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Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

0. Anderungen seit der 1. Lesung im Einwohnerrat

Die Revision der Ortsplanung wurde am 30. Januar 2024 in erster Lesung im Einwohnerrat behandelt. Vom
13. Mai 2024 bis 11. Juni 2024 konnte die 1. oOffentliche Auflage durchgefiihrt werden. Insgesamt gingen
65 Einsprachen ein. Davon richteten sich 19 Einsprachen ausschliesslich gegen die Festsetzung der Natu-
robjekte. Zwei Einsprachen konnten als reine Stellungnahmen zum Verkehrsrichtplan klassiert werden. Der
Prozess zur Festsetzung der Naturobjekte wurde danach aus dem Paket der Gesamtrevision ausgekoppelt
und wird separat weitergefiihrt. Zwischen Oktober 2024 und Dezember 2024 wurden die Einsprachever-
handlungen zu den Einsprachen gegen die Revision der Ortsplanung gefiihrt. Daraus ergaben sich diverse
Anpassungen, welche in einer zweiten 6ffentlichen Auflage vom 19. Mai 2025 bis 17. Juni 2025 publiziert
wurden. In der zweiten 6ffentlichen Auflage sind wiederum fiinf Einsprachen eingegangen, von denen sich
drei Einsprachen gegen Festlegungen richten, die nicht Bestandteil der zweiten 6ffentlichen Auflage waren.
Die beiden Einsprachen, firr die Eintreten beantragt wird, wurden im September 2025 verhandelt. Bis 12.
November 2025 wurden insgesamt 28 Einsprachen zurlickgezogen, eine Einsprache wurde teilweise zu-
rickgezogen.

Seit dem ersten Tag der ersten Auflage, also seit dem 13. Mai 2024 gilt die revidierte Bau- und Zonenord-
nung (Uberbegriff fiir die Instrumente der Ortsplanung, vorrangig Bau- und Zonenreglement und Zonen-
plan) als Planungszone. Das heisst, Bauvorhaben missen sowohl die rechtskraftigen als auch die neuen
Vorgaben einhalten, um bewilligungsfahig zu sein.

In den Unterlagen wurden seit der ersten Lesung im Einwohnerrat sowohl aufgrund von Entscheidungen
des Einwohnerrats als auch aufgrund von Einsprachen sowie aufgrund von ersten Erfahrungen in der An-
wendung betreffend «Missverstindlichkeiten ohne inhaltliche Auswirkungen», diverse Anderungen vorge-
nommen. Die Anderungen werden im vorliegenden Bericht und Antrag aufgefiihrt. Ausserdem werden die
aufrecht erhaltenen Einsprachen mit den entsprechenden Antragen und Begriindungen sowie die jeweiligen
Antrage und Erwagungen des Gemeinderates zu Handen der Beschlussfassung durch den Einwohnerrat
erganzt. Die Prozesse zum Parkplatzreglement und zum Verkehrsrichtplan wurden vorgezogen durch den
Einwohnerrat behandelt und werden daher im vorliegenden Bericht und Antrag nicht mehr erwahnt. Wie
oben beschrieben wurde der Prozess zur Festsetzung der Naturobjekte ebenfalls ausgekoppelt und wird
separat behandelt. Die Naturobjekte werden im Zonenplan zur Beschlussfassung nicht abgebildet. Das
Gesamtpaket fiir die Beschlussfassung wird so kompakt wie mdglich gehalten. Daher werden auch die
orientierenden Unterlagen nur soweit fiir die Beschlussfassung im Einwohnerrat und fiir die Einreichung
zur Genehmigung durch den Regierungsrat relevant, aufgefiihrt. Die sachverwandten revidierten Verord-
nungen werden nicht mehr beigelegt, sie werden jeweils durch den Gemeinderat in Kraft gesetzt. Auch
werden die Anderungsversionen zwischen Mitwirkung und 1. Lesung im Einwohnerrat nicht mehr aufgefiihrt
und beigelegt.

