Teilrevision "Siedlung": Offentliche Mitwirkung 2025 vom 03.11.2025 — 12.12.2025 — Ubersicht und Beurteilung der Eingaben

GR-Sitzung vom 23.04.2026
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Aufhebungen von Ge-
staltungsplanen (GP)
grundsétzlich

moglichst alle GP auf-
heben

Die vorgeschlagenen Anpassungen im Rahmen der Teilrevision "Siedlung" seien
sinnvoll und zielfuhrend, namentlich auch die Ausscheidung von Griinzonen, wo
GP aufgehoben werden. Der Umgang mit bestehenden GP wird jedoch als zurlick-
haltend beurteilt.

Der Gemeinderat wird ersucht, im Rahmen der Teilrevision "Siedlung" moglichst
alle bestehenden GP aufzuheben. Samtliche GP seien im Vorfeld der Teilrevision be-
reits umfassend Uberpruft worden. Eine erneute Durchfuihrung dieser Arbeit im Rahmen
der Gesamtrevision ware ineffizient.

Detalilliertere Begriindung:

1. Umgang mit bestehenden GP: mutigere Bereinigung erforderlich.

Die teilweise sehr alten und schwer interpretierbaren Gestaltungs- und Bebauungsplane
seien seit Jahren Quelle erheblicher Unzufriedenheit bei Bauwilligen und wiirden einen
hohen Aufwand in der Bauverwaltung sowie beim Kanton verursachen, mit entsprechen-
den Kostenfolgen fur die Steuerzahlenden.

Der Kanton habe die Gemeinden ausdriicklich aufgefordert, &ltere Sondernutzungspla-
nungen auf ihre Kompatibilitdt mit dem neuen Recht zu prufen und gegebenenfalls aufzu-
heben. Es wére daher konsequent, im Rahmen der Teilrevision mdglichst viele dieser
veralteten GP aufzuheben. Die Voraussetzungen dafiir seien gegeben: Gestitzt auf Art.
4 BZR Hitzkirch kénne weiterhin verhindert werden, dass bauliche Veranderungen ohne
qualitatsvolle Beziehung zur Umgebung bewilligt werden. Die quartierspezifische Qualitat
bleibe somit auch nach einer Aufhebung gewahrleistet.

2.1 Bedeutung fur die Entwicklung der Ortsteile ausserhalb des Zentrums.

Gerade in den Dorfschaften ausserhalb des Zentrums ware eine mutigere Aufhebung
veralteter Gestaltungspléane wichtig, um eine zeitgeméasse, sozial durchmischte und lang-
fristig tragfahige Entwicklung zu ermdglichen.

2.2. Demografische Strukturen und Bedeutung fir die Gemeindefinanzen

Viele Quartiere mit Uber 25-jahrigen Gestaltungsplanen wiirden heute Uberwiegend von
alteren Menschen bewohnt, deren Wohnraum nicht mehr ihrer Lebenssituation entspre-
che. Anpassungen werden oft unterlassen, da der bestehende Zustand finanziell am
glnstigsten bleibt.

Zudem wirden viele Eigentimerinnen und Eigentiimer in diesen Quartieren zu den guten
Steuerzahlenden gehéren. Kénnten ihre Immobilien nicht bedarfsgerecht weiterentwickelt
werden, steige das Risiko, dass sie die Gemeinde verlassen. Eine zeitgeméasse Weiter-
entwicklung wirde hingegen dazu beitragen, bestehende Steuerzahlende zu halten und
neue, einkommensstarke Haushalte anzuziehen.

2.3 Zu geringe Ausnitzungsziffern

Viele Gestaltungsplane wirden sehr tiefe Ausniitzungsziffern aufweisen. Dadurch seien
neue, bedarfsgerechte Wohnmodelle, insbesondere Mehrgenerationenlésungen, kaum
realisierbar.

2.4. Erschwerte Zuganglichkeit fur Familien
Grosse Parzellen und geringe bauliche Ausnutzung wirden zu hohen Eintrittshiirden fur
Familien fihren, die sich damit selten in bestehenden Quartieren ansiedeln kdnnten.

2.5 Risiko der Uberalterung ganzer Quartiere

Die fehlenden Entwicklungsmaoglichkeiten verstarken demografische Schieflagen:

o Die Aufhebung des Eigenmietwerts erh6he den Anreiz, im Ubergrossen Eigenheim
Zu bleiben.

e Quartiere mit tberwiegend &lteren Bewohnern wirden an Attraktivitat fir Familien
verlieren.

e Steigende Spitex-Kosten kénnten das Gemeindebudget zuséatzlich belasten, wie Bei-
spiele aus Eich und Schenkon zeigen wirden.

e Die umgesetzten Auszonungen wirden Mdglichkeiten fur neue Quartiere reduzieren
— Familien missten sich kinftig starker in bestehenden Strukturen ansiedeln kénnen.

2.6 Bedeutung fur soziale Durchmischung und Dorfleben

Nicht nur finanzstarke Haushalte, sondern auch Familien und in den Dorfschaften aufge-
wachsene Personen sollten eine langfristige Perspektive fir Wohnraum erhalten. Die ak-
tuell zuriickhaltende Vorgehensweise bei der Aufhebung veralteter Gestaltungspléane er-
schwere diese Zielsetzung.

Grundsatzliche Bemerkungen betr. die Aufhebung von Gestaltungsplanen (GP) fir
das Verstandnis der Hintergrinde und des Vorgehens:

e Gemass 8 74 PBG ist es Sache der Grundeigentimer Gestaltungsplane aufzu-
stellen, zu @ndern und aufzuheben, sofern kein tibergeordnetes Interesse die Bei-
behaltung erfordert (z. B. in Sonderbauzonen). Es ist daher grundséatzlich auch in de-
ren Zustandigkeit, alte GP anzupassen, wenn diese nicht mehr zeitgemass sind.

e Im Rahmen der Gesamtrevisionen der Ortsplanung aufgrund des revidierten Pla-
nungs- und Baugesetzes fordert der Kanton Luzern die Gemeinden regelmassig
zur Uberpriifung und gegebenenfalls Aufhebung der bestehenden GP auf, wel-
che mit der Umsetzung des neuen PBG altrechtlich werden — in speziellen Féllen
sind auch GP-Aufhebungen im Rahmen von Teilrevisionen moglich.

Das BUWD-Infoblatt "Umgang mit altrechtlichen Nutzungsplanungen” vom
05.07.2017 zeigt verschiedene Varianten fir den Umgang mit altrechtlichen GP auf.
Dabei ist jeweils zu prifen, welcher Umgang aufgrund der vorliegenden Situation an-
gezeigt ist. Tatsachlich ist in vielen Fallen die GP-Aufhebung im Rahmen des Orts-
planungsverfahrens zweckmassig (wobei teilweise sorgfaltig begriindete raumplane-
rische Massnahmen notwendig sind), wozu der Kanton mit § 22 Abs. 3 PBG die
Rechtsgrundlage geschaffen hat — die Gemeinde lGbernimmt in diesen Fallen Aufga-
ben, die sonst den Grundeigentiimern zufallen wiirde. Das BUWD-Infoblatt be-
schreibt auch Varianten ohne GP-Aufhebung (insb. wenn Gbergeordnete Interessen
die Beibehaltung erfordern).

e Die Arbeiten fiir die Gesamtrevision der Ortsplanung Hitzkirch haben 2025 be-
gonnen (z. B. hat die FHGR mit der Erarbeitung der ortsbaulichen Analysen fur das
gesamte Gemeindegebiet begonnen, aber entgegen der urspriinglichen Terminpla-
nung noch nicht abgeschlossen). Die Gesamtrevision kann frihestens 2031 abge-
schlossen werden.

