schwerpunktmassig im Ortsteil
Hitzkirch stattfinden soll. Das uniberbaute Grundstiick befindet sich abseits des eigentlichen Gemeindekerns.
Das Grundstiick ist Teil eines fingerartigen, aus dem eigentlichen Siedlungsgebiet ragenden Quartiers, grenzt an
die Landwirtschaftszone und befindet sich damit am Bauzonenrand. Eine Weiterentwicklung in diesem Gebiet
widerspricht dem Grundsatz einer kompakten Siedlung. Zudem wird eine ausbleibende Uberbauung der Grund-
stiicke aus raumplanerischer Sicht nicht als Liicke oder als fehlende Vervollstandigung des Siedlungsgebiets
wahrgenommen. Die Riickzonung des einsprecherischen Grundsticks ist daher zweckmassig. Auch ist die
Rickzonung des einsprecherischen Grundstiicks als verhaltnismassig zu qualifizieren. Fir das Grundstiick liegt
weder ein rechtskraftiger Gestaltungsplan vor, noch ist bis zum Stichtag vom 11. Juni 2018 ein Baugesuch zu
dessen Uberbauung bei der Gemeinde eingegangen. Zwar trafen die Grundeigentimer Vorabklarungen zur
Erarbeitung eines Gestaltungsplanes, diese stellen aber im Sinne der kantonalen Rickzonungspraxis keine
ernsthaften und konkreten Bauabsichten dar.

Die Frage allfalliger Enteignungsanspriiche ist nicht Teil des vorliegenden Verfahrens. Ob die Riickzonung des
Grundstickes der Einsprecher eine staatliche Entschadigungspflicht begriindet, ist in einem dem Ortsplanungs-
verfahren nachgelagerten Verfahren von der kantonalen Schatzungskommission zu priifen (vgl. orientierende
Dokumente).

Antrag des Gemeinderates: Der Einspracheantrag Nr. 5.1 sei abzuweisen.

6. Einsprache von Brigitte und Beat Schroter, Seilerstrasse 5, 6438 Ibach

Antrage der Einsprechenden:

- 6.1: Die Einsprache sei gutzuheissen.

- 6.2: Die Teilrevision der Ortsplanung mit Riickzonung der Grundstiicke Nrn. 6 und 489, beide GB Gelfingen,
sei nicht zu genehmigen.

- 6.3: Eventualiter: Auf eine Riickzonung der Grundstiicke Nrn. 6 und 489, beide GB Gelfingen, sei zu verzichten.

- 6.4: Subeventualiter: Es sei das Grundstiick Nr. 489, GB Gelfingen, fir den sozialen Wohnungsbau in der
Bauzone zu belassen und die Bauzonenflache des Grundstiicks Nr. 6, GB Gelfingen, sei fiir eine optimale
Bebauung anzupassen.

- 6.5: Sub-subeventualiter: Die Teilrevision der Ortsplanung mit Riickzonungen sei zur Uberarbeitung
zurickzuweisen.

- 6.6: Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen (zzgl. MwST) zu Lasten der Planungstragerin.

Begriindung (zusammenfassend):

Eine Rickzonung der beiden Grundstiicke Nrn. 6 und 489, GB Gelfingen, ist rechtswidrig. Die einsprecherischen
Grundsticke erfillen die Rickzonungsvoraussetzungen des kantonalen Richtplans nicht (fehlende Entwicklungs-
absichten, raumplanerisch ungiinstige Lage der Grundstiicke, nicht zonenkonforme Nutzung der Grundsticke
[S1-8]). Die Eigentimer der Grundstiicke haben insbesondere nach dem Kauf des Grundstiickes Nr. 489 im
Jahre 1994 eine Machbarkeits- und Projektstudie fiir dessen Uberbauung erstellt (2009), zur verbesserten
Bebaubarkeit das benachbarte Grundstiick Nr. 6, GB Gelfingen, zugekauft (2012), der Gemeinde ein Uberbauungs-
plan fir die Grundstiicke Nrn. 6, 488 und 489, alle GB Gelfingen, prasentiert (2020) sowie eine Baustudie fir
die Bebauung der Parzellen Nrn. 6 und 489, GB Gelfingen, ausgearbeitet, welche die Zurverfiigungstellung des
Grundstickes Nr. 489, GB Gelfingen, fur den sozialen Wohnungsbau vorsah. Die vorerwahnten Bauabsichten
sind bei der Gemeinde aktenkundig. Weiter liegen die Grundstiicke nicht in einer raumplanerisch unginstigen
Lage. Die Grundsticke befinden sich in einer von einer Gestaltungsplanpflicht Gberlagerten Wohn- und Arbeits-
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zone eingangs des Ortsteils Gelfingen (von Hitzkirch herkommend). Die Siedlungsstruktur ist in diesem Gebiet
auf beiden Seiten der Kantonsstrasse erkennbar. Zudem sind die Grundstiicke auf der gegeniberliegenden
Seite der Hitzkircherstrasse um fast hundert Meter mehr in Richtung Hitzkirch bebaut (z. B. Grundstiicke Nrn.
419, 512, 782, alle GB Gelfingen). Durch eine Rickzonung der Grundstiicke Nrn. 6 und 489, beide GB Gelfingen,
wirden aus der heute homogenen Siedlungsstruktur entlang der Hitzkircherstrasse Siedlungsflachen «heraus-
gerissen». Die beiden Grundstiicke liegen an gut erschlossener Lage. Mit der Grenzmutation im Jahr 2012 bzw.
dem Landabtausch zwischen den Grundstiicken Nrn. 701 und 6, beide GB Gelfingen, wurde zudem eine optimale
Erschliessung des Grundstiicks Nr. 489, GB Gelfingen, ermdglicht. Aus verkehrstechnischer Sicht sind die beiden
an der Kantonsstrasse liegenden Grundstiicke sehr gut erschlossen und es besteht eine optimale Anbindung an
den offentlichen Verkehr (Distanz Bushaltestelle 300 m, Distanz Bahnhof 400 m). Letzten Endes werden die
Grundsticke auch nicht zonenwidrig genutzt.

Dariiber hinaus erfillen die Grundstiicke auch die Rickzonungskriterien gemass der Aktennotiz der Dienststelle
Raum und Wirtschaft (rawi) vom 08.11.2018 nicht. Das Grundstiick Nr. 6 ist bereits Gberbaut. Es liegt keine
uniberbaute Bauzonenflache vor. Zudem liegen die Grundstiicke im Ortsteil Gelfingen, welcher gemass dem
Siedlungsleitbild «Konzentration+» ein Entwicklungsschwerpunkt fiir publikumsorientierte Nutzung darstellt und
die Grundstiicke ermdglichen ein verdichtetes Bauen. Auch die Lage der Grundstiicke innerhalb der Bauzone
spricht gegen eine Riickzonung, wiirde durch diese doch die Siedlungsstruktur aufgerissen, eine optische Streu-
bauweise gefordert und einen unnatdrlichen Verlauf zur Landwirtschaftszone geschaffen. Die Baugrundstiicke
sind tberdies vollstandig und gut erschlossen (vgl. auch vorangehende Ausfiihrungen zum OV) und eine
erschwerte Bebaubarkeit liegt nicht vor. Die Rickzonung der Grundstiicke erwiese sich somit als nicht zweck-
massig. Ebenso verstdsst die Rickzonung der einsprecherischen Grundstiicke gegen den Grundsatz der Verhalt-
nismassigkeit. Die Einsprecher weisen konkrete Bauabsichten auf (vgl. vorangehende Ausfiihrungen zu den
Entwicklungsabsichten), Gber welche die Gemeinde im Bild war und welche durch die Gemeinde - durch Erlass
einer Gestaltungsplanpflicht iber die Grundstiicke Nrn. 488, 489, 6 und 701 im Jahr 2016 - bestarkt wurden.
Bedingt durch gesundheitliche Probleme konnten die Einsprecher ihre Bauabsichten wahrend 2 Jahren allerdings
nicht vorantreiben. Es bestehen damit objektive Griinde, weshalb die Einsprecher bisher keinen Gestaltungs-
plan bzw. kein Baugesuch einreichten. Die Festlegung eines bestimmten Stichtages zur Bestimmung ernsthafter
Bauabsichten ist vor diesem Hintergrund schlicht willkarlich. Auch die Genehmigung der letzten Ortsplanung
durch den Regierungsrat - bei welchen die einsprecherischen Grundstiicke als Rickzonungsgrundstiicke nicht
zur Debatte standen - bestarkte das Vertrauen der Einsprecher auf die Uberbauung ihrer Grundstiicke. Eine
Rickzonung erwiese sich folglich auch als unverhaltnismassig.

Neben den fehlenden kantonalen Rickzonungsvoraussetzungen sprechen weitere gewichtige raumplanerische
Grinde wie das Konzentrationsgebot (Gebiet mit Siedlungsqualitat und bestehenden Erschliessungs- und Infra-
strukturanlagen) und der Grundsatz der Planbestandigkeit (Bauzonenzugehérigkeit der Grundsticke in letzter
Ortsplanungsrevision aus dem Jahr 2017 bestatigt) gegen die Riickzonung der einsprecherischen Grundsticke.

Weiter widerspricht die Riickzonung der einsprecherischen Grundstiicke dem Vertrauensschutz. Das bisherige
Verhalten der Gemeinde iiber die vergangenen 13 Jahre hat die Einsprechenden darin bestarkt, in die Recht-
massigkeit der bestehenden Bauzonen zu vertrauen und entsprechende finanzielle Investitionen zu tatigen, um
die Uberbauungspléane zu erstellen. Eine Rickzonung mache die Einsprecher zu einem sogenannten Sonderopfer
und hatte eine entschadigungspflichtige materielle Enteignung zur Folge.

Die Gemeinde verfiigt im Riickzonungsprozess iber gewisse Korrekturkompetenzen. Vorliegend hat sie diese
Kompetenzen allerdings nicht wahrgenommen, sondern kritiklos die kantonalen Vorgaben ibernommen. Dies
zeigt sich darin, dass die Gemeinde im «Arbeitsbericht Riickzonungsstrategie vom 24. Januar 2019» von einer
Rickzonung des Grundstiickes Nr. 489 abriet und das Grundstiick Nr. 6 nicht einmal Teil der fir die Rickzonung
identifizierten Flachen darstellte. In der Folge schloss sich die Gemeinde der gegenteiligen kantonalen Einschat-
zung allerdings ohne Gegenwehr an. Eine Priifung von alternativen Riickzonungsflachen ist unterblieben. Mit
diesem Vorgehen verstiess sie gegen die Gemeindeautonomie.
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Im bisherigen Verfahren wurde das rechtliche Gehdr der Einsprecher mehrfach verletzt. Die Gemeinde hat sich
nie ernsthaft mit den Argumenten der Einsprechenden auseinandergesetzt und diese allgemein abgehandelt.
Insbesondere hat die Gemeinde ihr Abweichen vom Arbeitsbericht Riickzonungsstrategie vom 24.01.2019 nie
begriindet, nie eine gesonderte Riickzonungspriifung der einsprecherischen Grundstiicke vorgenommen und
sich nie zum Vorschlag des sozialen Wohnungsbaus auf dem Grundstiick Nr. 489, GB Gelfingen, gedussert.

Erwdgungen des Gemeinderates:

Gemass den Vorgaben des kantonalen Richtplanes haben die Gemeinden bei der Anpassung ihrer Nutzungs-
planung insbesondere die Riickzonungen von peripheren, uniiberbauten Bauzonen zu prifen (51-8). Die zur
Rickzonung vorgesehenen Grundstiicke (Grundstiick Nr. 489) bzw. Teilgrundstiicke (Grundstiick Nr. 6) der Ein-
sprecher sind uniiberbaut und liegen im Ortsteil Gelfingen, abseits des eigentlichen Gemeindekerns. Gemass dem
Siedlungsleitbild und der Stossrichtung «Konzentration+» findet die Siedlungsentwicklung schwerpunktmassig
im Ortsteil Hitzkirch statt. Die Grundstiicke liegen am Bauzonenrand von Gelfingen und grenzen direkt an die
Landwirtschaftszone, teilweise berlagert mit einer Landschaftsschutzzone gemass Art. 32 BZR, an. Die Grund-
stiicke befinden sich somit an peripherer Lage, womit ihre Riickzonung gemass den Vorgaben des kantonalen
Richtplanes explizit zu priifen ist. Nicht erforderlich fir eine Rickzonungspriifung bzw. eine Riickzonung ist, dass
ein Grundstiick samtliche im Richtplan erwahnten Voraussetzungen (S.1-8) kumulativ erfillt. Eine zonenfremde
Nutzung spielt vorliegend - wie die Einsprecher zutreffend vorbringen - keine Rolle.