Der Bericht und Antrag 44/23 der 1. Lesung im Einwohnerrat wurde auf den aktuellen Stand angepasst. Es
sind in samtlichen Kapiteln Ergédnzungen oder Anpassungen vorgenommen worden (ausser Kapitel 2). Die
Erganzungen und Anpassungen sind jeweils blau geschrieben oder gestrichen.



Die neuen Datumsangaben der Unterlagen werden im Sinne der Ubersichtlichkeit nicht als Streichung,
sondern nur blau als Aktualisierung dargestellt. In den Dokumenten zur Teilrevision Haliswil und zum BP
Feldbreite wurden nur die Daten angepasst, inhaltlich wurden keine Anderung vorgenommen.

Folgende Kapitel werden vollstindig gestrichen und im Sinne der Ubersicht nicht mehr dargestellt:

3.3 Anstehender Prozess: Inhalte mit aktuellem Stand ersetzt

5.3 Zugehdrige Teilgeschafte zum Bau- und Zonenreglement: Verordnungspaket (Bau- und Zonenverord-
nung, Verordnung fir die Stadtbildkommission, Reklameverordnung, Naturobjekteverordnung, Gebiihren-
verordnung)

7. Reglement Uber die Abstell- und Verkehrsflachen auf privatem Grund (Parkplatzreglement)

8. Kommunaler Richtplan Verkehr (Verkehrsrichtplan)

10. Wichtigste Anderungen seit der Publikation der Unterlagen zur Mitwirkung am 6. Mai 2022

Die Nummerierung der Kapitel wurde entsprechend den Anderungen angepasst.

Der Bericht und Antrag sowie samtliche Unterlagen der 1. Lesung bleiben im Einwohnerratsgeschaft 44/23

vom 30. Januar 2024 auf www.emmen.ch einsehbar.

1. Einleitung

Die Ortsplanung der Gemeinde Emmen wird revidiert. Notwendig wird die umfassende Gesamtrevision, da
die rechtskraftigen Planungsinstrumente der Gemeinde den vorgesehenen Gliltigkeitszeitraum (berschrit-
ten haben und dadurch grésstenteils den aktuellen Anforderungen der Raumplanung und den Bediirfnissen
und Zielen der Gemeinde Emmen nicht mehr gerecht werden. Die Ortsplanungsinstrumente sind die wich-
tigste Grundlage flr die raumliche und bauliche Entwicklung der Gemeinde Emmen. Dementsprechend ist
es von hochster Bedeutung, diese mit grosser Sorgfalt und Gewissenhaftigkeit zu bearbeiten.

Die vorliegenden Unterlagen werden diesem Anspruch gerecht. Ein umfassender Planungsprozess wurde
durchgefiihrt, um samtliche relevanten Aspekte und erwarteten Bedirfnisse in die Erarbeitung einfliessen
lassen zu konnen. Nun liegt das Gesamtpaket fiir die 2. Lesung und Beschlussfassung +—tesung im Ein-
wohnerrat vor.

2. Ausgangslage

Die letzte umfassende Ortsplanungsrevision der Gemeinde Emmen wurde im Juni 1996 vom Einwohnerrat
beschlossen und am 4. Juli 1997 vom Regierungsrat des Kantons Luzern genehmigt. Danach erfolgten
mehrere Teildnderungen.

Das eidgendssische Raumplanungsgesetz (RPG) und das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) geben
vor, dass die Bauzonen auf den Zeithorizont der nachsten 15 Jahre auszulegen sind und die Ortsplanung
alle 10 Jahre zu Uberprifen ist.