Aufgrund der Erfahrungen des Bereichs Hochbau in Baubewilligungsverfahren der
letzten Jahre hat der Gemeinderat beschlossen, im Rahmen der vorgezogenen Teil-
revision "Siedlung" Baubewilligungsverfahren nach Mdéglichkeit in einem maoglichst
schlanken, rasch abzuschliessenden Ortsplanungsverfahren zu vereinfachen und ef-
fizienter zu gestalten. Zu diesem Zweck sollen wo méglich GP aufgehoben werden.
Wo aufgrund bekannter, unterschiedlicher Haltungen der Grundeigentimer eine auf-
wendige Einsprachenbehandlung und entsprechende Verfahrens-Verzégerungen zu
erwarten ware, oder wo vertiefte Abklarungen erforderlich waren, wird deshalb be-
wusst auf eine GP-Aufhebung im Rahmen der Teilrevision "Siedlung" verzichtet. In
diesen Fallen miUssen diverse Fragen sorgféaltig analysiert werden (z. B. auf der
Grundlage der ortsbaulichen Analysen) und Losungen erarbeitet werden. Teilweise
ist vertieft zu prifen, ob und welche Qualitdten des Orts- und Landschaftsbildes mit
welchen Massnahmen zu raumplanerisch zu sichern, damit ein GP aufgehoben wer-
den kann.

e Um die fur die Aufhebung in Frage kommenden GP zu evaluieren, wurden alle
bestehenden GP grob (nicht umfassend!) gepriift und eine Triage vorgenommen. Die
Grundeigentiimer in den entsprechenden Gebieten wurden angeschrieben und konn-
ten sich dazu &ussern, bevor der Gemeinderat die definitive Auswahl vornahm.

e Fir die verbleibenden GP kann auf den bereits gewonnenen Erkenntnissen aufge-
baut werden. Anhand der zusatzlichen Grundlagen wie den ortsbaulichen Analysen
kénnen im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung unter breitem Einbezug der
interessierten Bevolkerung qualitativ hochstehende, zukunftsweisende Losungen er-
arbeitet und umgesetzt werden. So kann in betr. Orts- und Landschaftsbild sensiblen
Quartieren fundiert gepriift werden, welche Dichte zweckmassig ist, und wie die Qua-
litaten gesichert werden kdnnen

Erwagungen zu einzelnen Antrédgen und Argumenten:

Dass die Inhalte der Teilrevision "Siedlung" und insb. die vorgesehene Aufhebung von
insgesamt 18 GP unterstitzt wird, wird erfreut zur Kenntnis genommen. Diesbeziiglich ist
festzuhalten, dass in der Folge in den entsprechenden Gebieten grundsatzlich das BZR
gelten wird. In welcher Art und Weise sich die begonnene Gesamtrevision der Ortspla-
nung auf die baulichen Mdéglichkeiten auswirken wird, kann zum heutigen Zeitpunkt je-
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e Kiritische Prufung
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e Aufhebung aller
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realisierten GP im
Rahmen der Teil-
revision "Sied-
lung”

Dass eine Teilaufgabe der anstehenden Gesamtrevision der Ortsplanung bereits im
Rahmen der vorgezogenen Teilrevision "Siedlung" frihzeitig angegangen werde
und die bestehenden GP systematisch Uberpruft worden seien, werde begrisst.
Dass diverse GP, welche die Voraussetzungen fur eine Aufhebung erfillen, den-
noch beibehalten bzw. in der Gesamtrevision nochmals behandelt werden, werde
als zuriickhaltend und weder als sinnvoll fur die Gemeinde noch fir die Eigenti-
mer beurteilt.

Die Argumente korrespondieren mit der Begriindung der Eingabe Nr. 16. Erganzend sind
folgende Punkte festzuhalten:

1.1 Gesetzliche Grundlagen und Planungsbericht

e GP seien gemass Art. 21 RPG und § 22 PBG anzupassen oder aufzuheben, wenn
sich die Verhaltnisse wesentlich gedndert haben. Viele der bestehenden GP wiirden
auf Uberholten Rechtsgrundlagen basieren und enthielten nicht mehr PBG-konforme
Baubegriffe.

e Der Planungsbericht halte fest, dass die Kompatibilitat bestehender GP mit dem
neuen Recht zu Uberprifen und diese nétigenfalls anzupassen oder aufzuheben
seien. Ein Zuwarten bis zur Gesamtrevision sei fiir Hitzkirch nicht zweckmassig (Ziff.
5.1).

e Abweichend davon werde ausgefiihrt, dass GP mit erwarteten Einsprachen oder in
sensiblen Lagen trotz fehlender PBG-Konformitét beibehalten werden sollen (Ziff.
5.4). Dies widerspreche dem gesetzlichen Auftrag und den eigenen Ausfihrungen im
Planungsbericht.

e Das Infoblatt des BUWD (5. Juli 2017) halte klar fest, dass die ersatzlose Aufhebung
altrechtlicher, fertiggestellter GP besonders geeignet sei (Variante 1.a). Baullicken
seien nach Regelbauweise zu bebauen.

e Gestutzt auf Art. 4 BZR Hitzkirch kénne weiterhin verhindert werden, dass bauliche
Veréanderungen ohne qualitatsvolle Beziehung zur Umgebung bewilligt werden.

Die Beibehaltung tberholter GP wiederspreche sowohl den kantonalen Vorgaben als

auch den Schlussfolgerungen der eigenen Analyse.

1.2 Konsequenter Vollzug und Entlastung der Verwaltung

Die Voraussetzungen zur Aufhebung der GP seien gegeben, und die Gemeinde sei ver-

pflichtet, diese Aufgabe wahrzunehmen.

e Das Thema sei in der laufenden Teilrevision bereits umfassend bearbeitet worden.
Eine erneute Behandlung in der Gesamtrevision ware ineffizient.

e Die ortsbaulichen Analysen der FHGR sollten bis Ende 2025 vorliegen und kdnnten
bereits jetzt in die Teilrevision einfliessen. Dadurch kdnnten gegebenenfalls weitere
GP in "sensiblen Lagen" Gberprift und ebenfalls aufgehoben werden (z. B. GP "Lin-
den", "Vordere Allmend").

e Ein konsequenter Vollzug reduziere den Verwaltungsaufwand erheblich und ermégli-
che eine schnellere Bearbeitung von Baugesuchen.

e Das Verfahren sei klar und einfach. Die Einspracheverhandlungen kdnnten auf Basis
eindeutiger Rechtsgrundlagen, den kantonalen Vorgaben und dem o6ffentlichen Inte-
resse gefuhrt werden.

¢ Die Gemeinde zeige eine klare, zukunftsgerichtete Haltung zugunsten der Allgemein-
heit und sorge fir Gleichbehandlung aller Birgerinnen und Burger.

Die Gemeinde starke ihre eigene Position, wenn sie das geltende Recht konsequent und

einheitlich anwende. (Vergleich: Bsp. GP "Steinacher" in Miiswangen werde aufgehoben,

wahrend GP "Rain" und "Geren" in Hamikon beibehalten wirden. Das sei nicht konse-
quent und nicht einheitlich.)

1.3 Finanzielle Risiken fur Eigentimerschaften und Bauwillige

Ein Zuwarten bringe sowohl rechtliche als auch finanzielle Risiken fur die Eigentiimer-

schaften und Bauwilligen:

e Anpassungskosten: Ohne Aufhebung missten Eigentiimerinnen und Eigentiimer ihre
alten Gestaltungsplane gemass § 74 PBG auf eigene Kosten anpassen (Planung,
Vorprufung, Bewilligungen).

o Konflikte: Eine privat organisierte Anpassung fuihre haufig zu Uneinigkeit und Span-
nungen innerhalb des Quartiers.

e Verzdgerungen: Unklare oder widerspriichliche Regelungen wirden das Einsprache-
risiko erhdhen, Bauvorhaben verteuern und kénnten faktisch zu einer Planungszone
fuhren. Die Unsicherheit fur Bauwillige wachse.

Mit einer vorausschauenden Planung kénne die Gemeinde Nachbarschaftskonflikte wirk-

sam verhindern und damit ihrer sozialen Verantwortung gegeniber der Bevdlkerung ge-

recht werden.

doch nicht beurteilt werden. Das gilt auch fiir Gebiete, wo GP im Rahmen der Gesamtre-
vision aufgehoben oder wo allenfalls GP definitiv beibehalten werden (diese GP miissen
spatestens nach Abschluss der Gesamtrevision Uberarbeitet werden).