Die Grundsticke der Einsprecher erfillen zahlreiche Riickzonungskriterien der Aktennotiz des rawi. Die zur
Rickzonung vorgesehenen Flachen (auf dem Grundstiick Nr. 6 ist nur eine Teilflache zur Riickzonung vorgesehen)
sind zusammenhangend und uniiberbaut. Sowohl die Lage der Grundstiicke innerhalb der Gemeinde (Ortsteil
Gelfingen, schwerpunktmassige Siedlungsentwicklung im Ortsteil Hitzkirch), als auch ihre Lage innerhalb der
Bauzone (peripherer Bauzonenrand angrenzend an die Landwirtschaftszone und Landschaftsschutzzone)
sprechen fir eine Rickzonung der Grundsticke. Entgegen den Ausfihrungen der Einsprecher hatte eine fehlende
Uberbauung ihrer Grundstiicke keine homogene Siedlungsstruktur, keine unerwiinschte Streubauweise und
keinen unnaturlichen Verlauf zur Landwirtschaftszone zur Folge. Vielmehr wiirde durch die Rickzonung der
Grundsticke eine klare Abgrenzung zwischen Bau- und Nichtbaugebiet beibehalten, weshalb das Ausbleiben
einer Uberbauung der einsprecherischen Grundstticke nicht als Liicke oder fehlende Vervollstandigung des
Siedlungsgebietes wahrgenommen wird. Trotz teilweiser Erschliessung der einsprecherischen Grundstiicke,
insbesondere einer guten OV-Erschliessung (Angebotsstufe 3) und einer gegebenen Uberbaubarkeit erweist
sich eine Rickzonung der Grundstiicke daher als raumplanerisch zweckmassig. Ebenso ist die vorgesehene
Rickzonung verhaltnismassig. Die Grundstiicke der Einsprecher befinden sich seit 1993 in der Bauzone und die
zur Rickzonung vorgesehenen Flachen sind nach wie vor uniiberbaut. Ein rechtskraftiger Gestaltungs- oder
Bebauungsplan fir die einsprecherischen Grundstiicke liegt nicht vor. Die Bemihungen der Einsprecher zur
Bebauung ihrer Grundstiicke sind der Gemeinde bekannt. Dennoch liegen im Sinne der kantonalen Rickzo-
nungsstrategie - bis zum kantonalen Stichtag wurde von den Einsprechern kein Baugesuch eingereicht, ein
rechtskraftiger Gestaltungsplan liegt nicht vor - keine konkreten und raumplanerisch relevanten Bauabsichten
vor. Das Abstellen auf ein kantonales Stichdatum gewahrleistet die Gleichbehandlung der verschiedenen
betroffenen Grundeigentiimer und ist nicht willkarlich.

Die kantonalen Rickzonungsvoraussetzungen fir die Rickzonung der einsprecherischen Grundstiicke sind
gegeben. Bei der Festlegung der Riickzonungskriterien wurden die Themen der Erschliessung und der Lage des
Grundstickes bertcksichtigt. Somit wurde dem Konzentrationsgebot ausreichend Rechnung getragen. Es ist
nicht verletzt. Auch den Kriterien der Planbestandigkeit bzw. des Vertrauensschutzes wurden bereits im Rahmen
der Ruckzonungskriterien (Verhaltnismassigkeit) Rechnung getragen. Erganzend ist diesbeziglich zu erwahnen,
dass die Zonenzugehorigkeit der einsprecherischen Grundstiicke in der letzten Ortplanungsrevision im Jahr
2017 keine Anderung erfuhr und die regierungsratliche Genehmigung dieser Ortsplanung unter dem expliziten
Vorbehalt der Reduktion der lbermassigen Bauzonen in der kommenden Ortsplanung erfolgte. Die zuletzt
genehmigte Ortsplanungsrevision war daher nicht geeignet, bei den Einsprechern schiitzenswertes Vertrauen
zu begriinden. Dies auch zumal der Grundsatz der Planbestandigkeit nur fir bundesrechtskonforme Planungen
gilt und eine solche in der Gemeinde Hitzkirch aufgrund der zu beseitigenden Bauzoneniberkapazitaten gerade
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nicht vorliegt. Zudem entsprechen Massnahmen zur Verkleinerung von iberdimensionierte Bauzonen gemass
standiger bundesgerichtlicher Rechtsprechung einem erheblichen 6ffentlichen Interesse und gehen der Plan-
bestandigkeit und der Rechtssicherheit grundsatzlich vor.

Der Gemeinderat hat das ihm zustehende, in Bezug auf die Riickzonungen sehr beschrankte Ermessen in der
vorliegenden Ortsplanung wahrgenommen. Eine kritiklose Ubernahme der kantonalen Vorgaben erfolgte nicht,
was sich auch daran zeigt, dass nach dem Mitwirkungsverfahren die Riickzonungsflache des Grundstiicks Nr. 6
redimensioniert wurde, um eine baulich zeitgemasse Erneuerung der darauf liegenden Baute zu ermdglichen.
Zudem wurden nach den kantonalen Rickzonungskriterien zahlreiche potenzielle Riickzonungsgrundstiicke
ermittelt und deren Rickzonung geprift. Eine Verletzung der Gemeindeautonomie liegt nicht vor.

Das rechtliche Gehor der Einsprecher wurde im bisherigen Ortsplanungsverfahren nicht verletzt. Die Auseinan-
dersetzung mit den einsprecherischen Argumenten erfolgte jeweils stufengerecht. Weiter dient gerade das
vorliegende Eispracheverfahren der Wahrung des rechtlichen Gehérs. In Bezug auf den «Arbeitsbericht Riickzo-
nungsstrategie vom 24. Januar 2019» ist festzuhalten, dass bereits dieser die Rickzonung der einsprecherischen
Grundsticke als «mdglich» bezeichnete und die nachfolgende Abweichung der strengen aber einheitlichen
kantonalen Rickzonungspraxis geschuldet ist. Dabei wurde die Riickzonung der einsprecherischen Grundstiicke
sehr wohl gesondert geprift. Die Tatsache, dass das Ergebnis dieser Priifung letzten Endes zusammen mit ver-
gleichbaren Grundstiicken festgehalten wurde, vermag daran nichts zu andern. Ein solches Vorgehen ist zulassig.
Letzten Endes beqrisst und unterstitzt der Gemeinderat grundsatzlich die Schaffung von sozialem Wohnraum,
jedoch sind fur die Rickzonungsbeurteilung einzig die raumplanerischen Kriterien der kantonalen Rickzonungs-
praxis massgebend.

0b die Riickzonung der Grundstiicke der Einsprecher eine staatliche Entschadigungspflicht begriindet, ist nicht
Gegenstand des vorliegenden Verfahrens. Das Entschadigungsverfahren ist dem Ortsplanungsverfahren nachge-
lagert und l3uft Gber die kantonale Schatzungskommission (vgl. orientierende Dokumente).

Antrag des Gemeinderates: Die Einspracheantrage Nrn. 6.1 bis 6.5 seien abzuweisen.

7. Einsprache der Bucher Agro-Technik AG, Sulzerstrasse 34, 6289 Hamikon

Antrage der Einsprechenden:

- 7.1: Die Teilrevision der Ortsplanung Hitzkirch sei betreffend des Grundstiicks Nr. 28, GB Hamikon,
abzuweisen, mithin sei von der geplanten Riickzonung einer Teilflache des Grundstiickes Nr. 28, GB Hadmikon,
abzusehen und diese Teilflache sei wie bisher in der Bauzone zu belassen.

- 7.2: Es sei eine Einspracheverhandlung durchzufihren.

- 7.3: Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zu Lasten der Gemeinde Hitzkirch.

Begriindungen (zusammenfassend):

Der Zonenplan der Gemeinde Hitzkirch entspricht bereits den bundesrechtlichen Vorgaben. Die kantonale Riick-
zonungsstrategie degradiert die Gemeinde Hitzkirch zu einer Randregion. Es ist nicht nachvollziehbar, weshalb
der Kanton Luzern von seiner Aussage, dass die Gemeinde Hitzkirch ihre iberdimensionierten Bauzonen tber
zwei Planungsperioden abbauen kann, abgewichen ist. Aufgrund des Ausgefiihrten waren die «Auszonungen»
in Hitzkirch grundsatzlich entschadigungspflichtig. Weiter ist auch das Grundstick Nr. 28, GB Hamikon, aus
Grinden der Zweckmassigkeit nicht zur Riickzonung vorzusehen. Das Grundstiick war bis 2005 teilbebaut. Es ist
dreiseitig von Bauland umgeben und liegt zentrumsnah. Weiter ist das Grundstiick bestens mit dem o6ffentlichen
Verkehr erschlossen. Da das Grundstick bereits bebaut war, kann von einer erschwerten Bebaubarkeit keine
Rede sein. Ebenfalls wurde der ehemaligen Gemeinde Hamikon im Rahmen der Fusion zugesichert, sich auch
nach der Fusion im bisherigen Rahmen als «Dorfzone» entwickeln zu kénnen. Weiter wiirde eine Riickzonung
zu einem unsauberen Abschluss der Bauzone fihren.
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Erwagungen des Gemeinderates:

Die heutige Nutzungsplanung der Gemeinde Hitzkirch entspricht nicht den bundesrechtlichen Vorgaben. Gemass
Art. 15 Abs. 2 des Bundesgesetzes iber Raumplanung (RPG) sind Bauzonen so festzulegen, dass sie dem
voraussichtlichen Bedarf fir 15 Jahre entsprechen. Nach den Berechnungen des Kantons hat die Gemeinde
Hitzkirch offensichtlich Gberdimensionierte Bauzonen. Die rechnerische Uberkapazitat betragt auf der Basis eines
hohen Bevélkerungswachstums des Kantons Luzern 21 Hektaren. Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision ist
die Rickzonung von 5,5 Hektaren Bauland vorgesehen. Das Entwicklungspotenzial ist also auch nach den
geplanten Riickzonung nach wie vor gross.

Es ist korrekt, dass der Kanton dem Vorgehensvorschlag der Gemeinde Hitzkirch, die iberdimensionierten
Bauzonen Uber zwei Planungsperioden abzubauen, im Rahmen des Vorpriifungsberichtes (02.05.2014) zur
Gesamtrevision zugestimmt hat. Die Revision des Kantonalen Richtplanes wurde 2015 genehmigt und bildet die
Grundlage der kantonalen Riickzonungsstrategie. Nach der Genehmigung des revidierten Kantonalen Richtplanes
im Jahre 2015 - dieser bildet Grundlage fir die kantonale Riickzonungsstrategie - ist der Kanton in der verbind-
lichen Genehmigung der Gesamtrevision der Ortsplanung (04.07.2017) von dieser Zusage abgewichen und
schrieb zwingend vor, dass die Gemeinde Hitzkirch ihre Uberkapazitaten anlésslich der nachsten Ortsplanungs-
revision mittels Rickzonungen abzubauen habe. Grundlage dafir ist die Koordinationsaufgabe S.1-8 des
Kantonalen Richtplans (KRP LU 15).

Das Grundstiick Nr. 28 befindet sich ausserhalb der fir die Siedlungsentwicklung vorgesehenen Zentren. Gemass
Siedlungsleitbild aus dem Jahr 2012 und der Stossrichtung «Konzentration+» soll der Ortsteil Hdmikon seine
heutigen Einwohner- und Arbeitsplatzzahlen halten bzw. ohne neuen Flachenzuwachs entwickeln. Der nordliche
Teilbereich des Ortsteils, in dem sich auch das Grundstiick Nr. 28 befindet, ist locker bebaut und zeichnet sich
durch mehrere grossere unbebaute Wiesenflachen aus. Die zur Rickzonung vorgesehene Teilflache des Grund-
stiickes Nr. 28 grenzt zudem unmittelbar an die sich nérdlich erstreckende, grossflachige Landwirtschaftszone
an. In Anbetracht dieser Tatsachen wiirde eine ausbleibende Uberbauung des Grundstiicks Nr. 28 nicht als
Bauliicke oder fehlende Vervollstandigung des Siedlungsgebiets wahrgenommen werden. Es konnte hachstens
von einer «Zahnliicke» gesprochen werden, welche aber gemass dem Rechtsqutachten zur Kantonalen Rick-
zonungsstrategie vom 23. August 2020 bei einer konsequenten Umsetzung der Riickzonungsstrategie nicht
vermieden werden kénnen und mit Blick auf das hochwertige Ziel der Reduktion von (ibermassigen Bauzonen
hingenommen werden missen.