Hinzu kommt, dass sowohl auf nationaler Ebene im Jahr 2013 und vor allem auf kantonaler Ebene seit
2014 die Gesetzesgrundlagen deutlich verdandert wurden. Hintergrund ist, dass 2013 mit der Abstimmung
Uber das Raumplanungsgesetz die Zersiedelung deutlich eingeschrankt wurde. Die Folgen zeigen sich auch
in Emmen, in dem das Bevolkerungswachstum vorrangig in den bestehenden Bauzonen stattfinden muss,
was zu einer Verdichtung und zu komplexen Planungsprozessen fiihrt. Auf kantonaler Ebene wurde das


https://www.emmen.ch/geschaefte/2012647
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Planungs- und Baugesetz dementsprechend angepasst und weitere Bestimmungen verandert. Die bedeu-
tendsten Auswirkungen hat der Wechsel der Nutzungsziffern (zuldssige Nutzung in den Bauzonen) von der
Ausniitzungsziffer und den maximalen Geschossigkeiten hin zur Uberbauungsziffer (Fussabdruck des Ge-
baudes) kombiniert mit der maximal zuldssigen Hohe. Parallel dazu fand in den letzten Jahren ein Umden-
ken betreffend das Thema Mobilitdt statt, was sich ebenfalls in den kantonalen Vorgaben widerspiegelt.
Nicht nur der Siedlungsraum ist knapp, auch die Infrastrukturen stossen an ihre Grenzen. Die kommunale
Gesetzgebung hat die Aufgabe, diese ibergeordneten Vorgaben zu libernehmen und auf die kommunalen
Rahmenbedingungen und Bediirfnisse anzupassen, so dass eine massgeschneiderte Grundlage fir die kiinf-
tige kommunale Entwicklung entsteht. Zu beachten ist, dass die kommunale Gesetzgebung die (ibergeord-
neten Gesetze nicht aufweichen, sondern nur lbernehmen, prazisieren, ergéanzen und verscharften kann
und folglich nicht abschwachen darf.

3. Prozess

3.1 Ablauf

Prozessschritte Zeitraum

Siedlungsleitbild Mai 2014 zustimmende Kenntnisnahme des Einwohnerrats
Stadtebauliches Gesamtkonzept Dezember 2019 zustimmende Kenntnisnahme des Einwohnerrats
Erarbeitung neue Planungsinstru- | August 2020 - April 2022

mente

Mitwirkung Mai - September 2022

Kantonale Vorpriifung Mai 2022 - September 2023

1. Lesung im Einwohnerrat 30. Januar 2024

1. dffentliche Auflage 13. Mai 2024 - 11. Juni 2024

2. ¢ffentliche Auflage 19. Mai 2025 - 17. Juni 2025

2. Lesung im Einwohnerrat 16. Dezember 2025

Referendumsfrist (60 Tage) 17. Dezember 2025 - 14. Februar 2026

Genehmigung Regierungsrat Anschliessend (voraussichtlich 2027 2025)

3.2 Bisheriger Prozess

Der Prozess der Revision der Ortsplanung Emmen ist umfassend. Mit dem Siedlungsleitbild von 2014 wurde
die Basis gelegt. Mit dem stadtebaulichen Gesamtkonzept wurde das Siedlungsleitbild konkretisiert. Zum
stadtebaulichen Gesamtkonzept wurde auf verschiedenen Stufen ein breit abgestiitzter Mitwirkungsprozess
durchgefiihrt, die Bevdlkerung und die Politik wurden mehrmals aktiv in die Erarbeitung einbezogen. So
konnten wichtige Erkenntnisse und Stossrichtungen fiir die planungsrechtliche Umsetzung erarbeitet wer-
den. Der Einwohnerrat hat das stéadtebauliche Gesamtkonzept im Dezember 2019 zustimmend zur Kenntnis
genommen.