Die in den Eingaben Nr. 15 und 16 gestellten Antrage und deren Begriindungen korres-
pondieren uber weite Strecken mit den Erwagungen seitens der Gemeinde Hitzkirch. Es
gibt jedoch weitere Uberlegungen, die zu anderen Beschliissen gefiihrt haben:

e Aus 8 22 Abs. 3 PBG lasst sich keine Verpflichtung der Gemeinde zur Aufhebung
von GP im Rahmen einer vorgezogenen Teilrevision der Ortsplanung ableiten. In der
inzwischen gestarteten Gesamtrevision der Ortsplanung, in deren Rahmen das PBG
umgesetzt wird, muss hingegen der Umgang mit den bestehenden Sondernutzungs-
planungen auf jeden Fall Gberprift werden. Die Diskussion in der Ortsplanungskom-
mission (OPK) wird fiir eine breite Abstilitzung der Entscheide Gewahrt bieten.

e Art. 4 BZR kann in einem gewissen Mass die Eingliederung von Bauvorhaben in das
Orts- und Landschaftsbild gewéhrleisten, sofern gentigende Grundlagen vorhanden
sind. Im Planungs- und Bewilligungsalltag ergeben sich allerdings immer wieder Fra-
gen, die aktuell nicht befriedigend beantwortet werden kénnen.

e Die ortsbaulichen Analysen der FHGR durften diesbeziglich wertvolle Hinweise lie-
fern. Sie liegen aber noch nicht vollstandig vor und sind weder durch den Gemeinde-
rat verabschiedet noch von der OPK diskutiert und in den Ortsplanungs-Instrumenten
verankert worden.

e In betr. Orts- und Landschaftsbild besonders sensiblen Gebieten kénnen bestehende
Gestaltungsplane trotz ihres Alters und der damit verbundenen Interpretationsprob-
leme unerwiinschte Entwicklungen verhindern, solange die ortsbaulichen Analysen
noch nicht in der Ortsplanung verankert sind. Voreilige GP-Aufhebungen sind des-
halb zu vermeiden.

e Eine bauliche Verdichtung wird voraussichtlich nicht in allen heutigen Gestaltungs-
plangebieten zielfihrend und genehmigungsféhig sein, da sich die Entwicklung aus
raumplanerischer Sicht auf moglichst zentral gelegene, gut erschlossene Gebiete
konzentrieren soll — bei einer Uberschreitung des Ermessensspielraums durch die
Gemeinde musste mit Gegenmassnahmen des BUWD gerechnet werden. Insbeson-
dere in peripher gelegenen Inselbauzonen wie Hamikon-Berg (GP "Vordere All-
mend") oder Retschwil dirfte der Fokus zukinftig auf der Entwicklung im Bestand lie-
gen, aber auch in den heutigen GP-Gebieten Rain und Geren wird Zurtickhaltung an-
gesagt sein.

¢ Ob die GP-Aufhebung durch die Gemeinde weniger Konflikt-Potenzial bieten wirde
als ein von den Grundeigentimern initiiertes GP-Verfahren erscheint fraglich — insbe-
sondere wenn unterschiedliche Haltungen der Grundeigentiimer bereits bekannt
sind. Mit Sicherheit wirde jedoch die Behandlung eines GP im Rahmen der Teilrevi-
sion "Siedlung" den Absichten des Gemeinderats, die Teilrevision méglichst rasch
abzuschliessen, zuwiderlaufen.

o Daraus folgt, dass eine strikt einheitliche Behandlung aller GP-Gebiete nicht zweck-
massig ist bzw. allenfalls sogar unzulassig ist. Zuerst sind fur die allenfalls kritischen
Themen die notwendigen Grundlagen zu erarbeiten, bevor eine GP-Aufhebung in
Betracht gezogen werden kann.

o Die Alternative zum gewdhlten Vorgehen héatte zum heutigen Zeitpunkt somit darin
bestanden, alle GP erst im Rahmen der Gesamtrevision zu tberprifen und Uber eine
alifallige Aufhebung zu entscheiden. Fur die Grundeigentimerinnen und Grundeigen-
timer im Perimeter von 18 nun zur Aufhebung vorgeschlagener GP wére dies mit
mehreren Jahren zusétzlicher Wartezeit verbunden. Die Grundeigentimerinnen und
Grundeigentimer in GP-Gebieten, die vorderhand beibehalten werden, hatten jedoch
keinen Nutzen. Der Gemeinderat beurteilt deshalb das gewahlte Vorgehen als ziel-
fuhrend.
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12 | Authebungen von Ge- | GP konsequenter auf- | Der Grundeigentiimer im ehemaligen GP-Gebiet "Riedmatt" begriisst die aktuellen GP- Dass die insgesamt 18 GP-Aufhebungen grundsétzlich begrisst werden, wird erfreut zur | Keine Anpassung
staltungsplanen (GP) | heben Aufhebungen durch die Gemeinde. So mussten nicht mehr einzelne Grundeigentimer Kenntnis genommen. Die Feststellungen der Antragstellenden korrespondieren grund- der Planungs-Ent-
grundsétzlich bzw. diese Kosten alleine tragen. satzlich mit den Erwagungen seitens der Gemeinde Hitzkirch. Warum GP vorderhand wiurfe
Kosten fur zukinftige . . - beibehalten werden, auch wenn sie vollstandig oder fast vollstandig realisiert und nicht
GP-An ngen/- A.‘.IS Argumentg fr GP-Aufhebgr?gen' werden emfach__ere Baubevyﬂhgungsverfahren angeé- | pG-konform sind, kann auf den vorangehenden Seiten den Erwégungen zu den Einga-

passunge fuhrt. Das erleichtere die Bautatigkeit und sorge dafir, dass Projekte schneller umgesetzt i 9 gung 9

Aufhebungen " o 1atlg org , dass FTojeKte 9 ben Nrn. 15 und 16 entnommen werden.
werden konnen. Irritierend sei, dass verschiedene «vollsténdig realisierte» und «nicht
konforme» GP trotzdem beibehalten werden sollen. Die Folgen einer Beibehaltung eines GP werden in Kap. 5.2 des Planungsberichts erlau-
Die GP sollten konsequenter aufgehoben werden. Das wirde den Verwaltungsaufwand tert. GP, die in q§3r Teilrevision "Siedlung” nicht aufgehobe.n'werden, wgrden im Rahmen
mittel- bis langfristig reduzieren und zu einem haLishaIterischen Umgang mit 6ffentlichen der Gesamtrevision nochma_ls gepraft unc_j der Umgang mit ihnen definiert, GP-Agfhe_bun-
Mitteln beitragen gen, allenfalls zusammen mit raumplanen;chen Ma;snah_rr!gn, w_erden mutmasslich in
' vielen Fallen das Ergebnis der Analyse sein. Falls sie definitiv beibehalten werden, sind

Wissen die betroffenen Eigentiimer, welche Kosten spater auf sie zukommen konnten? | sie nach Abschluss der Gesamtrevision im Rahmen eines GP-Verfahrens durch die be-

13 | Kosten fir zukiinftige | Alle Grundeigent_ij— Der GrundgigentUmer in einem ehemaligen GP—(_Bebiet hat Kosten fur gine GP—Aufhe-. gﬁ]f;?%r:d(g:::ﬁgﬁé%eggﬂgéﬁrtéae\rlzrrtt;?rt]zne#g iSfr\]Ng?lsé E?]Léedli:faegms?)r;(zazﬁ:iztz?{ KD:srtg;:t Keine Anpassung
GP—Aufhebgngen bzw. | mer, deren GI? nicht bung"auf §|ch genommen. Nun hat er zur Kenntnis genommen, dass nicht alle Grundei- héngen von der Situation im Einzelfall ab und kénnen nicht pauschal beziffert werden. dg.r Planungs-Ent-
Nachteile einer GP- aufgehoben wird, gentimer in GP-Gebieten angeschrieben worden sind. wiurfe
Beibehaltung seien Uber die mogli- Es steht den Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimern frei, bereits vorher einen GP

chen Kosten einer in einem ordentlichen GP-Verfahren aufheben zu lassen, sofern keine tibergeordneten

spateren Aufhebung Interessen dagegen sprechen.

sq:/wedgber die l.\tl)ach- Die Kommunikation erfolgt grundsétzlich im Hitzkirchertaler sowie auf der kommunalen

Leallfén Ideeesmgsger;ite- Webseite. Bei Bedarf steht je nach Fragestellung die Bereichsleitung Raumplanung

. . : . und/oder Hochbau fir eine Besprechung zur Verfligung.

sich bringt, informie-

ren. Alle Grundeigentiimerinnen und Grundeigentimer in GP-Gebieten explizit anzuschrei-
ben, auch wenn eine GP-Aufhebung vorderhand nicht in Betracht gezogen wird, erachtet
der Gemeinderat hingegen als unverhaltnismassig.