Die Frage allfalliger Enteignungsanspriiche ist nicht Teil des vorliegenden Verfahrens. 0b die Teilrickzonung des
Grundstickes der Einsprecherin eine staatliche Entschadigungspflicht begriindet, ist in einem dem Ortsplanungs-
verfahren nachgelagerten Verfahren von der kantonalen Schatzungskommission zu priifen (vgl. orientierende
Dokumente).

Antrag des Gemeinderates: Der Einspracheantrag Nr. 7.1 sei abzuweisen.
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8. Einsprache der Lotscher Tiefbau AG, Ritterstrasse 18, 6014 Luzern

Antrage der Einsprechenden:

- 8.1: Die Einsprache sei gutzuheissen.

- 8.2: Von der Riickzonung des sidlichen Teils (437 m2) von Grundstiick Nr. 704, GB Hitzkirch, sei abzusehen.
Das Grundstiick Nr. 704, GB Hitzkirch, sei gesamthaft in der Wohnzone D zu belassen.

- 8.3: Ebenfalls sei von einer Riickzonung der Grundstiicke Nrn. 715 und 716, beide GB Hitzkirch, abzusehen.
Auch diese Grundstiicke seien in der Wohnzone D zu belassen. Eventualiter seien die Grundstiicke Nrn. 715 und
716, beide GB Hitzkirch, anstelle der Landwirtschaftszone der Reservezone gemass Art. 26 BZR zuzuweisen.

- 8.4: Es sei davon Vormerk zu nehmen, dass die Einsprecherin im Falle einer Riickzonung von Grundstiick
Nr. 704 (stdlicher Teil) und/oder der Grundstiicke Nrn. 715 und 716, alle GB Hitzkirch, gegeniiber der
Gemeinde Hitzkirch Anspriiche aus materieller Enteignung geltend machen wird.

- 8.5: Es sei eine Einspracheverhandlung mit einem Augenschein durchzufihren.

- 8.6: Unter der Gblichen Kostenfolge.

Begriindungen (zusammenfassend):

Die durch das Luzerner Bauzonen Analysetool (LUBAT) berechnete Uberkapazitat von 21,1 Hektaren (ha) ist
nicht nachvollziehbar und das Vorgehen entspricht nicht den Zielen der RPG-Revision 2014. Gemass der Bauzo-
nenstatistik des BUWD verfiigte die Gemeinde Hitzkirch per Ende 2019 nur Gber 9 Hektaren (ha) unbebaute
Wohnzonen und tber 7,7 Hektaren (ha) unbebaute Mischzonen (total 16,7 ha). Bei der Berechnung der Uber-
kapazitat sind zudem nur die Wohnzonen relevant, da es in der Gemeinde Hitzkirch fast keine freien Arbeitszonen
gibt. Die Gemeinde Hitzkirch ist zudem eine Gemeinde, die sich iberdurchschnittlich entwickelt, weshalb diese
Flachen innert einem Planungshorizont von 15 Jahren konsumiert werden. Daher ist bereits aus grundsatzlichen
Uberlegungen von einer Riickzonung der einsprecherischen Grundstiicke abzusehen.

Die teilweise Zuweisung des Grundstiicks Nr. 704 in die Griinzone ist raumplanerisch nicht zweckmassig. Die
Grundsticke Nrn. 700, 703 und 704 (nordlicher Teil) werden zu Recht und mit zutreffender Begriindung in der
Bauzone belassen. Eine raumplanerisch abweichende Beurteilung des sidlichen Teils des Grundstiickes Nr. 704
ist nicht gerechtfertigt. Auch der siidliche Teil des Grundstiickes Nr. 704 ist umfassend erschlossen (Trestenberg-
strasse) und fihrt zu einem zweckmassigen Abschluss der bestehenden Siedlung. Die starkere Hangneigung im
Vergleich zum in der Bauzone verbleibenden ndrdlichen Teil des Grundstiickes ist keine ausreichende Begriin-
dung fir die Rickzonung des Teilgrundstiickes. Die Bebaubarkeit des sidlichen Teils des Grundstiick Nr. 704
wird durch die Machbarkeitsstudie der Scharli Architekten AG vom 12. Februar 2019 belegt. Durch die Zuteilung
des stdlichen Teilgrundstiickes zur Grinzone wird eine zweckmassige Nutzung bzw. Erschliessung der Grund-
stiicke Nrn. 700, 703 und 704 (nordlicher Teil) mittels Einstellhalle verunmoglicht. Zudem verstosst die teilweise
Zuteilung des Grundstiickes Nr. 704 zur Grinzone dem Grundsatz der grundsticksinternen, einheitlichen Zonen-
zuteilung. Auch entspricht die Nutzung «private Gartenanlage» nicht der kantonalen Definition der Griinzone
(PBG). Die Ruckzonung des flachenmassig kleinen, vollstandig erschlossenen und im Gemeindekerngebiet
gelegenen Teilgrundstiickes widerspricht damit dem bundesrechtlichen Riickzonungsauftrag. Der Einfluss einer
solchen, flachenmassig kleinen Riickzonung ist dusserst gering und damit vernachlassigbar. Ein 6ffentlicher
Nutzen (massgebliche Reduktion Gbermassiger Bauzonen) wird nicht erreicht, weshalb der damit verbundene
Eingriff in das Privateigentum der Einsprecherin (Bauverbot fir das siidliche Teilgrundstiick) auch nicht gerecht-
fertigt werden kann. Die Rickzonung ist folglich auch nicht verhaltnismassig.

Die Grundstiicke Nrn. 715 und 716 sind baureif und voll erschlossen. Sie liegen im Gemeindekern von Hitzkirch,
in welchem gemass dem Siedlungsleitbild «Hitzkirch+» und der kantonalen Rickzonungsstrategie die schwer-
punktmassige Siedlungsentwicklung vorgesehen ist. Die Grundstiicke bilden eine kleine Bauliicke in einem
bereits weitgehend iberbauten Gebiet. Dies kann auch im Rahmen eines Augenscheines festgestellt werden.
Die Grundstiicke sind von drei Seiten von der Bauzone umgeben. Aufgrund ihrer langlichen Ausgestaltung sind
sie trotz dem einzuhaltenden Wald- und Strassenabstand immer noch sinnvoll iberbaubar. Dies bestatigt auch
die Machbarkeitsstudie der Scharli Architekten AG vom 12. Februar 2019. Diese Studie sowie die Tatsache, dass
der Einsprecherin urspriinglich das ganze Gebiet Trestenberg gehorte, welches heute zu einem grossen Teil
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systematisch iberbaut wurde, zeigt die vorhandene Bauabsicht der Einsprecherin. Zudem hat die Einsprecherin
die letzte Ortsplanungsrevision abgewartet, in welcher die Zonenzugehorigkeit der Grundstiicke Nrn. 715 und
716 bestatigt wurde. Eine Riickzonung ist daher auch aus der Sicht der Rechtssicherheit mindestens problema-
tisch. Auch wurden bei der Riickzonungsbeurteilung anderer Grundstiicke offensichtlich mildere Massstabe
angewendet. Als Folge werden andere Grundstiicke nicht riickgezont, obwohl diese sich offensichtlich besser
zur Rickzonung eignen sowie geringere Bauabsichten geltend gemacht werden koénnen. Eine Riickzonung der
einsprecherischen Grundstiicke Nrn. 715 und 716 ist daher weder zweck- noch verhaltnismassig. Dies nicht
zuletzt auch wegen ihren kleinen Flachen. Kann von einer Riickzonung nicht abgesehen werden, so sind die
einsprecherischen Grundstiicke zumindest der Reservezone zuzuweisen. Bei ausgewiesenem Bedarf kann mit
der Reservezone langfristig die Bauzone erweitert werden.

Falls die Grundstiicke riickgezont werden, wiirde es sich um einen klassischen Fall einer entschadigungspflich-
tigen Auszonung handeln, die zum Baulandverkehrswert zu entschadigen ist.

Erwdgungen des Gemeinderates:

Im Luzerner Bauzonen Analysetool (LUBAT) werden unbebaute Wohn- und Mischzonen im Ausmass von 18,7 ha
ausgewiesen. Die Datengrundlage dazu bildet das Jahr 2017. Die Abweichung zur Bauzonenstatistik des BUWD
2017 betragt demnach 0,4 ha. Diese Abweichung ergibt sich aus einer Prazisierung und einer ortlichen Uber-
prifung der LUBAT Daten, wobei jene der Bauzonenstatistik theoretisch generiert und daher etwas ungenauer
sind. Insgesamt erqibt sich der deutlich hohere theoretische Riickzonungsbedarf von rund 21 ha daraus, dass in
der Uberkapazitatsberechnung nicht nur die effektiven Baulandreserven bertcksichtigt werden, sondern auch
die theoretische Kapazitat des bebauten Baulandes anhand von Dichtevorgaben errechnet wird. Einige bebaute
Bauzonen weichen stark von diesen Vorgaben ab. Nachfolgend wird der konkrete Rechnungsweg fir die
Berechnung der Uberkapazitat aufgezeigt:

- 5'069 Einwohner/Einwohnerinnen (Ew) (Stand 2014, ohne Altwis) + Prozentualer Wachstum von 0,7% bis
2035 (hohes Bevélkerungswachstumsszenario bis 2035, 21 Jahre) = 5'869 Ew (zugesprochene Einwohner 2035)

- 7'332 Ew (Zonenplankapazitat 2017) - 5'869 Ew = 1'463 Ew (theoretische Uberkapazitat)

- 1'463 Ew - 3% Unscharfefaktor (3% von 5'869 Ew) = 1'287 Ew (reduzierte theoretische Uberkapazitat)

- 164 m2/Ew (Dichtewert aus dem Zonenplan Hitzkirch, deutlich tiefer als die Vorgaben aus dem kantonalen
Richtplan 210 m2/Ew) * 1'287 Ew = 21,1 ha (rechnerische Uberkapazitat)

Wie bereits erwédhnt, handelt es sich um eine theoretische Uberkapazitat. Eine detaillierte Berechnung der
Bauzonenkapazitat ist unter den orientierenden Dokumenten zu finden. Gestitzt auf die Bauzonenstatistik des
BUWD und der LUBAT Berechnung anerkennt der Gemeinderat die grundsatzliche Pflicht zur Reduktion der
Bauzonen. In der vorliegenden Teilrevision wird nun aber nur derjenige Bauzoneniberschuss riickgezont, der
zweck- und verhaltnismassig ist. Dieser Bauzoneniberschuss belduft sich gemass der offentlichen Auflage auf
5,5 ha. Die Mischzonen sind dabei entgegen den Ausfiihrungen der Einsprecherin ebenfalls zu bericksichtigen,
da sie Auswirkungen auf die Einwohnerkapazitat haben.

Das Grundstiick Nr. 704 liegt im Ortskern Hitzkirch. Innerhalb des Gemeindekerns Hitzkirch liegt das Grundstiick
allerdings am peripheren Siedlungsrand im Quartier Trestenberg, einem stidostlich aus dem Siedlungsgebiet
ragenden Siedlungsarm. Es handelt sich um eine Siedlungsentwicklung aus den 1980er Jahren, welche finger-
artig zu weit hangaufwarts erfolgte, aufgrund ihrer Topografie nur erschwert bebaubar und auch mit dem
offentlichen Verkehr nicht erschlossen ist. Eine zusatzliche Siedlungsentwicklung in diesem Gebiet ist hochstens
bedingt zweckmassig und daher nur noch sehr eingeschrankt (sinnvoller Siedlungsabschluss) zuzulassen. Der
stidliche Teil des Grundstiickes Nr. 704 weist gegeniiber dem umliegenden Gebiet eine noch starkere Hanglage
auf, weshalb dessen Bebaubarkeit zusatzlich erschwert ist. Die Riickzonung des sidlichen Grundstickteils ist
daher - unter Beriicksichtigung der vorerwahnten allgemeinen Begleitumstande - raumplanerisch zweckmassig
und ermdglicht einen sinnvollen Siedlungsabschluss. Durch die Riickzonung kann die dstlich auf den Grundst-
cken Nrn. 706 und 705 geplante Griinzone in einem Bereich des Grundstiicks Nr. 704, welcher teilweise auch
innerhalb des gesetzlichen Waldabstandes zu liegen kommt, sinnvoll fortgesetzt werden. Somit liegen innerhalb
des Grundstiickes Nr. 704 raumplanerisch relevante und sachliche Unterschiede vor, welche die unterschiedliche
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Zonenzuweisung der Grundstiicksteile zu rechtfertigen vermdogen. Auch ist die Zweckbestimmung «private
Gartenanlage» mit Blick auf § 50 PBG ohne weiteres zuldssig. Aus Sicht des Gemeinderates bleibt zudem eine
raumplanerisch zweckmassige Erschliessung der Baugrundstiicke Nrn. 700, 703 und 704 (ndrdlicher Teil) trotz
der teilweisen Zuteilung des Grundstiickes Nr. 704 zur Griinzone weiterhin maglich. Die teilweise Rickzonung
ist weiter auch mit Blick auf die Bauzonendauer und der Tatsache, dass bis zum Stichdatum vom 11. Juni 2018
kein Baugesuch vorlag, verhaltnismassig. Anerkanntermassen leisten auch (mehrere) kleine Flachen einen
Beitrag zur Erfillung der bundesrechtlich verankerten Rickzonungspflicht und widersprechen dem Riickzonungs-
auftrag des RPG nicht. Eine flachenmassig kleinere Riickzonung wirkt sich auf den betroffenen Grundeigentimer
auch weniger einschneidend aus. Dies ist vorliegend nicht anders, weshalb das 6ffentliche Interesse an der
Rickzonung des sudlichen Teilgrundstiickes Nr. 704 in die Griinzone die privaten Interessen der Einsprecherin
iberwiegt.