Anschliessend wurde das Mandat fiir die planungsrechtliche Umsetzung, also die Erarbeitung der gesetzli-
chen kommunalen Grundlagen, ausgeschrieben und an das Team Planteam S AG (Luzern), TEAMverkehr
(Zug) und Freiraumarchitektur GmbH (Luzern) vergeben. Im August 2020 konnte mit der Umsetzung be-
gonnen werden. Die kommunalen Grundlagen sind in einem intensiven und ausfuhrlichen Austausch mit
der Ortsplanungskommission erarbeitet worden. Ein erster Meilenstein wurde mit der Verabschiedung des
Gesamtpakets zuhanden der kantonalen Vorpriifung und der ¢ffentlichen Mitwirkung im April 2022 erreicht.
Die offentliche Mitwirkung hat vom 6. Mai 2022 bis 4. September 2022 stattgefunden und wurde von einem
umfangreichen Informationsangebot begleitet. An Quartierrundgdangen und Quartierinformationen konnte
sich die Bevolkerung (iber die Planungen informieren und Fragen stellen. Ausserdem wurden Fragestunden
angeboten und viele persénliche Gesprache gefiihrt.

Begleitet wird der Prozess bereits seit dem Start des stadtebaulichen Gesamtkonzepts durch eine stets
aktuelle Homepage (https://qualitaet-emmen.ch/) und einen Newsletter.

Die ersten Riickmeldungen aus der kantonalen Vorpriifung lagen der Gemeinde im Herbst 2022 vor. In
Gesprachen wurde der Uberarbeitungsbedarf schliesslich mit dem Kanton konkretisiert. Der Gemeinderat
hat sich auf der Basis der Mitwirkungsbeitrdge und des Uberarbeitungsbedarfs von Seiten Kanton dazu
entschieden, die Unterlagen gesamthaft zu Uberarbeiten. Die Uberarbeiteten Unterlagen wurden im Juli
2023 fir den Abschluss der kantonalen Vorprifung erneut beim Kanton eingereicht. Dieser Vorprifungs-
bericht lag am 29. September 2023 vor. Der Kanton stellt darin fest: «Der Gemeinde Emmen ist es gelun-
gen, basierend auf quartierbasierten Analysen mit viel Engagement eine sorgfaltige und beispielhafte Pla-
nungsgrundlage fir ihre kiinftige Entwicklung zu erarbeiten.»

Das Gesamtpaket der Revision der Ortsplanung muss in zwei Lesungen durch den Einwohnerrat verab-

schiedet werden. Um bereits vor der offentlichen Auflage die Haltung des Einwohnerrats einarbeiten zu
kdnnen und den Einwohnerrat als wichtigstes Entscheidgremium bereits friihzeitig im Prozess einzubezie-
hen, wurde entschieden, die erste Lesung bereits vor der offentlichen Auflage durchzufiihren. So konnte
das Gesamtpaket mit der politischen Haltung o&ffentlich aufgelegt werden, was den Einspracheberechtigten
bereits wichtige Hinweise gab.

Der Einwohnerrat hat in der 1. Lesung diverse Anpassungen und Prazisierungen an den Unterlagen vorge-
nommen, die Grundsatze wurden nicht in Frage gestellt. Somit konnten die angepassten Unterlagen ohne
weitere kantonale Vorprifung vom 13. Mai 2024 bis 11. Juni 2024 offentlich aufgelegt werden. Aufgrund
des in der Einwohnerratssitzung beschlossenen Systemwechsels bei der Darstellung der Naturobjekte, wur-
den auch die Naturobjekteverordnung vom 29. April 2024 und der zugehdrige Plan der kommunalen Natu-
robjekte vom 29. April 2024 im Gesamtpaket Offentlich aufgelegt. Wahrend der 30-tagigen Frist wurden
insgesamt 65 Einsprachen eingereicht. Da die Naturobjekte neu «nur» noch orientierender Bestandteil des
Zonenplans sind, wurde der Prozess zur Rechtskraft der Naturobjekte aus dem Paket der Revision der
Ortsplanung ausgekoppelt. Es wurden folglich nach der ersten offentlichen Auflage 46 Einsprachen behan-
delt, wenige haben auf eine Einspracheverhandlung verzichtet, mit den meisten Einsprecherinnen und Ein-
sprechern wurden zwischen Oktober und Dezember 2024 Einspracheverhandlungen gefiihrt. Zwei Einspra-
chen konnten als reine Stellungnahmen zum Verkehrsrichtplan klassiert werden, diese sind bereits im ent-
sprechenden Prozess abgehandelt worden. Es verbleiben somit 44 Einsprachen, die im vorliegenden Ge-
schaft der Gesamtrevision der Ortsplanung behandelt werden. Aufgrund der Einsprachen und der Ein-
spracheverhandlungen hat der Gemeinderat entschieden, verschiedene Anderungen am Zonenplan, am
Bau- und Zonenreglement sowie an den Gewdasserrdumen vorzunehmen. Diese Anderungen wurden vom