2 | | Aufhebung GP Hami- | Gleichbehandlung, Die Antragsteller begriissen grundsatzlich analog zu den Verfassern der Eingaben Nrn. Dass die insgesamt 18 GP-Aufhebungen grundsatzlich begrisst werden, wird erfreut zur | Keine Anpassung

4 /| kon und Muswangen | Aufhebung aller GP in | 12, 15 und 16 die GP-Aufhebungen — betr. ihre Grundstiicke in den GP-Gebieten "Haus- | Kenntnis genommen. Betr. die genannten GP-Gebiete gilt wie fir alle anderen von GP- der Planungs-Ent-

14 Hamikon und Mis- matte" und "Chappeliacher” im Ortsteil Hamikon verbunden mit einem Vorbehalt, dass Aufhebungen betroffenen Gebiete grundséatzlich das BZR. Betreffend die Auswirkungen | wiirfe

wangen in der Teilre-
vision "Siedlung"

keine Einschrankungen bei der zukinftigen Nutzung entstiinden.

Ebenso fordern die Antragsteller die Aufhebung aller GP in den Ortsteilen Hamikon und
Muswangen und verweisen auf das Alter vieler GP und die damit verbundenen Probleme
inkl. Konlikten und Unsicherheiten sowie auf die mit GP-Aufhebungen verbundenen
Chancen hin.

Als unversténdlich wird die Entscheidung bezeichnet, einzelne GP (z. B. im Ortsteil Hami-
kon "Rain" und "Geren" nicht aufzuheben, wahrend gleichgelagerte Gestaltungspléne

z. B. in Miswangen aufgehoben wirden. Diese Auswahl lasse keinen Sinn erkennen und
férdere das Unbehagen, dass nicht mit dem gleichen Massstab gemessen werde.

Auf Unverstandnis stdsst auch die Absicht, einzelne GP wie "Rain" und "Geren" anhand
der ortsbaulichen Analysen der FHGR zu Uberprifen, wahrend benachbarte Gebiete wie
"Sonnhalde", "Sonnmatt" oder "Steinacher" davon ausgenommen seien, obwohl sie sich
am gleichen Hang befinden. Die GP "Rain" und "Sonnhalde" lagen z. B. nur rund 140 m
auseinander, und der GP Steinacher" sei von Sulz her kommend viel besser sichtbar als
der "Rain" und somit viel exponierter.

Topografie und Fragen der Eingliederung dirften nicht selektiv als Begriindung dienen,
um bestimmte GP beizubehalten. Im Planungsbericht stehe, dass der GP "Geren" "keine
erhaltenswerten Inhalte" aufweise. Umso weniger verstandlich sei es, weshalb hier eine
zusatzliche Analyse der FHGR notwendig sein solle. Die Verfasser dieser Analyse wir-
den die Ortschaften der Gemeinde Hitzkirch nicht kennen.

Eine Aufschiebung der GP-Aufhebungen und Behandlung in der Gesamtrevision der
Ortsplanung sei nicht zweckmassig.

der Gesamtrevision der Ortsplanung vgl. Erwagungen zu den Eingaben Nrn. 15 und 16.

Im Ortsteil Mliswangen werden abgesehen vom GP Hofmatt (erst 1 Gebaude realisiert)
alle bestehenden GP zur Aufhebung vorgeschlagen. Die betroffenen Grundeigentiimerin-
nen und Grundeigentimer sind vorgéngig angeschrieben worden und haben keine oder
eine positive Ruckmeldung gegeben. In anderen Ortsteilen gibt es jedoch auch GP, de-
ren Grundeigentiimerschaften ebenfalls angeschrieben worden sind, die sich aber teil-
weise oder sogar mehrheitlich gegen die GP-Aufhebung ausgesprochen haben — diese
GP werden im Rahmen der Gesamtrevision erneut gepruift und das Vorgehen definiert.
Dasselbe gilt fur GP, die bewusst nicht fur eine Aufhebung im Rahmen der Teilrevision
"Siedlung" in Betracht gezogen worden sind.

Dass die GP "Rain" und "Geren" nicht Gegenstand der Teilrevision "Siedlung" sind, ist
raumplanungsrechtlich mit der Lage in einer isolierten Bauzone (in der Raumplanung je-
weils als "Inselbauzone" bezeichnet) zu begriinden. Diese Einzonung ware heute ge-
stutzt auf das Raumplanungsgesetz wohl nicht mehr bewilligungsfahig. Die Entwicklungs-
mdoglichkeiten in solchen Gebieten sind deshalb besonders sorgféltig zu prifen. Die orts-
baulichen Analysen, die zurzeit bei der FHGR in Erarbeitung sind, werden als wichtige
Grundlage fir die Beurteilung der Entwicklung des "Rain"-Quartiers dienen. Eine solche
umfassende Prifung und allfallige Festlegung von spezifischen Vorschriften ist erst im
Rahmen der Gesamtrevision mdglich.

Bei den von den Antragstellenden genannten GP-Gebieten handelt es sich hingegen
nicht um Inselbauzonen, sondern um Quatrtiere, die mehr oder weniger direkt an den
Dorfkern Miswangen grenzen. Die Ungleichbehandlung ist deshalb aus raumplaneri-
scher Sicht zweckmassig.

Den "gleichen Massstab" gibt es in der Raumplanung ohnehin nur beschréankt. Gerade
betr. Fragen der baulichen Dichte und gestalterischen Aspekten gibt es teilweise stark
auseinandergehende Ansichten, weshalb insb. in sensiblen Gebieten entsprechende
Grundlagen zu erarbeiten sind (ob das geltende BZR Hitzkirch genligende Vorgaben ent-
halt, kann aktuell nicht abschliessend beantwortet werden). Das 6ffentliche Interesse an
einer qualitativen Siedlungsentwicklung ist auf jeden Fall h6her zu gewichten als allfallige
private Interessen an einer raschen Aufhebung eines GP.




Nr. | Thema Antrag Begrindung Raumplanerische Beurteilung GR-Entscheid

3 /| Aufhebung GP Rain Aufhebung GP Rain | Die Erlauterungen im Planungsbericht seien widerspruchlich: Wie bereits in den Erwagungen zu den Eingaben Nrn. 15 und 16 sowie zu den Eingaben |Keine Anpassung
10/ e Es werde festgehalten, dass bestehende GP im Rahmen der Teilrevision "Siedlung” | Nrn. 2, 4 und 14 aufgezeigt wére eine absolute Gleichbehandlung aller GP gerade nicht | der Planungs-Ent-
11 auf ihre Kompatibilitat mit dem neuen Recht zu Uberprifen und gegebenenfalls anzu- | zweckmassig bzw. allenfalls auch nicht zuléssig. Das flhrt dazu, dass teilweise von der | wiirfe

passen oder aufzuheben seien. Das Abwarten auf die Gesamtrevision sei im Fall der
Gemeinde Hitzkirch nicht zweckmassig (Ziff. 5.1).

e Abweichend davon werde ausgefiihrt, dass der GP "Rain" nicht aufgehoben, sondern
beibehalten werde (Ziff. 5.4). Der GP sei sehr alt, nicht PBG-konform und vollstandig
realisiert. Ein Baubereich sei nicht bebaut bzw. werde heute als Garten genutzt. Ein
Baugesuch sei jedoch hangig. Der GP werde beibehalten und im Rahmen der anste-
henden Gesamtrevision der Ortsplanung erneut gepriift. Das Quartier sei unter Be-
rucksichtigung der ortsbaulichen Analysen der FHGR einer zweckmaéssigen Zone
und Nutzungsdichte zuzufihren (Ziff. 5.4.4).

Im Planungsbericht werde auf das Infoblatt des BUWD vom 5. Juli 2017 tiber den Um-
gang mit altrechtlichen Sondernutzungsplanungen hingewiesen (Ziff. 5.1). Darin werde
festgehalten, die ersatzlose Aufhebung von bestehenden GP eigne sich besonders fur
fertiggestellte und weitgehend fertiggestellte GP (Ziff. 4.1/Variante 1.a). Im Anhang werde
in Bezug auf weitgehend fertiggestellte GP ausgefiihrt, Baullicken (unbebaute Grundsti-
cke im Plangebiet) seien nach der Regelbauweise zu bebauen (Variante 1.a/Beispiel 2).
Ein solches Vorgehen sei auch vorliegend gerechtfertigt und drange sich im Rahmen der
Teilrevision "Siedlung" auf. Der GP "Rain" sei ersatzlos aufzuheben. Nach der Aufthebung
wuirden die Bestimmungen der Regelbauweise gelten (Art. 10 Abs. 1 BZR Hitzkirch:
Wohnzone D mit Ausnutzungsziffer [AZ] 0.4), dies anstelle einer AZ 0.2 und einem Zu-
schlag von 15% gemaéss GP "Rain" [AZ total 0.23].