Die Grundstticke Nrn. 715 und 716 liegen am dussersten Bauzonenrand des Quartiers Trestenberg. Ostlich der
Grundsticke erstreckt sich die Landwirtschaftszone bzw. Wald, wobei die Grundstiicke jeweils selber Gber einen
eigenen Waldanteil verfiigen. Ihre Bebaubarkeit ist folglich durch den gesetzlichen Waldabstand zusatzlich
eingeschrankt. Aufgrund der Lage der Grundstiicke Nrn. 715 und 716 sowie den geplanten Rickzonungen in
deren Umfeld (insbesondere Grundstiick Nr. 706), wird ihre ausbleibende Uberbauung zudem nicht aus Baultcke
oder fehlende Vervollstandigung des Siedlungsgebietes wahrgenommen. Die Riickzonung der Grundstiicke Nrn.
715 und 716 ist daher, trotz unbestritten vorhandener strassenmassiger Erschliessung, raumplanerisch zweck-
massig. Auch die Hinweise auf andere Grundstiicke vermdgen diese Beurteilung nicht umzustossen. Einerseits
weisen kaum je zwei Grundstiicke dieselben Eigenschaften auf, weshalb sich Grundeigentimer im Raum- und
Planungsrecht nur eingeschrankt auf das Rechtsgleichheitsgebot berufen konnen. Andererseits sind fir die
Beurteilung der raumplanerischen Zweck- und Verhaltnismassigkeit der Riickzonung ausschliesslich die eigenen,
grundstiicksspezifischen Eigenschaften entscheidend. Die Eigenschaften anderer Grundstiicke sind hingegen
unbeachtlich. Die Rickzonung der Grundstiicke Nrn. 715 und 716 ist zudem verhaltnismassig. Die Grundstiicke
liegen seit mindestens 17 Jahren in der Bauzone und bis zum Stichdatum vom 11. Juni 2018 ging kein Bauge-
such bei der Gemeinde ein. Auch aus der regierungsratlichen Genehmigung der zuletzt beschlossenen Ortspla-
nung im Jahr 2017 kann die Einsprecherin nichts zu ihren Gunsten ableiten, erfolgte diese doch unter dem
expliziten Vorbehalt der Reduktion der Gibermassigen Bauzonen in der kommenden Ortsplanung. Letzten Endes
weisen die Grundstiicke Nrn. 715 und 716 eine Bauzonenflache von rund 1'965 m2 auf und sind somit nicht
mehr als Kleinstgrundstiicke zu qualifizieren. Es besteht ein klares und iberwiegendes Interesse an deren
Rickzonung. Eine Umzonung dieser Grundstiicke in die Reservezone wird zudem als nicht zweckmassig erachtet.
Zum einen nimmt der Gemeinderat allgemein keine Neuzuweisungen in die Reservezone mehr vor, zum
anderen stellt die Trestenberghalde keinen strategischen Entwicklungsschwerpunkt dar.

Die Grundstickseigenschaften der Grundstiicke Nrn. 715 und 716 sind den beurteilenden Behdrden vollstandig
bekannt. Sie gehen abschliessend aus den Akten und den o6ffentlichen, kantonalen Geoinformationssystemen
hervor. Auf die Durchfiihrung eines Augenscheins kann daher verzichtet werden.

0b die Riickzonung der Grundstiicke der Einsprecherin eine staatliche Entschadigungspflicht begriindet, ist nicht
Gegenstand des vorliegenden Verfahrens. Das Entschadigungsverfahren ist dem Ortsplanungsverfahren nachge-
lagert und l3uft Gber die kantonale Schatzungskommission (vgl. orientierende Dokumente).

Antrag des Gemeinderates: Die Einspracheantrage Nrn. 8.1, 8.2 und 8.3 seien abzuweisen.

Antrag des Gemeinderates: Auf den Einspracheantrag Nr. 8.4 sei nicht einzutreten.

Antrag des Gemeinderates: Der Einspracheantrag Nr. 8.5 sei, soweit die Durchfiihrung eines Augenscheins
beantragt wird, abzuweisen.
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9. Einsprache der Bruno Stocker Bauingenieurbiiro AG, Rebenweg 5, 6331 Hiinenberg und Alex Lang,
Kofmatt 3, 6254 Pfaffnau

Antrage der Einsprechenden:

- 9.1: Die Grundsticke Nrn. 51 (Teil) und 221, GB Mosen, seien, soweit sie bisher in der Bauzone lagen,
nicht riickzuzonen und in der Bauzone zu belassen.
- 9.2: Der Gestaltungsplan Seebreite-West sei ungesaumt weiter zu behandeln und zu genehmigen.

Begriindung (zusammenfassend):

Die Riickzonung der einsprecherischen Grundsticke ist nicht zweckmassig. Die Grundstiicke Nrn. 221 und 51
(Teil) sind entgegen den Ausfiihrungen in der kantonalen Stellungnahme vom 9. Januar 2020 nicht nur teilweise,
sondern vollstandig erschlossen. Eine asphaltierte Giterstrasse fihrt bis wenige Meter an das Grundstiick Nr. 51,
die Kanalisations-, Trinkwasser-, Elektro-, Telefon- und Kabelfernsehanschliisse liegen bereits im Grundstiick
Nr. 51 oder zumindest an dessen Grenze. Weiter sind die Grundstiicke Nrn. 221 und 51 (Teil) auf drei Seiten von
in der Bauzone liegenden und Gberbauten Grundstiicken umgeben. Eine Rickzonung hatte damit eine klar
erkennbare Bauliicke zur Folge. Zudem entstiinde durch die Rickzonung eine isolierte Kleinstbauzone, was klar
gegen die raumplanerischen Grundsatze verstdsst. Auch sind die Grundstiicke mit den o6ffentlichen Verkehrs-
mitteln optimal erschlossen und ihre Bebaubarkeit ist uneingeschrankt gewahrleistet. Die Riickzonung der
einsprecherischen Grundstiicke ist denn auch mit Blick auf den Verbleib der Grundstiicke Nrn. 294, 340 und 355,
alle GB Mosen, den Grundsticken Nrn. 858 und 859, beide GB Hamikon, und dem Grundstick Nr. 101, GB
Hitzkirch, in der Bauzone nicht nachvollziehbar. Zudem haben die Einsprecher bereits im Jahr 2013 - und nicht
wie im Planungsbericht falsch festgehalten erst im Jahr 2014 - ein Gesuch um Bewilligung eines Gestaltungs-
planes eingereicht und auch seither immer wieder aufgezeigt, dass sie Gber ernsthafte und konkrete Absichten
zur Uberbauung der Grundstticke Nrn. 221 und 51 (Teil) verfiigen. In der letzten Ortsplanungsrevision sind die
Grundsticke der Einsprecher zudem trotz Widerstand in der Bauzone belassen worden. Diese Ortsplanung ist
durch den Regierungsrat mit dem Regierungsratsentscheid (RRE) Nr. 772 am 4. Juli 2017 genehmigt worden.
Die geplante Riickzonung widerspricht daher auch dem Grundsatz der Planbestandigkeit und dem Grundsatz der
Verhaltnismassigkeit.

Erwdgungen des Gemeinderates:

Die Grundstiicke Nrn. 51 (Teil) und 221, beide GB Mosen, liegen nicht nur abseits des eigentlichen Gemeindekerns
Hitzkirch, sondern auch abseits des Dorfkerns des Ortsteils Mosen. Gemass dem Siedlungsleitbild «Hitzkirch+»
sind im Ortsteil Mosen publikumsorientierte Nutzung zu fordern. Die kiinftige Siedlungsentwicklung erfolgt
hingegen primar im Gemeindekern Hitzkirch. In Mosen wird nur noch eine massvolle Siedlungsentwicklung
nach innen im Bereich der Ortskerne angestrebt, was dem Grundsatz der raumlich konzentrierten Siedlungsent-
wicklung entspricht. Eine réaumliche Ausdehnung des Siedlungsgebietes ist im Ortsteil Mosen folglich uner-
wiinscht. Aus diesem Grund wurden die einsprecherischen Grundstiicke bereits im Siedlungsleitbild «Hitzkirch+»
aus dem Jahr 2012 als Kompensationsflachen vorgesehen. Weiter weisen die einsprecherischen Grundstiicke
eine grosse, zusammenhangende Flache am Bauzonenrand auf. Das Grundstiick Nr. 51 ist bereits heute teilwei-
se der Landwirtschaftszone zugeteilt und grenzt auch im Ubrigen in westlicher und nordlicher Richtung an die
Landwirtschaftszone an. Auch das Grundstiick Nr. 221 verfiigt gemass der geltenden Nutzungsplanung tber
zwei gemeinsame Grenzen mit der Landwirtschaftszone und ware nach der geplanten Riickzonung des Grund-
stiickes Nr. 51 sogar komplett von der Landwirtschaftszone umgeben. Mit der Riickzonung der einsprecherischen
Grundsticke kann folglich - trotz dem Verbleib der Grundstiicke Nrn. 338 und 339, beide GB Mosen, in der
Bauzone - ein sinnvoller Siedlungsabschluss erreicht werden. Die Riickzonung resultiert in keiner Bauliicke
oder bundesrechtwidrigen, isolierten Kleinstbauzone. Grundsatzlich anerkannt werden die einsprecherischen
Ausfihrungen zur bestehenden Erschliessung, wobei allerdings die erforderlichen Leitungsrechte fir die
einsprecherischen Grundstiicke nicht aus dem Grundbuch hervorgehen. Die bestehende Erschliessung wurde

in den Erwagungen des Raumplanungsberichtes vollumfanglich beriicksichtigt. Trotz dieser bestehenden
Erschliessung ist die Riickzonung der einsprecherischen Grundstiicke als zweckmassig zu qualifizieren. Insbe-
sondere ist zu beachten, dass dem Kriterium «Lage innerhalb der Gemeinde» gemass der Stellungnahme des
BUWD vom 9. Januar 2020 (Ziffer B4, S. 5) eine erhohte Bedeutung zukommt und die Grundstiicke Nrn. 51 (Teil)
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und 221, beide GB Mosen, eine grossere und zusammenhangende Flache am Bauzonenrand aufweisen. An
dieser Beurteilung vermag auch der Hinweis der Einsprecher auf die Beurteilung verschiedener anderer Grund-
stiicke nichts zu andern. Einerseits weisen kaum je zwei Grundsticke dieselben Eigenschaften auf, weshalb
sich Grundeigentiimer im Raum- und Planungsrecht nur eingeschrankt auf das Rechtsgleichheitsgebot berufen
kénnen. Andererseits sind fir die Beurteilung der raumplanerischen Zweck- und Verhaltnismassigkeit einer
Rickzonung ausschliesslich die eigenen, grundstickspezifischen Eigenschaften entscheidend. Die Eigenschaften
anderer Grundsticke sind unbeachtlich.