https://qualitaet-emmen.ch/

19. Mai 2025 bis 17. Juni 2025 6ffentlich aufgelegt. Einspracheberechtigt waren in diesem Fall ausschliess-
lich die Anderungen. Von den fiinf eingereichten Einsprachen haben sich zwei gegen diese Anderungen
gerichtet, drei Einsprachen wurden gegen Inhalte eingereicht, die nicht Bestandteil der zweiten &ffentlichen
Auflage waren. Es wurden zwei Einspracheverhandlungen gefiihrt, aus der eine erneute Anpassung am
Zonenplan und am Bau- und Zonenreglement resultiert (siehe Kapitel 5.2.4 und 6.2.3). Da es sich beim
Zonenplan um eine Anderung handelt, die bereits in der ersten Auflage Bestandteil war, wurde auf ein
erneutes rechtliches Gehér verzichtet. Die betroffenen Eigentiimer wurden informiert. Es handelt sich um
die Aufnahme der Freihaltezone Wildtierkorridor im Zonenplan. Die im Sinne der Kompromissfindung vor-
genommene Anpassung am Artikel 42 Freihaltezone Wildtierkorridor betrifft keine Einspracheberechtigten,
die Uber die schon im Verfahren befindlichen Betroffenen hinaus gehen. Dementsprechend wird diese An-
passung ebenfalls ohne weitere Auflage dem Einwohnerrat zur Beschlussfassung vorgelegt.

Der Prozess zum Parkplatzreglement ist abgeschlossen. Es ist seit 2. August 2024 in Kraft.

Der Verkehrsrichtplan wurde im Gesamtpaket der 1. 6ffentlichen Auflage publiziert, es konnten Stellung-
nahmen eingereicht werden. Anschliessend konnte die 2. Lesung Einwohnerrat am 1. Juli 2025 durchge-
fuhrt werden. Der Verkehrsrichtplan und die Aufhebung des Erschliessungs- und Verkehrsrichtplans von
2007 wurden mit Beschluss des Regierungsrats vom 4. November 2025 genehmigt, die Rechtskraft ist
ausstehend.

Die Waldfeststellung wurde anschliessend an die offentliche Auflage vom 13. Mai 2024 bis 11. Juni 2024
durch den Kanton beschlossen. Der Beschluss wurde im Kantonsblatt Nr. 40 vom 4. Oktober 2025 publiziert.
Die Rechtskraft ist noch ausstehend. Die Waldfeststellung ist damit verbindlicher Bestandteil des Zonen-
plans, die einzelnen Pldne werden nicht mehr beigelegt.

3.3 AnstehenderProzess

Der Gemeinderat beantragt dem Einwohnerrat mit vorliegendem Bericht und Antrag die Beschlussfassung
der Revision der Ortsplanung. Anschliessend lauft die 60-tagige Referendumsfrist. Sofern kein Referendum
ergriffen wird, werden die Unterlagen nach Ablauf der Frist dem Regierungsrat zur Genehmigung einge-
reicht.

Aufgrund der Beschlussfassung im Einwohnerrat kénnen Einsprecherinnen und Einsprecher sowie direkt
von in der Sitzung vorgenommenen Anderungen betroffene Personen geméss § 63 Abs. 3 Planungs- und
Baugesetz des Kantons (PBG) den Entscheid mit Verwaltungsbeschwerde anfechten. Uber die Beschwerde
entscheidet der Regierungsrat, der Entscheid kann wiederum mit Verwaltungsgerichtsbeschwerde beim
Kantonsgericht angefochten werden. Anschliessend ist ein Weiterzug an das Bundesgericht mdglich. Ob
Beschwerden eingereicht werden oder das Referendum ergriffen wird, kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht
abgeschatzt werden.