Die mit der AZ 0.4 verbundene Verdichtung entspreche den raumplanungsrechtlichen
Vorgaben in Art. 1 Abs. 2 lit. a”s RPG, wonach die Siedlungsentwicklung nach innen zu
lenken sei, Art. 3 Abs. 3 lit. a”s RPG, wonach Massnahmen zu treffen seien fiir eine Ver-
dichtung der Siedlungsflache, und § 39 Abs. 1 PBG, wonach Neutberbauungen den Bo-
den haushélterisch zu nutzen hitten und bestehende Uberbauungen, wo zweckmassig,
zu verdichten und zu erneuern seien.

Siedlungsentwicklung nach innen, Verdichtung der Siedlungsflache und haushalterische
Bodennutzung lagen im offentlichen Interesse. Dieses 6ffentliche Interesse kénne insb.
auch fir die Grundstiicke im GP-Gebiet "Rain" geltend gemacht werden. Das 6ffentliche
Interesse an der Umsetzung der raumplanungsrechtlichen Vorgaben sei fur alle Grund-
stiicke gewichtig und Giberwiege entgegenstehende private Interessen. Das GP-Gebiet
"Rain" eigne sich bei objektiver Betrachtungsweise offensichtlich fir eine Innenentwick-
lung und eine Siedlungsverdichtung. Die Eingliederung bleibe nach einer GP-Aufhebung
gewabhrleistet, und die mit dem GP "Rain" verbundenen Qualitéaten blieben erhalten.

Diesbeziglich halte das Kantonsgericht in seiner Rechtsprechung (Urteil 7H 17 235 vom
5. April 2018, E.6.5.1.) fest, fur Bauprojekte spreche der direkte Zusammenhang mit der
haushélterischen Bodennutzung stehende Grundsatz der baulichen Verdichtung. Sie be-
deute im Ergebnis die Ermoglichung von mehr baulicher Nutzflache auf weniger Grund-
flache und gelte als Ausdruck der im RPG propagierten Siedlungskonzentration. Danach
solle im Wesentlichen weniger Land fur das Bauen verbraucht, die Infastruktur zusam-
mengefasst und besser genutzt werden, um dadurch auch Immissionen zu minimieren
und Energie sparend bauen zu kénnen. Die kantonalrechtliche Bestimmung in § 39 Abs.
1 PBG entspreche dem Grundsatz der haushalterischen Nutzung des Bodens und dem
Ziel des kantonalen Richtplans, die bestehenden Bauzonen optimal zu nutzen. Nachver-
dichtungen in bereits Uberbauten Gebieten seien vor dem Hintergrund der haushalteri-
schen Bodennutzung und der Siedlungskonzentration erwinscht.

Die Aufhebung des GP "Rain" kénne sich auf diese Rechtsprechung stitzen.

Im Weiteren sei festzuhalten, dass im Quartier "Rain" aktuell sehr unterschiedliche Bau-
vorschriften und AZ gélten (0.23 inkl. GP-Bonus im GP "Rain", 0.3 im GP "Geren" und
0.4 auf 5 Grundstucken ausserhalb der GP-Gebiete).

Eine Harmonisierung der Bauvorschriften und AZ geméss BZR Hitzkirch bringe Klarheit,
schaffe Ungerechtigkeiten ab und trage zum Quatrtierfrieden bei.

Durch die Aufhebung des GP "Rain" werde ein verninftiges und haushélterisches Be-
bauen der Parzellen, z. B. mit Einliegerwohnungen, mdglich. Diese wirden einen Beitrag
zum Mehrgenerationen-Wohngebieten leisten und einen zusétzlichen Steuerbeitrag an
Gemeinde und Kanton liefern bzw. einen Steuerabfluss verhindern.

grundsétzlichen Absicht abgewichen und gewisse Abstriche in Kauf genommen werden
mussen, um mindestens in gewissen Gebieten rasche Verbesserungen zu erreichen.

Das BUWD-Infoblatt sieht ebenfalls unterschiedliche Méglichkeiten im Umgang mit GP
vor. Dass der GP "Rain" in der Teilrevision "Siedlung" aufgehoben werden misste, kann
daraus nicht abgeleitet werden. Gefordert wird eine Uberpriifung der GP — und es wird
darauf hingewiesen, dass Klarheit tber die gewiinschte zukinftige Entwicklung bestehen
muss. Das ist vorliegend ganz offensichtlich noch nicht der Fall.

Entgegen den Ausfihrungen der Antragstellenden ist die Eignung des "Rain"-Quartiers

fur eine Siedlungsverdichtung kritisch zu prifen:

e Es handelt sich wie oben erwahnt um eine raumplanerisch problematische Insel-
bauzone an einer durchaus sensiblen Hanglage.

e Das Quartier liegt vergleichsweise dezentral, was tendenziell gegen eine Verdichtung
spricht. Gerade die Formulierung "wo zweckmassig" in § 39 Abs. 1 PBG verdeutlicht
die diesbeziiglichen Vorbehalte. Wie die fir eine Verdichtung geeigneten Gebiete er-
mittelt werden kénnen, zeigt z. B. die kant. Arbeitshilfe "Siedlungsentwicklung nach
innen" (2013).

o Dass keine Einigkeit betreffend die gewtinschte zukulnftige Entwicklung im Perimeter
des GP "Rain" besteht, zeigen die Einsprachen gegen das Bauprojekt 2024 und ge-
gen die GP-Anderung 2025 (vgl. Begriindung der Eingabe Nr. 5 auf der folgenden
Seite). Daraus kann noch nicht abgeleitet werden, dass die damaligen Absichten de-
finitiv nicht zweckmassig sind, aber die Interessenabwagung inkl. Beurteilung von
Ortsbild- und Landschaftsfragen muss erst noch vorgenommen werden. Hierzu ist
die Gesamtrevision der Ortsplanung das richtige Gefass.

In dem von den Antragstellenden erwahnten Urteil des Kantonsgerichts geht es um den
Dachstockausbau eines bestehenden, im Unterabstand zum Wald liegenden Gebaudes.
Der Fall ist nicht vergleichbar mit dem Neubau-Vorhaben der Antragstellenden, weshalb
die Erwédgungen betreffend die bauliche Verdichtung nicht ohne Weiteres lbertragbar
sind. Die raumplanerische Interessenabwégung hat im Rahmen der Gesamtrevision der
Ortsplanung demokratisch legitimiert fir das ganze Quartier zu erfolgen. In der Folge
wird sich erweisen, ob das Bauprojekt wie geplant realisiert werden kann.

Die weiteren Hinweise in den Eingaben — z. B. betr. Mehrgenerationen-Wohngebiete und
steuerliche Aspekte — korrespondieren mit laufenden gemeinde-internen Diskussionen
und werden als wertvolle Inputs fiir die Gesamtrevision der Ortsplanung zur Kenntnis ge-
nommen.