In Bezug auf die Verhaltnismassigkeit ist zu beriicksichtigen, dass die Grundstiicke Nrn. 51 (Teil) und 221 seit
2001 in der Bauzone liegen und eine Uberbauung bis zum heutigen Zeitpunkt ausgeblieben ist. Im Jahre 2013
begannen die Einsprecher allerdings mit der Erarbeitung eines Gestaltungsplanes, fiir welchen sie im Frihjahr
2014 die Genehmigung beantragten. Aufgrund verschiedener unerwarteten Problemstellungen (iber 10
Einsprachen wahrend der Auflage, Sistierung aufgrund Larmschutznachweis, Sistierung aufgrund der Gesamt-
revision Ortsplanung inkl. Verlangerung der Sistierung bis Genehmigung durch Regierungsrat, Fliessgewasser
im Gestaltungsplangebiet respektive Baulinie zur Sicherung des Gewasserraums) konnte der Gestaltungsplan
bisher allerdings noch nicht materiell beurteilt werden. Das Gestaltungsplanverfahren ist nach wie vor rechts-
hangig, aber aufgrund der vorliegenden Ortsplanungsrevision sistiert. Gewisse Bauabsichten der Einsprecher
sind daher zu bejahen. Allerdings liegt fir die einsprecherischen Grundstiicke bis heute weder ein rechtsgltiger
Gestaltungsplan noch ein vor dem Stichtag vom 11. Juni 2018 eingereichtes Baugesuch vor. Weiter ist zu
beachten, dass bereits das Siedlungsleitbild «Hitzkirch+» aus dem Jahr 2012 die Grundstiicke Nrn. 51 (Teil) und
221, beide GB Mosen, als Kompensationsflachen auswies. Die Einsprecher waren sich daher bereits vor Ausar-
beitung des Gestaltungsplanes bewusst, dass ihre Grundstiicke potenzielle Riickzonungsflachen darstellen. Auch
aus der Genehmigung der letzten Ortsplanung durch den Regierungsrat konnen die Einsprecher kein Vertrauen
zu ihren Gunsten ableiten. Zum einen wurde im Rahmen dieser Ortsplanungsrevision die Zonenzugehérigkeit
der einsprecherischen Grundstiicke lediglich belassen, aber nicht verandert. Zum anderen genehmigte der
Regierungsrat die vorerwahnte Ortsplanung nur unter dem Vorbehalt von Riickzonungen in der vorliegenden
Ortsplanungsrevision, wobei er die einsprecherischen Grundstiicke explizit erwahnte. Zusammenfassend weisen
die Einsprecher zwar eine gewisse Bauabsicht auf, allerdings iberwiegen vorliegend die 6ffentlichen Interessen
an der Rickzonung der grossflachigen, am Bauzonenrand und abseits des Ortskerns Mosen gelegenen Grund-
stiicke die privaten Interessen der Einsprecher an deren Verbleib in der Bauzone.

Der Antrag um Weiterbearbeitung und Genehmigung des Gestaltungsplanes Seebreite-West betrifft keinen
Gegenstand des vorliegenden Ortsplanungsverfahrens. Er ist daher nicht zu behandeln.

Antrag des Gemeinderates: Der Einspracheantrag Nr. 9.1 sei abzuweisen.

Antrag des Gemeinderates: Auf den Einspracheantrag Nr. 9.2 sei nicht einzutreten.

10. Einsprache von Isabelle Lang, Via Sut 2, 7031 Laax (vertreten per Generalvollmacht durch
Alois Lang, Stafligen 4, 6285 Retschwil) Kilian Lang, Stafligen 2, 6285 Retschwil und René Lang,

Bernerring 73, 4054 Basel

Antrage der Einsprechenden:

- 10.1: Es sei die Zone fir die Grundsticke Nrn. 191, 192 und 195, alle GB Retschwil, nicht zu verandern und
das betroffene Gebiet sei in der urspriinglichen Zone zu belassen.
- 10.2: Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zzgl. Mehrwertsteuer zulasten der Gemeinde.

Begriindung (zusammenfassend):

Die geplante Rickzonung der Grundstiicke Nrn. 191, 192 und 195, alle GB Retschwil, entspricht nicht dem
Iweck der kantonalen Riickzonungsstrategie. Diese bezweckt die Riickzonung nicht Gberbaubarer, lange nicht
iberbauter, nicht erschlossener und peripher gelegener Grundstiicke. Die Grundstiicke der Einsprecher sind
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allerdings bereits erschlossen (Zufahrtsstrasse, Wendehammer, teilweise Parkplatze, (Ab)Wasserleitungen,
Strom) und bebaubar. Die Bebauung der einsprecherischen Grundstiicke ist bisher nur aus steuerlichen Griinden
noch nicht realisiert worden. In Bezug auf die bestehende Erschliessung war zudem zeitweise weder die
Gemeinde, noch der Kanton vollstandig informiert. Weiter ist das Gebiet Ritimatt und die dort gelegenen
Grundsticke der Einsprecher Gegenstand eines Gestaltungsplanes, welcher in den letzten 20 Jahren schrittweise
realisiert wurde. Es liegt damit kein peripheres Gebiet, sondern eine Kleinsiedlung vor. Die Riickzonung der
einsprecherischen Grundstiicke zerstdre die Einheit dieses Gestaltungsplanes. Die Eigentimerschaft verfolgt eine
klare Bauabsicht und ist bereit, fir alle Grundstiicke eine Bauverpflichtung einzugehen.

Die teilweise Zuweisung des Grundstiickes Nr. 195 in die Griinzone widerspricht zudem dem Grundsatz der
grundstiickscharfen Zonenzuordnung von Grundsticken. Sie verfolgt lediglich den Zweck, dass sich die Gemeinde
nicht mit Enteignungsanspriichen auseinandersetzen muss und ist aus raumplanerischer Sicht unzulassig.

Die Riickzonung der einsprecherischen Grundsticke stellt eine entschadigungspflichtige materielle Enteignung
dar. Die Gemeinde hatte die Einsprecher daher finanziell zu entschadigen.

Erwdgungen des Gemeinderates:

Die einsprecherischen Grundstiicke sind - dies ist vom Kanton sowie vom Gemeinderat gleichermassen aner-
kannt - im vorerwahnten Umfang erschlossen und gestitzt auf den geltenden Gestaltungsplan grundsatzlich
Uberbaubar. Der Gestaltungsplan Ratimatt datiert allerdings aus dem Jahr 1996. Die Grundstiicke der Einsprecher
sind folglich wahrend mehr als 26 Jahren rechtskraftig eingezont, ohne dass diese - ausgenommen von Er-
schliessungsarbeiten -Gberbaut wurden. Bis zum Stichdatum vom 11. Juni 2018 wurde bei der Gemeinde kein
Baugesuch eingereicht, weshalb aus raumplanerischer Sicht auch keine ernsthaften Bauabsichten vorliegen.
Nicht relevant sind hierbei die von den Einsprechern vorgebrachten steuerlichen Griinde.

Die einsprecherischen Grundstiicke sind mit dem offentlichen Verkehr nicht erschlossen und befinden sich
abseits des eigentlichen Gemeindekerns Hitzkirch am Bauzonenrand des Quartiers Ritimatt im Ortsteil
Retschwil. Im Ortsteil Retschwil ist gemass dem Siedlungsleitbild «Hitzkirch+» keine Flachenausdehnung mehr
erwinscht. Eine Erschliessung mittels 6ffentlichem Verkehr ist nicht vorhanden. Entgegen der Darstellungen der
Einsprecher liegen die Baugrundstiicke somit in peripherem Gebiet. Sie bilden Teil eines isolierten Baugebiets,
dessen Ausdehnung auf das Minimum zu reduzieren ist. Wahrend die Grundstiicke Nrn. 191 (Teil), 192 und 189,
alle GB Retschwil, westlich der Ritimattstrasse liegen und direkt an die Landwirtschaftszone angrenzen, kommt
das Grundstick Nr. 195, GB Retschwil, auf der o6stlichen «Innenseite» der Ritimattstrasse zu liegen und wird
durch diese vom angrenzenden Landwirtschaftsland abgetrennt. Eine sinnvolle landwirtschaftliche Nutzung des
Grundsticks Nr. 195 wird dadurch verunmoglicht. Der Gemeinderat ist der Ansicht, dass diese Tatsache eine
abweichende raumplanerische Beurteilung rechtfertigt und die Ritimattstrasse eine zweckmassige Siedlungs-
abgrenzung darstellt. Der Verbleib des Grundstiickes Nr. 195, GB Retschwil, in der Bauzone ist daher raumplane-
risch sinnvoll und ermaglicht einen zweckmassigen Siedlungsabschluss. Die Grundstiicke Nrn. 191 (Teil), 192
und 189, alle GB Retschwil, sind gestiitzt auf die vorgenannten Erwagungen allerdings der Landwirtschaftszone
zuzuteilen.

Die Umzonung eines Teilbereichs von 91 m2 des Grundstiicks Nr. 195 in die Griinzone mit der Zweckbestimmung
«private Gartenanlage» ist aus raumplanerischer Sicht nicht zu beanstanden. Es ist durchaus zulassig, klar
begrenzte Teile eines Grundstiicks einer abweichenden Bauzone zuzuweisen. Durch dieses Vorgehen wird der
Grundsatz der grundsticksscharfen Zonenzuordnung nicht verletzt. Zudem erfolgt die Griinzonenzuteilung nur
innerhalb des reduzierten Waldabstandes von 15 m und ist daher raumplanerisch gerechtfertigt.

Die Frage allfalliger Enteignungsanspriiche ist nicht Teil des vorliegenden Verfahrens. Ob die Riickzonung der
Grundsticke der Einsprecher eine staatliche Entschadigungspflicht begriindet, ist in einem dem Ortsplanungs-
verfahren nachgelagerten Verfahren von der kantonalen Schatzungskommission zu priifen (vgl. orientierende
Dokumente).

Antrag des Gemeinderates: Der Einspracheantrag Nr. 10.1 der Einsprecher sei abzuweisen.
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11. Einsprache von Armin Lang, Myriam Lang-Hiippin, Jonas Lang und Manuel Lang, Schmiedhof 1,
6285 Retschwil

Antrage der Einsprechenden:

- 11.1: Die geplante Rickzonungsflache von insgesamt 2'715 m2 auf dem Grundstiick Nr. 67, GB Retschwil,
ist raumplanerisch unzweckmassig und unverhaltnismassig. Die Rickzonung einer solch grossen Flache zu
Lasten einer einzelnen Familie in der Gemeinde ist asozial und unzumutbar.

- 11.2: Der bestehende Gestaltungsplan ist rechtskraftig und steht einer Bauabsicht gleich.

- 11.3: Eine Umzonung in die Landwirtschaftszone ist aufgrund der Bauinteressen eines ansassigen KMU
nicht korrekt.

- 11.4: Den Einsprechern ist Gelegenheit zu geben, ihre Sicht, ihre Anliegen und Bedenken vor Ort naher
darzulegen.

Begriindung (zusammenfassend):

Die landlichen Ortsteile werden zu Gunsten des Ortsteils Hitzkirch (Zentrumsgemeinde) benachteiligt. Gemass
Flachenbilanz wiirde die geplante Riickzonungsflache von 2'715 m2 rund 5% der gesamten Riickzonungsflachen
in der ganzen Gemeinde entsprechen. Eine derartige Riickzonungsbelastung ist fur eine einzelne Familie
unzumutbar.

Das Grundstiick ist Teil eines Gestaltungsplangebiets, fir welches ein rechtsgiltiger Gestaltungsplan vorliegt.
Dadurch ist faktisch eine Baubewilligung vorhanden. Das Grundstiick Nr. 67, GB Retschwil, soll den Einsprechern
eine zukunftsorientierte Grundlage bieten und die Existenz des Familienbetriebes sichern. Das Grundstiick ist
erschlossen und es besteht eine konkrete Bauabsicht eines ansassigen Gewerbebetriebes. Der Gestaltungsplan
ist so ausgearbeitet, dass der landliche Weilercharakter bei einer Bebauung nicht verloren geht.

Eine Umzonung in eine Arbeitszone ist zwingend zu priifen, da konkrete Bauinteressen eines hiesigen KMU-
Betriebs bestehen. Ebenfalls konnten Gewerbebauten mit Wohnungen kombiniert werden, was den Erhalt des
hiesigen Gewerbes sichern wiirde.

Erwdgungen des Gemeinderates:

Mit ihren Antragen beantragen die Einsprecher sinngemass, auf die Rickzonung des Teilgrundstiickes Nr. 67,
GB Retschwil, sei zu verzichten. Eventualiter sei eine Umzonung des Teilgrundstiickes in die Arbeitszone vorzu-
nehmen. Zudem sei ein Augenschein vor Ort durchzufihren.