Sofern der Prozess ohne Verzdgerungen weiterlduft, kann von einer Rechtskraft der neuen Ortsplanung
Anfang 2027 ausgegangen werden.

4. Uberblick iiber das Gesamtpaket

Das Gesamtpaket der Revision der Ortsplanung umfasst folgende verbindliche Unterlagen, die durch den
Einwohnerrat zu beschliessen sind:
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Bau- und Zonenreglement (BZR) inkk—Eriduterungen vom 10. November 2025

Zonenplan 1:5'000 inkl. Gefahrenkarte vom 10. November 2025

Plan zur Strassenraumgestaltung 1:5'000 vom 10. November 2025

Teilzonenplan Gewasserraum West und Ost 1:5'000 vom 10. November 2025

Teilanderung Deponie Haliswil

5.1 Teilzonenplan Deponie Haliswil 1:2'500 vom 10. November 2025

5.2 Teilanderung Bau- und Zonenreglement Deponie Typ A und B vom 10. November 2025
Anpassung des Bebauungsplans Feldbreite an das neue Recht

6.1 Sonderbauvorschriften vom 10. November 2025

6.2 Situationsplan vom 10. November 2025

Zur Orientierung liegen vor:

7.

10.
11.
12.
13.
14.
15.

Planungsbericht nach Art. 47 RPV inkl. Anhange und Beilagen vom 10. November 2025

7.1  Beilage 1: Bau- und Zonenreglement (BZR) inkl. Erlauterungen vom 10. November 2025

7.2 Beilage 2: Anderungen des Zonenplans im Detail; Quartierbetrachtung vom 10. November
2025

7.3  Beilage 3: Planungsbericht Gewasserraum vom 10. November 2025

7.4  Beilage 4: Planungsbericht Deponie Haliswil vom 10. November 2025 mit Rodungsgesuch vom
20. April 2024 und Unterlagen zum Deponie-Vorprojekt vom Februar 2021

Anderungsplan gegeniiber rechtskraftigem Zonenplan 1:5'000 vom 10. November 2025

Aufhebung kantonaler Baulinien Haliswil und Waldibriicke in Zusammenhang mit der Gewasserraum-

festlegung vom 3. Juni 2023

Plan Gefahrengebiete 1:5'000 vom 10. November 2025

Siedlungsleitbild Emmen

Stadtebauliches Gesamtkonzept Emmen

Kantonaler Vorprifungsbericht zur Gesamtrevision vom 29. September 2023

Kantonaler Vorpriifungsbericht zur Teilzonenplandnderung Deponie Haliswil vom 5. Juni 2023

Mitwirkungsbericht vom 13. November 2023 vom 16. November 2023

Nicht mehr Teil des Gesamtpakets sind:

Teilzonenplananderung Rosenau (separates Verfahren)

Teilzonenplandnderung RUAG (separates Verfahren)

Parkplatzreglement (in Kraft seit 2. August 2024)

Verkehrsrichtplan (Beschluss ER am 1. Juli 2025, Genehmigungsentscheid Regierungsrat vom 4. No-
vember 2025, Rechtskraft ausstehend)

Waldfeststellung (durch den Kanton am 30. September 2025 beschlossen, Rechtskraft ausstehend)
Naturobjekteverordnung und Plan der kommunalen Naturobjekte (separates Verfahren)
Verordnungen, die in Kraft oder durch den Gemeinderat noch in Kraft zu setzen sind



5. Bau- und Zonenreglement

- Grundeigentiimerverbindlich

- Beschluss Einwohnerrat in zwei Lesungen
- Genehmigung Regierungsrat

- Vorwirkung ab der offentlichen Auflage

Zugehorige Dokumente:
1. Bau- und Zonenreglement inki—Erlauterurgen vom 10. November 2025
5.2 Teilanderung Bau- und Zonenreglement Deponie Typ A und B vom 9. November 2023