https://rawi.lu.ch/-/media/RAWI/Dokumente/Downloads/raumentwicklung/arbeitshilfe_siedlungsentwicklung_nach_innen.pdf?rev=b43af49acdf3495b803abcc5d7bdf282
https://rawi.lu.ch/-/media/RAWI/Dokumente/Downloads/raumentwicklung/arbeitshilfe_siedlungsentwicklung_nach_innen.pdf?rev=b43af49acdf3495b803abcc5d7bdf282
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5 | Aufhebung GP Rain Aufhebung GP Rain | Ergédnzend zu den Argumenten in der Eingabe Nr. 3 wird auf mehrere Gesuche der An- | Raumplanerische Beurteilung vgl. vorangehende Seite Keine Anpassung
tragsteller im GP-Gebiet "Rain" verwiesen: der Planungs-Ent-
e Gesuch vom 1. Juni 2019 betr. Anderung des GP "Rain", Schreiben des Gemeinde- wiirfe
rats vom 28. November 2019 und Sistierung durch die Gesuchsteller vom 30. Januar
2020
e Baugesuch vom 20. Oktober 2024 fiir ein EFH mit Einliegerwohnung und die Sistie-
rung nach der Durchfiihrung des Auflage- und Einspracheverfahrens
e Gesuch vom 22. Marz 2025 betr. Anderung des GP "Rain" in Bezug auf AZ, durch
den Gemeinderat abgelehnt mit Entscheid vom 30. Oktober 2025.
Weitere Begriindungen vgl. Eingaben Nrn. 3/10/11
9| GP Vordere Allmend, | Aufhebung der Ein- 1. Gelebte Praxis widerspricht der Regelung, 2. Effiziente Nutzung privater Infrastruktur, |Im GP-Perimeter Vordere Allmend (Hamikon-Berg) stellen sich diverse raumplanerische | Keine Anpassung
Hamikon-Berg schrankung des mo- | 3. Zunehmender Parkplatzmangel, 4. Ortsbauliche Entwicklung, 5. Inklusion und All- Fragen, sowohl betr. ortsbauliche Entwicklung wie auch Erschliessung, Parkierung etc. der Planungs-Ent-
torisierten Verkehrs tagstauglichkeit, 6. Sicherheit und klare Verkehrsfihrung, 7. Keine zusétzliche Belastung | Diese Fragen werden im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung sorgféltig geprift. | wirfe
bzw. der Parkierung | fur die Umgebung, 8. Gleichbehandlung der Erschliessungsstrassen, 9. Das direkte Par- | Fur die Behandlung in der Teilrevision "Siedlung” sind sie jedoch nicht geeignet, da die
im GP Vordere All- kieren vor der Tur ermdglicht den Anwohnern, ihre Elektrofahrzeuge unkompliziert und notwendigen Abklarungen mit erheblichem Aufwand verbunden sind.
mend effizient mit Solarenergie zu betreiben, die auf ihren eigenen Grundstiicken erzeugt wird.
1| GP Weinstrasse, Hitz- | Aufhebung GP Die Aufhebung des GP Weinstrasse werde grundsatzlich unterstitzt. Die Festlegung Mit den Uberlagerten Griinzonen werden wie im Planungsbericht in Kap. 3.1 und 5.3.1 Keine Anpassung
kirch Weinstrasse, Verzicht | Uberlagerter Griinzonen fir Spiel- und Freiflachen, die in den Baubewilligungen ausge- beschrieben bestehende Spiel- und Griinflichen gesichert. Diese Flachen wurden in den | der Planungs-Ent-
auf Uberlagerte wiesen worden seien, sei jedoch nicht verstandlich. GP als Spiel- und Griinflachen ausgewiesen. Mit der Aufhebung der GP wiirde diese Si- |wirfe
Grinzone auf GS Nr. Bei jedem Bauprojekt sei eine Mindestfliche an Spiel- und Freizeitfldchen anzugeben ge- cherung verloren gehen, und die Flachen stiinden der Bebauung geméss Nutzungspla-
1014, GB Hitzkirch mass BZR bzw. PBG ab 6 Wohnungen. Falls dies nicht ausreiche, kénnen die Gemeinde nung zur Verfigung. Bei der Gberlagernden Grinzone kann die Flache weiterhin als an-
. L R S ' rechenbare Grundstiicksflache angerechnet werden.
mit der Teilrevision verschéarfte Regeln einflhren. )
. . . . . - I Gerade wenn eine Uberbauung oder ein ganzes Quartier verdichtet werden, ist die Erhal-
géii2ﬁ2£fhenden Spiel- und Freiflachen seien mit der Baubewilligung rechtsverbindlich tung und allenfalls Aufwertung dieser Flachen von besonderer Bedeutung als Beitrag zur
: "Siedlungsentwicklung nach innen" (SENI) - die Uberbauungsdichte und die Qualitat der
Uberlagerte Griinzonen im Zonenplan - wie sie hier firr zahlreiche Uberbauungen vorge- | Uberbauung sind nebst weiteren Aspekten gleichwertig zu behandeln. Die Festlegung
sehen seien — wiirden die Weiterentwicklung dieser Parzellen behindern. Verschiedene | liberlagernder Griinzonen ist somit eine wichtige Massnahme zur Qualitatssicherung.
%?;?Z?;g?ﬁg’ﬁ;u@%enz ?ee('j%rlr? ?jrt?étrslalgedrltee gﬁrﬁzgﬁgﬁmﬁ?ennu dnljjrcpr:iciir(?ztg;;tewé S;nf Solltg sich die Lage einer Uberlag_ernden GrUnzo_ne far e_in konkretes, den Anforderungen
liefen, kdnne eine s.innvolle Entwicklung massiv beeintrachtigt werden. Eine Anderung an die SENI entsprechendes Projekt als ungunstig erweisen, kann der Zonenplan im de-
! . . ST . o L mokratisch legitimierten Ortsplanungsverfahren angepasst werden.
solcher Griinzonen ware einzig Uber eine Teilrevision der Ortsplanung méglich. Deshalb
werde die Aufhebung dieser Gberlagerten Griinzonen auf der Parz. 1014 im Zonenplan
gefordert.
6 | GP Herrenmatten Verzicht auf Gberla- Die mit der Uberlagernden Griinzone auf GS Nr. 293, GB Hitzkirch verbundene Eigen- Tatsachlich verpflichtet das RPG die Behdrden, fur eine haushélterische Nutzung des Keine Anpassung

(1. GP)

gernde Grinzone auf
GS Nr. 293, GB Hitz-
kirch

tumsbeschrankung sei weder notwendig noch angemessen.

Gemass Art. 3 Abs. 3 lit. aPs RPG seien Bund, Kantone und Gemeinden verpflichtet, eine
haushalterische Nutzung des Bodens anzustreben und die Siedlungsentwicklung gerade
in den Bauzonen zu verdichten und prioritar nach innen zu lenken. Gerade bereits Uber-
baute Grundstiicke mussten im Rahmen dieser bundesrechtlich vorgegebenen Strategie
eine angemessene Entwicklungsperspektive behalten. Die Griinzone widerspreche die-
sem Ziel. Bauliche Anpassungen wirden dadurch erheblich erschwert oder sogar verun-
moglicht, auch wenn sie fir eine nachhaltige Bewirtschaftung oder energetische Moderni-
sierung des Grundstlcks zentral waren.

In der Umgebung bestehe bereits ein sehr grosses Angebot an Griin- und Freiflachen,

z. B. auf dem angrenzenden Schulareal oder auf dem Friedhof der Gemeinde. Es er-
schliesse sich daher nicht, weshalb bestehende private Grinflachen mit einer zusatzli-
chen liberlagernden Griinzone belegt werden sollen. Eine solche planerische Ubersteue-
rung fuhre zu einer Einschrankung der Eigentumsrechte ohne erkennbaren planerischen
oder gesellschaftlichen Mehrwert.

Fur die Gberlagernden Griinzonen seien hohe und detaillierte Anforderungen an die Ge-
staltung vorhanden mit "mdéglichst 6kologisch wertvoll". Die Anforderungen wirden tber
eine einfache Begriinung hinausgehen, und es sei fraglich, ob das auf dem Dach der Ein-
stellhalle umsetzbar sei. Auch wenn gemass Art. 24a Abs. 5 nBZR fiir bestehende Anla-
gen Bestandesgarantie hatten und grundsatzlich keine gestalterischen Massnahmen ver-
langt wiirden, misste zukunftig bei jedem Baugesuch gepriift werden, ob gestalterische
Massnahmen angezeigt seien.

Die aktuelle Siedlungsstruktur von Hitzkirch weise keinen erhdhten Siedlungsdruck auf,
der eine zusatzliche Regulierung notwendig machen wiirde. Selbst im Ortskern bestiin-
den unbebaute oder nur geringfligig Uberbaute Parzellen, welche dem bestehenden
Siedlungsbild grossziigige Freirdume und eine ausreichende Durchgriinung verliehen.

Bodens zu sorgen und die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken, wobei geméss
Art. 1 Abs. 2 abs auf eine angemessene Wohnqualitat zu achten ist. Der Begriff "Sied-
lungsentwicklung nach innen" meint denn auch nicht nur "Verdichtung", sondern fordert
auch Qualitaten wie die Schaffung bzw. Erhaltung von Griin- und Freirdumen sowie von
Flachen zum Spielen und andere Freizeitnutzungen. Diese Aufgabe betrifft sowohl die 6f-
fentliche Hand wie auch Private. Entsprechende Eigentumsbeschréankungen sind in ei-
nem gewissen Mass in Kauf zu nehmen.

Auch wenn in der Umgebung des GP "Herrenmatten (1. GP)" heute noch erhebliche Frei-
flachen bestehen, ist unverkennbar, dass sich das Quartier im Umbruch befindet. So sind
in den letzten 15 Jahren raumplanerisch durchaus erwiinschte Bauvorhaben wie der
"Dorfpark™ oder "Herrenmatten" mit dem COOP wie auch aktuell die neue Lindenberg-
halle erstellt worden, und weitere Planungen mit Verdichtungseffekt sind im Gang. Ent-
sprechend kommt der raumplanerischen Sicherung von Griin- und FreirAume bzw. Spiel-
und Aufenthaltsflachen der bestehenden Uberbauungen eine wesentliche Bedeutung zu.