Die potenziellen Riickzonungsflachen der Gemeinde Hitzkirch wurden gestitzt auf die einheitlichen Vorgaben
der kantonalen Riickzonungsstrategie ermittelt. Anschliessend wurde fir jedes potenzielle Riickzonungsgrund-
stiick einzeln und gestitzt auf die gleichen kantonalen Riickzonungskriterien gepriift, ob eine Rickzonung raum-
planerisch zweck- und verhaltnismassiq ist. Bei der Beurteilung der raumplanerischen Zweckmassigkeit wurde
die kantonal und kommunal beabsichtigte Siedlungsentwicklung als Riickzonungskriterium beriicksichtigt.

Das zur Rickzonung vorgesehene Teilgrundstiick Nr. 67, GB Retschwil, liegt abseits des Gemeindekerns am
Bauzonenrand des Ortsteils Retschwil. Es grenzt in nérdlicher und westlicher Richtung an die Landwirtschafts-
zone an. Ein grosser Teil des Grundstiickes Nr. 67 ist bereits der Landwirtschaftszone zugeteilt. Das Grundstiick
ist mit dem offentlichen Verkehr nicht erschlossen. Es befindet sich am peripheren Siedlungsrand. Bei dieser
Ausgangslage widersprache eine Weiterentwicklung auf dem einsprecherischen Grundstiick dem Grundsatz
einer kompakten Siedlungsentwicklung und ware mit der geltenden Richtplanung nicht vereinbar. Eine ausblei-
bende Uberbauung des Grundstiicks wiirde aus raumplanerischer Sicht zudem nicht als Licke oder als fehlende
Vervollstandigung des Siedlungsgebiets wahrgenommen. Die Riickzonung des Baugrundstiicks erweist sich
somit als raumplanerisch zweckmassig. Ebenso ist auch die Verhaltnismassigkeit der beantragten Riickzonung
gegeben. Das Teilgrundstiick Nr. 67 liegt seit iber 30 Jahren in der Bauzone und ist - trotz Vorliegen des
Gestaltungsplanes Mihlehof seit dem Jahr 1997 - nach wie vor uniiberbaut. Bis zum kantonalen Stichdatum
vom 11. Juni 2018 haben die Einsprecher kein Baugesuch eingereicht, womit ernsthafte Bauabsichten im Sinne
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der kantonalen Riickzonungsstrategie zu verneinen sind. Das Vorliegen eines tiber 20 Jahre alten Gestaltungs-
planes ist nicht mit einer Bauabsicht gleichzusetzen.

Die eventualiter beantragte Umzonung des Teilgrundstiick Nr. 67 in die Arbeitszone ist aus raumplanerischer
Sicht nicht zweckmassig und widerspricht der kantonalen und kommunalen Strategie zur Siedlungsentwicklung.
Dem Gemeinderat sind die Verhaltnisse vor Ort bekannt. Die zur Beurteilung der vorliegenden Angelegenheit
notwendigen Umstande sind aktenkundig und die Einsprecher hatten auch im Rahmen der Einspracheverhand-
lung erneut Gelegenheit, ihre Argumente vorzubringen. Auf die Durchfiihrung eines Augenscheins kann daher
verzichtet werden.

Antrag des Gemeinderates: Die Einspracheantrage Nrn. 11.1 bis 11.4 seien abzuweisen.
12. Einsprache von Armin Lang, Myriam Lang-Hiippin, Jonas Lang und Manuel Lang, Schmiedhof 1, 6285
Retschwil

Antrage der Einsprechenden:

- 12.1: Die geplante Rickzonungsflache von insgesamt 691 m2 auf dem Grundstiick Nr. 74, GB Retschwil,
ist raumplanerisch unzweckmassig und unverhaltnismassig.
- 12.2: Mit der geplanten Riickzonungsflache wird die Existenz und Weiterfihrung eines Familienbetriebes
verhindert.
12.3: Beim Mitwirkungsverfahren wurde unser Begehren nur sehr oberflachlich wahrgenommen und kaum
Beachtung geschenkt.
12.4: Im Bericht «Teilanderung Ortsplanung» der Firma «metron» werden verworrene Aussagen gemacht.
12.5: Erhalt und moderates Wachstum von hiesigem Gewerbe wird verhindert. Die kulturellen Tatigkeiten von
hiesigen Vereinen wird behindert und abgestraft.
- 12.6: Den Einsprechern ist Gelegenheit zu geben, ihre Sicht, ihre Anliegen und Bedenken vor Ort naher
darzulegen.

Begriindung (zusammenfassend):

Die landlichen Ortsteile werden zu Gunsten des Ortsteiles Hitzkirch (Zentrumsgemeinde) benachteiligt. Das
Grundstick Nr. 74 ist dreiseitig bebaut und eine Riickzonung wiirde eine «Zahnlicke» im Ortsbild bedeuten. Das
Grundstick ist daher nicht zur Riickzonung geeignet. Bereits im Jahre 2012 wurde gegeniber der Gemeinde
gedussert, dass diese Flache den beiden S6hnen eine zukunftsorientierte Grundlage bieten soll. Die Bauabsichten
waren und sind immer noch vorhanden. Der anfallende Ertrag an Baumnissen der Nussbaumplantage bedarf
an Platz fir die Verarbeitung und Lagerung. Ohne zusatzliche Flachen ist der Fortbestand des Familienbetriebes
nicht sichergestellt. Bereits bestehende Raumlichkeiten werden durch Vereine und hiesiges Gewerbe genutzt,
die ebenfalls Wachstumsbedarf geltend machen. Der Bauplatz wird dringend fir eine Anlage zur Nussverarbei-
tung gebraucht, wofir ein Planungsbiro derzeit ein Bauprojekt ausarbeitet. Es besteht ein Bedarf von zusatzlich
rund 850 m2 Lagerflachen fir das eigene Gewerbe.

In der Beantwortung der Antrage im Rahmen der dffentlichen Mitwirkung ist der Gemeinderat auf vier von

funf Mitwirkungsbegehren nicht eingegangen und hat das Begehren Nr. 32.01 nur oberflachlich und pauschal
abgehandelt. Die Parzelle befindet sich nicht in der Landwirtschaftszone, wie irrtimlicherweise dargestellt wird,
sondern in der Dorfzone. Neue Wohnbauten in der Landwirtschaftszone waren wohl bewilligungsfahig, aber der
Betrieb muss mindestens eine Standardarbeitskraft (SAK) nachweisen. Ohne ein betriebliches Wachstum wird
dies nicht moglich sein und falls der Kanton die Landschaftsschutzzone auf dieses Gebiet erweitert, ware dies
ohnehin nicht mehr moglich.
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Im Bericht der Firma metron wird im Auszug aus der kantonalen Stellungnahme protokolliert, dass sich der
Weiler Retschwil entlang des Mihlenbaches und der Kantonsstrasse orientiert. Tatsache ist, dass auf dem
Ortsteil Retschwil keine Kantonsstrasse verlauft. Dies lasst vermuten, dass solch gewichtige Planungsberichte
nicht gewissenhaft und kompetent entstanden sind.

Die bestehenden Raumlichkeiten werden teils an die SEETAL SOLAR AG und an einen Freizeitverein vermietet.
Beide halten am Standort in Retschwil fest. Insbesondere die SEETAL SOLAR AG hat erhebliche Wachstumsab-
sichten und halt dies auch in einer Absichtserklarung fest.

Erwdgungen des Gemeinderates:

Mit ihren Antragen beantragen die Einsprecher sinngemass, auf die Riickzonung des Teilgrundstiickes Nr. 74,
GB Retschwil, sei zu verzichten. Zudem sei im Vorverfahren ihr rechtliches Gehor verletzt worden und es sei ein
Augenschein vor Ort durchzufihren. Der Gemeinderat wird nachfolgend zu diesen Antragen Stellung nehmen.
Zu beachten ist, dass die einst vorgesehene Riickzonung des Grundstiickes Nr. 74, GB Retschwil, nach dffentlicher
Auflage der Ortsplanung als Resultat der Einspracheverhandlungen um 150 m2 reduziert wurde (vgl. Kap. 2.8).
Die nachfolgenden Ausfihrungen des Gemeinderates beziehen sich nur auf die zuletzt aufrechterhaltene,
reduzierte Rickzonungsflache.

Die potenziellen Rickzonungsflachen der Gemeinde Hitzkirch wurden gestiitzt auf die einheitlichen Vorgaben
der kantonalen Riickzonungsstrategie ermittelt. Anschliessend wurde fir jedes potenzielle Riickzonungsgrund-
stick einzeln und gestitzt auf die gleichen kantonalen Riickzonungskriterien gepriift, ob eine Riickzonung
raumplanerisch zweck- und verhaltnismassig ist. Bei der Beurteilung der raumplanerischen Zweckmassigkeit
wurde die kantonal und kommunal beabsichtigte Siedlungsentwicklung als Riickzonungskriterium bericksichtigt.

Das zur Rickzonung vorgesehene Teilgrundstiick Nr. 74, GB Retschwil, liegt abseits des Gemeindekerns am
Bauzonenrand des Ortsteils Retschwil. Es grenzt in nérdlicher Richtung direkt an die Landschaftsschutzzone an
und befindet sich daher an einer sehr sensiblen Lage, welche mit dem 6ffentlichen Verkehr nicht erschlossen
ist. Eine ausbleibende Uberbauung des Grundstiicks wiirde aus raumplanerischer Sicht zudem nicht als Liicke
oder als fehlende Vervollstandigung des Siedlungsgebiets wahrgenommen. Auch entstiinde - entgegen den
Ausfiihrungen der Einsprecher - aufgrund der Anordnung und Dichte der vorhandenen Uberbauung keine
wahrnehmbare «Zahnliicke». Ohnehin waren solche «Zahnliicken» gemass dem kantonalen Rechtsqutachten
zur Rickzonungsstrategie vom 23. August 2020 hinzunehmen. Die zur Rickzonung vorgesehene Teilflache des
Grundstiickes Nr. 74 befindet sich seit 1991 in der Bauzone, ihre Uberbauung ist bis heute ausgeblieben. Weiter
haben die Einsprecher bis zum Stichdatum vom 11. Juni 2018 kein Baugesuch bei der Gemeinde eingereicht,
womit keine konkreten und ernsthaften Bauabsichten vorliegen. Zudem ist mit dem Verbleib von zusatzlichen
150 m2 in der Bauzone sowie dem vor Ort vorhandenen Umnutzungspotenzial der Scheune geniigend Entwick-
lungspotenzial fir den eigenen Betrieb der Einsprecher vorhanden. Zusammenfassend erweist sich die bean-
tragte Riickzonung des Teilgrundstiickes Nr. 74 als raumplanerisch zweck- und verhaltnismassig.

Der Gemeinderat hat die Vorbringen der Einsprecher im Mitwirkungsbericht zur Kenntnis genommen und
stufengerecht beantwortet. Die vier erwahnten Antrage bezogen sich nicht allesamt auf das Grundstick Nr. 74,
GB Retschwil, und wurden vom Gemeinderat mittels Verweis auf die Ausfihrungen zum Mitwirkungsantrag

Nr. 32.01 beantwortet. Eine Verletzung des rechtlichen Gehérs der Einsprecher liegt nicht vor. Dem Gemeinderat
ist zudem bewusst, dass das Teilgrundstiick Nr. 74, GB Retschwil, nicht in der Landwirtschaftszone liegt. Die
Erwagungen zur Landwirtschaftszone des Gemeinderates bezogen sich zudem auf die zulassige Nutzung nach
erfolgter Rickzonung. Es wird entschuldigt, wenn die diesbeziiglichen Erwdgungen nicht abschliessend klar
waren.

Es ist richtig, dass der Kanton in seiner Stellungnahme die Seestrasse als eine Kantonsstrasse bezeichnet. Diese
ist sowohl eine Gemeinde- wie auch eine Kantonsstrasse. Die Strassenklassifizierung wechselt auf der Hohe der
Schreinereistrasse (Flurname gemass Grundbuchplan) im Ortsteil Retschwil. Diese Prazisierung hat jedoch keine
inhaltlichen Auswirkungen.
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Dem Gemeinderat sind die Verhaltnisse vor Ort bekannt. Die zur Beurteilung der vorliegenden Angelegenheit
notwendigen Umstande sind aktenkundig und die Einsprecher hatten auch im Rahmen der Einspracheverhand-
lung erneut Gelegenheit, ihre Argumente vorzubringen. Auf die Durchfiihrung eines Augenscheins kann daher
verzichtet werden.