Weiterflhrende Erlduterungen:
7. Planungsbericht nach Art. 47 RPV, insbesondere Kapitel 3 und 5
7.1. Bau- und Zonenreglement inkl. Erlauterungen vom 10. November 2025

5.1 Erlauterungen zum Bau- und Zonenreglement

Das Bau- und Zonenreglement bildet zusammen mit dem Zonenplan die Basis der Ortsplanung Emmen. Es
ist grundeigentiimerverbindlich und regelt konkret die Bauweise, den Zweck und das Mass der Nutzung. Es
macht Vorgaben fiir die Qualitaten, die erreicht werden miissen und regelt Prozesse und Zustandigkeiten.
Das Bau- und Zonenreglement muss aufgrund der in Kapitel 2 geschilderten Ausgangslage vollsténdig
Uberarbeitet werden. Um die Versténdlichkeit und die Anwendbarkeit zu klaren hat der Gemeinderat ent-
schieden, eine kommentierte Version des neuen Bau- und Zonenreglements zu erarbeiten. In den Kom-
mentaren zu den einzelnen Artikeln werden Hintergriinde, Erlduterungen und die vorgesehene Anwendung
der Artikel beschrieben. Die Erlauterungen sind nicht verbindlich.

Zur Genehmigung eingereicht wird die Version des Bau- und Zonenreglements ohne Erlduterungen. Diese
Version ist auch offentlich aufgelegt worden. Aus diesem Grund wird auch dem Einwohnerrat die Version
ohne Erlduterungen zur Beschlussfassung vorgelegt. Orientierend liegt die erlauterte Version dem Pla-
nungsbericht als Beilage 1 bei.
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5.2 Inhalte des Bau- und Zonenreglements

Wichtigste Anderungen gegeniiber dem rechtskriftigen Bau- und Zonenreglement aufgrund
der iibergeordneten Gesetzgebung

Wechsel von der Ausniitzungsziffer (AZ) zur Uberbauungsziffer (UZ)

Keine Anrechenbarkeit mehr von Strassenflachen (neu Verkehrszone)

Keine Ubertragung der Ausnutzung bzw. nicht beanspruchter Geb&udeflache auf andere Grundstiicke
zuldssig (ausser in Sondernutzungsplanungen), bisherige Ausnutzungsiibertragungen werden «auf Null
gestellt»

Festlegung Gesamththe und Fassadenhdhe statt Geschossigkeit

Gewachsenes Terrain als massgebendes Terrain

Zonenweise einheitliche Festlegung der Grenzabsténde

Wichtigste Inhalte des neuen Bau- und Zonenreglements

Das Bau- und Zonenreglement priorisiert die qualitétsvolle Entwicklung von Emmen. Es werden verbind-
liche Bestimmungen geschaffen, welche dem Gemeinderat die Legitimation geben, die qualitatsvolle
Entwicklung vorantreiben und sichern zu kénnen. Der Fokus liegt auf den offentlichen R&umen und die
Wahrnehmbarkeit der Gemeinde aus den offentlichen Raumen heraus (siehe insbesondere Art. 3 Bauen
mit Qualitat, Art. 4 Stadtbildkommission, Art. 7 Qualitatssicherndes Verfahren, Art. 98 Umgebungsge-
staltung, Art. 5655 Strassenraumgestaltung).

Auch der Schwerpunkt auf eine nachhaltige Entwicklung wird im Bau- und Zonenreglement gelegt (siehe
insbesondere Art. 3 Bauen mit Qualitat, Art. 98 Umgebungsgestaltung, Art. 1211 Grinflachen, Art. 6362
Schutz vor Warmeeinwirkung).