Mit Blick auf den Klimawandel und die bereits heute erkennbaren Folgen fir die Lebens-
qualitat der Bevdlkerung ist zudem festzuhalten, dass viele Griin- und Freiraume den zu-
kunftigen Anforderungen nicht gentigen. Deshalb ist es wichtig, auch bei Bauvorhaben im
Bestand Verbesserungsmaoglichkeiten zu prifen und gegebenenfalls umzusetzen. Die
sich haufenden Uberschwemmungen, Hitzeperioden etc., die damit verbundenen Ein-
schrankungen des offentlichen Lebens, die steigende Zahl von Hitzetoten etc. lassen er-
kennbaren, dass das 6ffentliche Interesse an derartigen Massnahmen den privaten Inte-
ressen an einer uneingeschrankten Nutzung des Eigentums vorgeht.

Dem Gemeinderat hat jedoch nicht die Absicht, bei jedem Baugesuch gestalterische
Massnahmen gegen den Willen der Bauherrschaft durchzusetzen, was mit der Formulie-
rung in Art. 24a Abs. 5 BZR-Entwurf zum Ausdruck gebracht wird — verpflichtende Mass-
nahmen werden nur verfligt, wenn ein Ubergeordnetes Gesetz dies verlangt (was auch
ohne diese BZR-Bestimmung gelten wirde).

der Planungs-Ent-
wrfe
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Entgegen den Angaben in Ziff. 5. 4. 1 des Planungsberichts zur Teilrevision der Ortspla-
nung "Siedlung" existiere auf GS Nr. 293, GB Hitzkirch kein Gestaltungsplan, der aufge-
hoben werde. Die geplante Errichtung der Giberlagernden Griinzone sei damit weder aus
friheren planungsrechtlichen Festlegungen ableitbar noch aufgrund der &rtlichen Situa-

tion begrindbar und daher sachlich nicht gerechtfertigt.

Im Ubrigen ist die Behauptung, dass auf GS Nr. 293, GB Hitzkirch kein GP bestehe, ge-
mass den auf der Gemeindeverwaltung verfligbaren Akten falsch: Der 1. GP "Herrenmat-
ten" vom 20.08.1981 ist beim Erlass des neuen GP "Herrenmatten" vom 16.09.1986 nicht
aufgehoben worden und ist entsprechend fir GS Nr. 293, GB Hitzkirch weiterhin guiltig.
Falls der Verfasser der Eingabe die GP-Aufhebung belegen kann, werden entsprechende
Unterlagen gerne geprift (mit der vorliegenden Massnahme in der Teilrevision "Siedlung"
soll in erster Linie ein friheres Versdumnis behoben werden).

19

GP Seilerstrasse Sud,
1. Etappe / Freihalte-
zone

Freihaltezone ent-
sprechend den Vor-
gaben des GP anpas-
sen

Gemass GP seien ausschliesslich die Grundstiicke Nr. 945 und 935 der Freihaltezone
zugewiesen. Eine Ausdehnung auf die GS Nrn. 920 und 928 wie im Zonenplan vorgese-
hen, sei darin nicht vorgesehen. Gemass Plan verlaufe der Freihaltestreifen beim Grund-
stlick Nr. 920 durch ein bestehendes Wohnhaus, was sachlich nicht korrekt sein kénne.
Im Zusammenhang mit dem Freihaltestreifen sei entlang der Strasse beim Grundstiick
Nr. 935 der Asphalt durch Rasensteine ersetzt worden, was den Freihaltestreifen defi-
niere.

Die okologische Freihaltezone ist wie dargestellt im rechtskréaftigen Zonenplan festgelegt
worden — in der Teilrevision "Siedlung" wird der Zonenplan im Perimeter des GP "Sei-
lerstrasse Sud" nicht angepasst.

Die Grundeigentimer des GP "Seilerstrasse Sid" (1. und 2. Etappe) wurden Anfang
2025 angeschrieben und konnten sich zu einer allfalligen GP-Aufthebung dussern. Auf-
grund der unterschiedlichen Rickmeldungen hat der Gemeinderat beschlossen, die GP-
Aufhebung und damit verbundene Zonenplan-Anderungen im Rahmen der Gesamtrevi-
sion zu prifen. Das Gebiet "Seilerstrasse Suid" ist entsprechend nicht Gegenstand der
Teilrevision "Siedlung".

Keine Anpassung
der Planungs-Ent-
wurfe

Art. 24a BZR-Entwurf

Die Massnahmen zur
Sicherung von Griin-

und Freiraumen seien
vertieft zu prifen.

Die Sicherung bestehender Griin- und FreirAume bei aufgehobenen Gestaltungsplanen
sei richtig und wichtig. Ob die neue Griinzone das richtige Werkzeug ist, oder ob allen-

falls die in kantonaler Gesetzgebung definierte Grunflachenziffer zielfuhrender ist, erfor-
dere eine vertiefte Betrachtung, auch im Hinblick auf die zukunftige Gesamtrevision.

Griinzonen (als Grundnutzung oder als Gberlagernde Zonen) zur Sicherung von Grin-
und Freirdumen i. Z. mit GP-Aufhebungen haben sich in den letzten Jahren in zahlrei-
chen Luzerner Gemeinden bewéhrt und werden durch den Kanton grundsétzlich positiv
beurteilt. Im Unterschied zur Grunflachenziffer wird damit nicht nur eine gewisse Anzahl
m? gesichert, sondern auch die Lage. Eine Verschiebung des Griin- oder Freiraums ist
trotzdem maglich, erfordert aber einen demokratisch legitimierten Entscheid im Rahmen
eines Ortsplanungsverfahrens.

Trotz dieser offensichtlichen Vorteile ist es selbstverstandlich moglich, im Rahmen der
Gesamtrevision der Ortsplanung die Einfiihrung einer Grunflachenziffer zu prifen.

Keine Anpassung
der Planungs-Ent-
wirfe

Art. 51 Abs. 3 BZR-
Entwurf (Dachgestal-
tung)

Die Ausnahmerege-
lung zum Verzicht
auf eine Flachdach-
begriinung sei ersatz-
los zu streichen.

Die neue Ausnahmeregelung bedeute eine deutliche Verschlechterung der aktuell gulti-
gen Vorschriften. Eine Flachdachbegrinung kénne mit entsprechendem Schichtenaufbau
den Verlust der bebauten Flache hinsichtlich klimaangepasstem Bauen (Wasserriickhal-
tung, Kuhlung) und der Artenvielfalt zu einem gewissen Anteil kompensieren. Zudem re-
duziere ein begrintes Flachdach bei einer PV-Anlage den Effizienzverlust durch grosse
Warme. Einer allfalligen Verschattung der Solarpaneele durch die Bepflanzung kdnne mit
einer Aufstadnderung der Module sowie der richtigen Unterhaltspflege entgegengewirkt
werden. Es scheine nicht schlussig, wieso die Gemeinde Hitzkirch entgegen allen An-
strengungen des Bundes, der Kantone und wissenschaftlichen Erkenntnissen diese Aus-
nahme zulassen wolle. Einzige Ausnahme sollten Kleinstflachen bis 10 m2 sein, wie dies
im Anderungstext vorgesehen sei.

Seit dem Inkrafttreten des BZR Hitzkirch 2017 hat der Gemeinderat immer wieder Aus-
nahmebewilligungen betr. Begriinung von Flachdachern erteilt, dies auch aufgrund von
Empfehlungen von PV-Spezialisten. Die angepasste Regelung tragt der Praxis der letz-
ten Jahre Rechnung.

Dem Gemeinderat ist jedoch bewusst, dass die Vereinbarkeit von PV-Anlagen mit Dach-
begrinungen unterschiedlich beurteilt wird. Im Rahmen der Gesamtrevision der Ortspla-
nung sollen alle Fragen in diesem Zusammenhang sorgfaltig gepruft und fachlich fun-
dierte BZR-Bestimmungen gemass dem heutigen Stand der Kenntnisse erarbeitet wer-
den.

Keine Anpassung
der Planungs-Ent-
wurfe

Meierhofli-Quartier

Bitte bestatigen, dass
betr. das Quatrtier
"Meierhofli* keine An-
derungen geplant
sind.