Antrag des Gemeinderates: Die Einspracheantrage Nrn. 12.1 bis 12.5 seien abzuweisen.
13. Einsprache von Bernadette Kellenberger-Budliger, Pilatusstrasse 40, 5737 Menziken,
Maria Lorber-Budliger, Cheisersponstrasse 8, 6284 Sulz und Elisabeth Heller-Budliger,

Eschenbachstrasse 1, 6280 Urswil

Antrag der Einsprechenden:

- 13.1: Das Grundstick Nr. 430, GB Sulz, sei nicht riickzuzonen.

Begriindung (zusammenfassend):

Das Grundstiick liegt nicht am Bauzonenrand und ist allseitig von Bauten umgeben. Eine Riickzonung wiirde das
einheitliche Siedlungsbild stéren. Das Grundstick liegt im Dorfkern von Sulz und ist erschlossen. Von Gesetzes
wegen gibt es keine Frist, bis wann ein Grundstick zu Gberbauen ist. Eine Bebauung dieses Grundstiickes
entspricht dem Grundsatz des verdichteten Bauens, da die Umgebung bereits bebaut ist.

Erwdgungen des Gemeinderates:

Das Grundstiick liegt abseits des Gemeindekerns Hitzkirch und ist nicht mit dem OV erschlossen. Das Grundstiick
ist zwar dreiseitig von Wohnzonen bzw. der Cheisersponstrasse umschlossen, grenzt noérdlich jedoch an die
Landwirtschaftszone und liegt somit am Bauzonenrand. Eine ausbleibende Uberbauung des Grundstiicks wiirde
aus raumplanerischer Sicht nicht als Licke oder als fehlende Vervollstandigung des Siedlungsgebiets wahrge-
nommen. Dies insbesondere aufgrund des landlichen, durchgriinten und durch gréssere Landwirtschaftsbetriebe
gepragten Ortsbildes. Eine Bebauungsfrist ergibt sich aus Art. 15 Abs. 1 bis 2 des Raumplanungsgesetzes (RPG),
wonach die Bauzonen so festzulegen sind, dass sie dem voraussichtlichen Bedarf fir 15 Jahre entsprechen und
Uberdimensionierte Bauzonen zu reduzieren sind. Das Grundstiick der Einsprecher befindet sich seit mindestens
1986 in der Bauzone, blieb bisher uniiberbaut und die Einsprecher haben bis zum Stichtag vom 11. Juni 2018
kein Baugesuch eingereicht.

Antrag des Gemeinderates: Der Einspracheantrag Nr. 13.1 sei abzuweisen.

14. Einsprache von Walter Budliger-Glanzmann, Erlosenblick 1, 6284 Sulz

Antrage des Einsprechenden:

- 14.1: Das erschlossene Grundstiick Nr. 10 im Dorfkern von Sulz sei nicht auszuzonen.

- 14.2: Es sei eine Einspracheverhandlung anzusetzen und eine Vereinbarung betreffend der Bebauung des
Grundsticks Nr. 10 (in Analogie zu den Grundstiicken Nrn. 416, 35 und 27) abzuschliessen.

- 14.3: Eventualiter sei die Teilanderung der Ortsplanung gestitzt auf die erdriickende Opposition (vgl. Anzahl
Einsprachen und Beschwerden zur Planungszone und Anzahl Mitwirkungseingaben zu den Riickzonungen)
nicht zu genehmigen und in eine Gesamtrevision zu Gberfihren, welche auch die Anliegen der ehemals
selbststandigen Fusionsgemeinden beriicksichtigt.

- 14.4: Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zu Lasten der Gemeinde Hitzkirch.

Begriindung (zusammenfassend):

Das Grundstiick Nr. 10, GB Sulz, ist bereits erschlossen und es bestehen Uberbauungsabsichten. Diese sind erst
durch den Erlass einer Planungszone seitens der Gemeinde gestoppt worden. Zudem dient das Grundstick Nr. 10
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dem Einsprecher als finanzielle Absicherung fir getatigte Investitionen, welche im Zusammenhang mit dem
Umzug seines Landwirtschaftsbetriebes von der Dorf- in die Landwirtschaftszone erfolgt sind. Am Weiterbestand
des Landwirtschaftsbetriebes besteht ein 6ffentliches Interesse. Es ist daher nicht gerechtfertigt, bei der Beur-
teilung der Bauabsicht auf ein starres Stichdatum abzustellen. Der Einsprecher ist zudem bereit, eine Bauver-
pflichtung zur Uberbauung des Grundstiicks Nr. 10 abzuschliessen. Das Grundstick Nr. 10 ist landwirtschaftlich
nicht nutzbar und liegt im Ortszentrum von Sulz. Eine Rickzonung hat mit der gleichen Begriindung wie bei den
Grundstiicken Nrn. 27, 35 und 416 zu unterbleiben. Es ist zu beachten, dass die Gemeinde Sulz bereits vor der
Fusion mit der Gemeinde Hitzkirch Gber eine bundesrechtskonforme Nutzungsplanung verfiigte. Bei einer
Rickzonung des erschlossenen Grundstiickes Nr. 10 liegt daher klar eine entschadigungspflichtige Riickzonung
vor. Allgemein hat es die Gemeinde verpasst, sich geniigend in den Planungsprozess einzubinden. Die aufge-
legte Ortsplanung stellt ein Theorieergebnis mit inakzeptablen Ungleichbehandlungen und praxisuntauglichen
Losungen dar, welche den Bedirfnissen der Fusionsgemeinden ungeniigend Rechnung tragt.

Erwdgungen des Gemeinderates:

Das Grundstiick Nr. 10, GB Sulz, liegt seit mindestens 1986 in der Bauzone und ist seither uniiberbaut. Bis zum
Stichtag vom 11. Juni 2018 wurde bei der Gemeinde kein Baugesuch eingereicht, weshalb in Bezug auf das
Grundstick Nr. 10 keine ernsthaften Bauabsichten vorliegen. Allfallige finanzielle Aspekte im Zusammenhang
mit dem Landwirtschaftsbetrieb des Einsprechers sind aus raumplanerischer Sicht unbeachtlich und vermégen
diese Einschatzung nicht zu verandern. Insbesondere bilden sie keine Grundlage fir die ausnahmsweise
Nichtberiicksichtigung des kantonal festgelegten Stichtages.

Das Grundstiick Nr. 10 befindet sich abseits des eigentlichen Gemeindekerns Hitzkirch am Bauzonenrand des
Ortsteiles Sulz. Beim Ortsteil Sulz handelt es sich um eine historisch gewachsene Siedlungsstruktur in lockerer
Bauweise, welche sich entlang des verastelten Strassennetzes orientiert. Auch das Grundstiick des Einsprechers
grenzt in sidlicher Richtung an die Strasse an. Es ist somit fir den Privatverkehr erschlossen. Eine Erschliessung
mit dem offentlichen Verkehr besteht hingegen - wie im gesamten Ortsteil Sulz - nicht. In nérdlicher Richtung
grenzt das Grundstick des Einsprechers an eine weitlaufige Landwirtschaftszone, westlich des Grundsticks liegt
das ebenfalls zur Rickzonung vorgesehene Grundstiick Nr. 430. Aufgrund der lockeren und verastelten Bauweise
verfigt Sulz iber keinen kompakten Siedlungskern, weshalb die Riickzonung des am Bauzonenrand gelegenen
Grundstickes Nr. 10 in die Landwirtschaftszone auch keine wahrnehmbare Bauliicke zur Folge hat. Eine Riickzo-
nung des Grundstickes Nr. 10 erweist sich somit als raumplanerisch zweckmassig. Der Abschluss einer Bauver-
pflichtung andert an dieser Beurteilung nichts. Gleiches qilt fir die Hinweise des Einsprechers auf die in der
Bauzone verbleibenden Grundstiicke Nrn. 27, 35 und 416. Einerseits weisen kaum je zwei Grundstiicke diesel-
ben Eigenschaften auf, weshalb sich Grundeigentimer im Raum- und Planungsrecht nur eingeschrankt auf das
Rechtsgleichheitsgebot berufen kénnen. Andererseits sind fiir die Beurteilung der raumplanerischen Zweck- und
Verhaltnismassigkeit der Riickzonung eines Grundstiicks ausschliesslich dessen eigenen, grundstiicksspezifischen
Eigenschaften entscheidend. Hingegen sind die Eigenschaften anderer Grundstiicke unbeachtlich.

Der Antrag des Einsprechers auf Nichtgenehmigung der gesamten Ortplanungsrevision ist nach Ansicht des
Gemeinderates abzuweisen. Dabei kann offenbleiben, ob der Einsprecher fir diesen Antrag Gberhaupt iber die
notige Einsprachelegitimation verfigt.

0b die Riickzonung des Grundstiicks des Einsprechers eine staatliche Entschadigungspflicht begriindet, ist nicht
Gegenstand des vorliegenden Verfahrens. Das Entschadigungsverfahren ist dem Ortsplanungsverfahren nach-
gelagert und lauft ber die kantonale Schatzungskommission (vgl. orientierende Dokumente). In diesem Ver-
fahren ware auch die Rechtsfrage zu klaren, ob die geltende bzw. vormalige Nutzungsplanung von Sulz in
Bezug auf das Grundstiick Nr. 10 den bundesrechtlichen Vorgaben entspricht bzw. entsprach.

Antrag des Gemeinderates: Die Einspracheantrage Nrn. 14.1 und 14.2 seien abzuweisen.

Antrag des Gemeinderates: Der Einspracheantrag Nr. 14.3 sei abzuweisen, soweit darauf Gberhaupt
eingetreten werden kann.
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15. Einsprache von Iréne und Andreas Kolb, Cheisersponstrasse 10, 6284 Sulz

Antrage der Einsprechenden:

- 15.1: Das Grundstick Nr. 417, GB Sulz, sei nicht riickzuzonen.

- 15.2: Es sei eine Einspracheverhandlung zu fihren.

- 15.3: Die kommunale Rickzonungsstrategie der Gemeinde Hitzkirch betreffend dem Grundstiick Nr. 417,
GB Sulz, soll durch eine unabhdngige Raumplanungsexpertin / einen unabhangigen Raumplanungsexperten
iberprift werden.

Begriindung (zusammenfassend):

Die Gemeinde Hitzkirch hat seit dem Jahr 2017 ein rechtsqgltig revidiertes Bau- und Zonenreglement (BZR)
sowie einen rechtsqiiltig revidierten Zonenplan, die den bundesrechtlichen Vorgaben entsprechen. Durch die
kantonale Riickzonungsstrategie wird die Gemeinde Hitzkirch zu Gunsten der Gemeinden auf der sogenannten
«Y-Achse» zur «Randregion» degradiert. Dies widerspricht den kommunalen Interessen, wogegen sich der
Gemeinderat vehement hatte wehren missen. Es hatte viele Argumente gegen die Anwendung der kantonalen
Rickzonungsstrategie auf Hitzkirch gegeben, wie etwa, dass der Kanton der Gemeinde im Rahmen der letzten
Gesamtrevision zugesichert hat, dass die Gberdimensionierten Bauzonen innerhalb von zwei Planungsperioden
anzupassen sind. Es ist daher bereits aus grundsatzlichen Uberlequngen von einer Riickzonung abzusehen.
Weiter ist das Grundstiick Nr. 417, GB Sulz, von bebauten Grundstiicken umgeben. Gemass den kantonalen
Rickzonungskriterien «sind unbebaute Grundstiicke, die weitgehend von bebauten Bauzonen umgeben sind,
kaum fir eine Rickzonung geeignet». Eine Nichtbebauung hatte eine Bauliicke zur Folge. Die Riickzonung ist
auch raumplanerisch unzweckmassig, da das Grundstiick direkt entlang der Hauptsiedlungsachse des Dorfes
Sulz und im am dichtesten bebauten Teil des Dorfes liegt. Ebenfalls kann das Grundstiick landwirtschaftlich nicht
sinnvoll genutzt werden, da das Grundstick steil ist und im bebauten Siedlungsgebiet liegt. Das Grundstiick

Nr. 417 wurde per Anfang 2020 noch fertig vollstandig erschlossen (Zufahrtstrasse und Kanalisation). Auch die
fehlende Erschliessung durch den OV kann fiir eine Riickzonung nicht geltend gemacht werden, da das Grund-
stiick rund 200 Meter von der derzeit nicht betriebenen Bushaltestelle entfernt ist. Es ist jedoch davon auszuge-
hen, dass dieser Betrieb wiederaufgenommen wird und das Grundstiick dann bestens erschlossen ist. Im Sinne
der Planungssicherheit und Rechtsstaatlichkeit ist es nicht korrekt, dass das Grundstiick nun riickgezont werden
soll, obwohl die Gemeinde und der Regierungsrat im Rahmen der letzten Revision der Ortsplanung 2017 dessen
Verbleib in der Wohn-/Arbeitszone bestatigt haben. Aufgrund der Tragweite und des Ausmasses der personlichen
Betroffenheiten sowie den inhaltlichen Fragen sind die Riickzonungen in Hitzkirch durch eine unabhangige
Raumplanungsfachperson zu tberprifen.