Im Planungsbericht zur Teilrevision "Siedlung" seien keine Anderungen betreffend das
Meierhofli-Quartier aufgefihrt. Im verfigbaren Zonenplan-Entwurf werde das Quartier je-
doch nicht dargestellt. Der Klarheit halber wird um eine Bestatigung ersucht, dass in die-
sem Quartier keine Anderung geplant sind.

Bereits beantwortet:

e Im Quartier "Meierhofli" besteht kein rechtskraftiger GP, weshalb das Quartier dies-
beziglich nicht betroffen ist.

e Fur alle Bauzonen giiltige BZR-Anderungen (z. B. Dachgestaltung) betreffen jedoch
auch das Quartier "Meierhofli".

Keine Anpassung
der Planungs-Ent-
wurfe

17

Fusswege im GP-Ge-
biet "Hofmatt", Mus-
wangen

Bitte Fusswegricht-
plan zustellen

Im Planungsbericht Ausschnitt GP Miswangen, Hofmatt / Steinacher/ Schirmatt seien
Fusswege eingezeichet. Die Fusswege seien ein starker Eingriff in die privaten Eigenti-
merverhaltnisse der Erbengemeinschaft Birrer.

Ein feinmaschigeres Wegnetz sei unbedingt im "Richtplanverfahren Fusswege" zu be-
grinden und nicht einfach den Grundeigentimern aufzuzwingen. Bevor Gberhaupt ein
Grundbucheintrag in Betracht gezogen werden kdénne, missten der Standard, die Erstel-
lung, Haftung, Unterhalt, Erneuerung, Finanzierung und Eigentumsverhaltnisse geklart
werden.

Die Feststellung ist korrekt, Fussweg-Festlegungen werden gemass heutiger Gesetzge-
bung Ublicherweise im Richtplan-Verfahren (im Rahmen der Gesamtrevision der Ortspla-
nung) vorgenommen und begriindet. Festlegungen in Sondernutzungsplénen oder in
Baubewilligungsverfahren sind jedoch ebenfalls zulassig.

Im Zusammenhang mit GP-Aufhebungen im Rahmen der Teilrevision "Siedlung" wurden
die Grundeigentiimer und alle Interessierten vorab Uber diese Absicht informiert, da es
unredlich ware, einen GP ohne entsprechende Hinweise aufzuheben und dann spater
einzelne GP-Inhalte sichern zu wollen. Die betroffenen Grundeigentimer werden im Rah-
men der Gesamtrevision Gelegenheit haben, sich in die Erschliessungsplanung einzu-
bringen und zum Fusswegrichtplan (Teilrichtplan des Erschliessungsrichtplans) Stellung
zu nehmen.

Weder die frihere Gemeinde Miswangen noch die heutige Gemeinde Hitzkirch haben je
einen Fusswegrichtplan fir den heutigen Ortsteil Miiswangen erarbeitet. Entsprechend
kann aktuell noch kein Fusswegrichtplan zugestellt werden.

Keine Anpassung
der Planungs-Ent-
wurfe




Nr. | Thema Antrag Begrindung Raumplanerische Beurteilung GR-Entscheid
17 | Baulandmobilisierung | GP Hofmatt, Mus- GP Hofmatt, Miswangen: Die geplante Einstellhallenzufahrt ab Seite Weihenbrun- Der GP Hofmatt und der Erschliessungsrichtplan sind nicht Gegenstand der Teilrevision | Keine Anpassung
wangen: nenstrasse lber das Grundstiick 54 sei im Rahmen der Teilrevision der Ortsplanung ins | "Siedlung". Aktuell ist jedoch festzuhalten, dass entgegen der Formulierung im Erschlies- | der Planungs-Ent-
geplante Einstellhal- | Grundbuch einzutragen, was gerade in Bezug auf die Mobilisierung des Baulandes wich- | sungsrichtplan kein Grundbucheintrag fiir die Tiefgaragen-Zufahrt der Hofmatt-Uberbau- | wiirfe
lenzufahrt (GS Nr. 54) | tig sei. ung besteht. Sofern privatrechtlich keine Losung méglich ist, miissen im Rahmen der Ge-
sel m Srundouch €| Gs Nim, 614, 615 und 2.T. 612 GB Muswangen: Die Erbengemeinschaft plane eine Re- | Sarevsion Massnafmen geprif werden, wobel alfalige enteignungsrechiiche Mass-
vision des GP aus dem Jahr 2001. Zum Satz ,Massnahmen betreffend Baulandmobilisie- |
Fragen zu Bauland- |rung sind zum gegebenen Zeitpunkt erforderlich.” bestehe eine Verstandnisfrage: Welche | Nachdem das durch den Kanton angeordnete Riickzonungsverfahren abgeschlossen ist,
mobilisierung GS Massnahmen sind damit gemeint und wie sollen diese umgesetzt werden? Diese Frage | muss die Gemeinde im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung oder parallel dazu
Nrn. 614, 615 und stelle sich auch im Zusammenhang, dass die Grundstiicke GB 489, 69, und 556 im Orts- | Massnahmen prifen, wie das verfligbare Bauland seiner Bestimmung zugefihrt werden
612, GB Miswangen | teil Miswangen nach etlichen Jahren seit der Einzonung nicht iberbaut wurden und zu- | kann (vgl. 8§ 38 PBG). Aussagen zu einzelnen Grundstiicken sind aktuell nicht méglich.
_ dem an den Randern des Siedlungsgebietes liegen. Warum sind bei diesen Grundsti-
Baulandmobilisie- cken keine Baulandmobilisierungsmassnahmen geplant?
rung GS Nr. 183 Ret- ’
schwil einleiten GS Nr. 183, GB Retschwil: Im Zusammenhang mit den Massnahmen betreffend Bau-
landmobilisierung seien entsprechende Schritte einzuleiten. Dies sollte eigentlich selbst-
verstandlich sein.
18 | Diverses Bauliche Verdich- Bauliche Verdichtung: Diese Themen sind in der Gesamtrevision der Ortsplanung zu behandeln. Aktuell sind Keine Anpassung

tung in Hitzkirch
(Bahnhofstrasse)/
Gelfingen Ortskern
und Muswangen
Ortskern: In der Teil-
revision "Siedlung”
seien die Gebiete fur
eine bauliche Ver-
dichtung im BZR so-
wie im Zonenplan zu
berticksichtigen.

E-Masse flr Gesamt-
héhe und Grenzab-
stande seien durch
Masszahlen zu erset-
zen.

Die Grenzabstande
fur auskragende und
abgestitzte Balkone,
Veranden und Erker
seien im BZR klar zu
definieren.

Art. 49 Abs. 1 BZR
(Mindestflache fir
GP's) sei zu Uberar-
beiten, das Verb
"kann" sei durch das
Verb "miisse" zu er-
setzen. Zudem seien
die Mindestflachen fir
Kernzonen und die
Ubrigen Bauzonen
deutlich zu reduzie-
ren.

Kommunale Leitbilder seien nicht grundsétzlich behdérdenverbindlich, wirden jedoch eine
strategische Orientierung der Gemeinde darstellen. Der Ortskern Hitzkirch sei nach Ge-
nehmigung des Bebauungsplans ,Zentrum* Hitzkirch nicht mehr davon betroffen. Nach
Uber 13 Jahren seit der Verabschiedung des Siedlungsleitbildes seien immer noch keine
Planungsinstrumente fur eine bauliche Verdichtung geschaffen worden. Auch wurden in
dieser Zeit keine Gebiete fur die Verdichtung festgelegt.

E-Masse:

Die Erfahrung der letzten Jahre habe gezeigt, dass diese E-Masse je nach privatem Inte-
resse bezw. Bauherrschaft festgelegt wiirden und keine Ricksicht genommen wurde auf
den Grenzverlauf des Baugrundstiickes. Unterschiedliche Behandlungen fiihre zu
Rechts- und Planungsunsicherheiten, und dies erhéhe schlussendlich die Baukosten.

Definition Grenzabstéande:

Leider wirden die erforderlichen Grenzabstande fiir Balkone mit Abstitzung zumindest
im Ortskern Miswangen in Bezug auf die Auslegung der Masse ,E“ gegenuiber dem PGB
des Kantons Luzern unterschritten. Im Gegensatz dazu sei der Grenzabstand fir Klein-
bauten mit 3 Metern sehr grossziigig festgelegt.

Mindestflache fir Gestaltungspléane:
In den Gemeinden gebe es in den Ubrigen Bauzonen fast keine Areale mit mindestens
5‘000m?, auch wenn die freien Areale zusammenhangend seien.

dazu keine Aussagen maoglich.

der Planungs-Ent-
wirfe