Erwdgungen des Gemeinderates:

Die heutige Nutzungsplanung der Gemeinde Hitzkirch entspricht nicht den bundesrechtlichen Vorgaben. Gemass
Art. 15 Abs. 2 RPG sind Bauzonen so festzulegen, dass sie dem voraussichtlichen Bedarf fiir 15 Jahre entsprechen.
Nach den Berechnungen des Kantons hat die Gemeinde Hitzkirch offensichtlich iberdimensionierte Bauzonen.
Die rechnerische Uberkapazitat betragt auf der Basis eines hohen Bevolkerungswachstums des Kantons Luzern
21 Hektaren. Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision ist die Riickzonung von 5,5 Hektaren Bauland vorgese-
hen. Das Entwicklungspotenzial ist also auch nach den geplanten Riickzonung nach wie vor gross.

Es ist korrekt, dass der Kanton dem Vorgehensvorschlag der Gemeinde Hitzkirch, die Gberdimensionierten
Bauzonen tber zwei Planungsperioden abzubauen, im Rahmen des Vorpriifungsberichtes (02.05.2014) zur
Gesamtrevision zugestimmt hat. Nach der Genehmigung des revidierten Kantonalen Richtplanes im Jahre 2015 -
dieser bildet Grundlage fir die kantonale Rickzonungsstrategie - ist der Kanton in der verbindlichen Genehmi-
gung der Gesamtrevision der Ortsplanung (04.07.2017) von dieser Zusage abgewichen und schrieb zwingend
vor, dass die Gemeinde Hitzkirch ihre Uberkapazitaten anlasslich der nachsten Ortsplanungsrevision mittels
Rickzonungen abzubauen habe. Grundlage dafir ist die Koordinationsaufgabe S.1-8 des Kantonalen Richtplans
(KRP LU 15). Falls eine Gemeinde sich grundsatzlich weigert, eine Ortsplanungsrevision inkl. der erforderlichen
Rickzonungen durchzufihren, kann der Regierungsrat die Gemeinde nach ihrer Anhérung verpflichten, ihre
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Bauzonen zu redimensionieren. Kommt eine Gemeinde dieser Verpflichtung innert gesetzter Frist nicht nach,
trifft der Regierungsrat an ihrer Stelle und auf ihre Kosten die erforderlichen Massnahmen.

Falls notwendig, kann der Regierungsrat im dussersten Fall auch einen kantonalen Nutzungsplan erlassen, die
Gemeinde hatte dabei nur noch minimale Einflussmoglichkeiten. Der Kanton Luzern hat im Sommer 2022 ein
solches Verfahren in der Gemeinde Altbiron eréffnet. Es ist dem Gemeinderat wichtig, zu Gunsten der Gemeinde
seine Einflussmoglichkeiten zu bewahren.

Der Kanton hat die Rickzonungsgemeinden erst per Ende 2017 ermittelt und den Gemeinden dies Mitte 2018
bekannt gegeben. Es war jedoch bereits bei der Genehmigung der Ortsplanung der Gemeinde Hitzkirch im Jahre
2017 klar, dass die Bauzonen der Gemeinde iberdimensioniert sind. Deshalb hat der Regierungsrat in seinem
Entscheid festgehalten, dass diese iberdimensionierten Bauzonen im Rahmen der nachsten Revision der Orts-
planung abzubauen sind. Daher kann aus der kantonalen Genehmigung der Ortsplanung keine Bestatigung
von Bauzonen abgeleitet werden. Das Grundstiick Nr. 417, GB Sulz, befindet sich mindestens seit 1986 in der
Bauzone, liegt am Bauzonenrand und grenzt an die Landwirtschaftszone an. Es ist mittels 6ffentlichen Verkehr
nicht erschlossen. Eine ausbleibende Uberbauung des Grundstiicks wiirde aus raumplanerischer Sicht nicht als
Lucke oder als fehlende Vervollstandigung des Siedlungsgebiets wahrgenommen. Dies insbesondere aufgrund
des landlichen, durchgriinten und durch gréssere Landwirtschaftsbetriebe gepragten Ortsbildes. Trotz der
vorbestehenden Erschliessungsstrasse ist die Rickzonung des einsprecherischen Grundstiickes daher als raum-
planerisch zweck- und verhaltnismassig zu qualifizieren.

Im Projektteam, das sich mit den Riickzonungen befasste, waren diverse interne und externe Fachpersonen
integriert. Auch das kantonale Rechtsgutachten von Lukas Bihlmann, welches dieser als unabhangige Fachperson
erstellte, ordnet die Riickzonungsstrategie als keineswegs zu streng, sondern als sehr zuriickhaltend und
pragmatisch ein.

Antrag des Gemeinderates: Die Einspracheantrage Nrn. 15.1 und 15.3 seien abzuweisen.

74



Gemeinde Hitzkirch Botschaft Gemeindeversammlung

6. Gemeindeversammlung

6.1. Allgemeine Informationen

Teilnahme von nicht stimmberechtigten Personen

Gemass Stimmrechtsgesetz des Kantons Luzern (§ 104 Abs. 4 StRG) dirfen Personen, die nicht stimmberechtigt
sind, der Versammlung auf besonderen Platzen folgen, soweit es die raumlichen Verhaltnisse gestatten. Sie
dirfen an den Verhandlungen und Abstimmungen nicht teilnehmen.

Grundsatz der offenen Abstimmung

Die Gemeindeversammlung stimmt offen durch Handmehr ab, soweit nicht geheime Abstimmung beschlossen
wird (§ 107 Abs. 1 StRG).

Beratungsgrundlagen und -grundsatze

Der Gemeinderat unterbreitet den Stimmberechtigten die Anderungen im Zonenplan Siedlung, im Zonenplan
Landschaft und im Bau- und Zonenreglement (BZR) sowie die verbliebenen Einsprachen zur Beschlussfassung.
Die Antrage zu den Einsprachen auf Abweisung oder Nichteintreten und die wesentlichen Abweichungen zum
Ergebnis der Vorprifung sind zu begriinden (§ 63 Abs. 1 PBG).

Die Stimmberechtigten kdnnen an der Gemeindeversammlung Antrage in Bezug auf die traktandierten Geschafte
stellen. Bei Antragen auf Anderung einer Zonenfestsetzung oder einer Bauvorschrift ist der Gemeinderat ver-
pflichtet zu prifen, ob und auf welche Weise die dffentliche Auflage nachzuholen ist, damit die Rechte aller
betroffenen Grundeigentiimer gewahrt bleiben.

6.2. Ablauf der Gemeindeversammlung

Fir den grundsatzlichen Ablauf der Gemeindeversammlung kann auch auf die Traktandenliste in dieser Botschaft
verwiesen werden.

Nach erfolgter Begriissung und Bestellung des Biiros informiert ein Gemeinderatsmitglied die Stimmbevélkerung
zu Beginn der Versammlung Uber die Geschehnisse an und seit der Gemeindeversammlung vom 25. April 2023.

Im Anschluss wird zum Traktandum «Teilanderung Ortsplanung 2021» ibergegangen. Nach einer kurzen
Orientierung wber den Inhalt der Teilrevision werden die nicht gitlich erledigten Einsprachen behandelt. Die
Abhandlung der Einsprachen richtet sich nach der in der Botschaft festgelegten Reihenfolge. Unmittelbar nach
jeder Einsprachebehandlung wird dariber separat Beschluss gefasst.

In der Folge finden die separaten Detailberatungen Gber die Anderung des Zonenplanes Siedlung, die Anderung
des Zonenplanes Landschaft und die Anderung des Bau- und Zonenreglementes (BZR) statt. Uber die im
bisherigen Vorverfahren nicht beanstandeten Aspekte der Zonenplane bzw. des BZR wird nur beraten, sofern
anlasslich der Detailberatung explizit ein Antrag gestellt wird. Im Anschluss an jede Detailberatung wird iber
die jeweilige Plangrundlage - unter der Beriicksichtigung der vorangehend gefassten Beschliisse - abgestimmt.
Zuletzt erfolgt die Schlussabstimmung tber die Annahme der Teilanderung Ortsplanung 2021 als Ganzes, unter
Beriicksichtigung samtlicher im Vorfeld zur Schlussabstimmung gefassten Beschlisse.
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6.3. Antrdge des Gemeinderats zur Teilrevision der Ortsplanung Hitzkirch

Der Gemeinderat beantragt lhnen zur Abweisung:

a) Alle nicht gutlich erledigten Einsprachen

Der Gemeinderat beantragt lhnen zur Genehmigung:

b) Anderung Zonenplan Siedlung Hitzkirch, 1:2'500

¢) Anderung Zonenplan Landschaft Hitzkirch, 1:7'500

d) Anderung Bau- und Zonenreglement (BZR) Hitzkirch

Der Gemeinderat beantragt lhnen im Rahmen der Schlussabstimmung

e) Zustimmung zur Teilanderung Ortsplanung 2021 unter Einschluss aller vorangehenden
Beschlisse
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7. Verfahren im Anschluss an die Gemeindeversammlung

Unmittelbar nach der Gemeindeversammlung

Nach erfolgter Beschlussfassung teilt die Gemeinde den Einsprechern den Entscheid iber die Einsprachen und
den betroffenen Grundeigentiimern die beschlossenen Anderungen innert drei Arbeitstagen seit dem Tag der
Beschlussfassung mit dem Rechtsmittelhinweis mit (§ 63 Abs. 2 Planungs- und Baugesetz, PBG).

Rechtsmittel Bau- und Planungsrecht

Die Beschlisse der Stimmberechtigten konnen innert 20 Tagen seit dem Tag der Beschlussfassung mit Ver-
waltungsbeschwerde beim Regierungsrat angefochten werden (§ 63 Abs. 3 Planungs- und Baugesetz, PBG).
Die Frist beginnt somit nicht erst ab dem Datum der Mitteilung des Abstimmungsergebnisses nach § 63 Abs. 2
Planungs- und Baugesetz (PBG) zu laufen.

Rechtsmittel Stimmrechtsgesetz

Eine allfallige Stimmrechtsbeschwerde (§ 160 Stimmrechtsgesetz) ist schriftlich innert 10 Tagen seit der
Gemeindeversammlung beim Regierungsrat einzureichen. Die Stimmrechtsbeschwerde muss einen Antrag und
zur Begriindung eine kurze Darstellung des beanstandeten Sachverhalts enthalten.

Genehmigungsverfahren vor dem Regierungsrat

Die Zonenplane und das Bau- und Zonenreglement bedirfen zu ihrer Verbindlichkeit der Genehmigung des
Regierungsrats (§ 20 Abs. 1 Planungs- und Baugesetz, PBG). Bei der Genehmigung sind die Plane und Vorschriften
auf ihre Recht- und Zweckmassigkeit und auf ihre Ubereinstimmung mit den Richtplanen zu prifen (§ 20 Abs. 2
Planungs- und Baugesetz, PBG).

Publikation im Kantonsblatt

Die Gemeinde hat die Genehmigung der Zonenplane und des Bau- und Zonenreglements (BZR) im Luzerner
Kantonsblatt zu veroffentlichen (§ 21 Abs. 1 lit. a Planungs- und Baugesetz, PBG).
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8. Anhang

Planbeilage und BZIR-Anpassungen

standorte der Fusionseichen

@ Standort Fusionseichen

Gemeinde Hitzkirch Botschaft Gemeindeversammlung

Abbildung 73: Fusionseichen, Ortsteil Mosen
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Abbildung 74: Fusionseichen, Ortsteil Rets chwil

Abbildung 75: Fusionseichen, Ortsteil Hitz kirch und Umgebung
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Abbildung 77: Fusionseichen, Ortsteil Sulz
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Abbildung 78: Fusionseichen, Ortsteile Himikon und Miswangen
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