Des Weiteren gibt es diverse Bestimmungen, um die Qualitdt bei Neubauten, insbesondere bei Woh-
nungen hoch zu halten. Insbesondere Regelungen zu Nebenrdumen (Art. 6564), Freizeitraumen (Art.
6665), Aussengeschossflachen (Art. 6766) und Art und Qualitat der Wohnungen (Art. 6867) spielen
dabei eine wesentliche Rolle. Insbesondere missen die Balkone (Aussengeschossflachen) geregelt wer-
den, da diese nicht mehr wie bisher ohne Beschrankung erstellt werden konnen, sondern aufgrund der
neuen Regelungen der Uberbauungsziffer immer «zu Lasten» der Nutzfliche gehen.

Die neu zuldssigen Uberbauungsziffern und Hohen werden im Bau- und Zonenreglement konkret mit
Massen fixiert. Bei der Erarbeitung der Masse wurde der Grundsatz verfolgt, nicht weniger als heute zu
ermdglichen und gleichzeitig den Mehrnutzen in Massen zu halten. Basis fiir diesen Grundsatz ist das
«Reglement zur Lenkung des Bevodlkerungswachstums und zur qualitativen Entwicklung» vom 19. No-
vember 2019. Da eine direkte Umrechnung der Ausniitzungsziffer in die Uberbauungsziffer und Héhen
nicht méglich ist, wurden alle relevanten Faktoren einbezogen und somit eine Anndherung erreicht. Die
Berechnungen finden sich im Planungsbericht (Beilage 7) im Anhang 1.

Die qualitativen Vorgaben fiir die Erschliessung und Mobilitat werden in Art. 53 Abstellplatze fiir Motor-
fahrzeuge, Art. 5453 Mobilitatskonzepte und Art. 6568 Abstellplatze fiir leichte Zweirdder geregelt.

Im Anhang werden zu den einzelnen Bebauungs- und Gestaltungsplanpflichtgebieten gemass Zonenplan
konkrete Kriterien festgelegt.

In Art. 5251 erganzende Gestaltungsplanbestimmungen wird der Prozess des Gestaltungsplanverfah-
rens erganzt und prazisiert.
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- Bewdhrte Inhalte aus dem rechtskraftigen Bau- und Zonenreglement werden sinngemass Ubernommen
und auf die neue Handhabung angepasst, so beispielsweise Vorgaben zu Griinflachen (Art. 1211), Min-
destnutzungen (Art. 1716), Abstimmung Nutzung und Verkehr in der Arbeitszone (Art. 2625), ergan-
zende Gestaltungsplanbestimmungen (Art. 5251), Dachgestaltung (Art. 5554) und Bestand und Ersatz
bestehender hdherer Gebaude (Art. 7574).

- Um praziser und einheitlicher auf Themen eingehen zu kénnen, die teilweise einem schnelleren Wandel
unterstehen als der 15-jahrige Zeithorizont des Bau- und Zonenreglements werden neu im Art. 2 Abs.
3 explizit Verordnungen vorgesehen. Die Verordnungen liegen in der Kompetenz des Gemeinderates

5.2.1 Anderungen aufgrund der 1. Lesung im Einwohnerrat

= Art. 3 Abs. 6 (Ergéanzung)
"Bei Privatstrassen ist die Begriinung nur vorzusehen, wenn es die raumliche Situation zuldsst."

= Art.4 Abs. 1 lit. b (Streichung)
Streichung von Abs. 1 lit. «b. in der Landwirtschaftszone»

= Art.4 Abs. 1 lit. g (Streichung)

Streichung von Abs. 1 lit. «g. bei der Beurteilung von Richtprojekten im Rahmen von Gestaltungs- und
Bebauungsplanen, sofern kein Projekt als Ergebnis eines qualifizierten Konkurrenzverfahrens gemass Art.
8 BZR als Richtprojekt vorliegt»

= Art. 4 Abs. 3 (Neuformulierung)

Neu: "Zur Festsetzung der Grundsatze und Sicherung der Qualitdtsanforderungen sind Projekte gemass
Abs. 1 bereits vor dem Baubewilligungsverfahren der Stadtbildkommission zur Beurteilung vorzulegen."
Streichung: «Zur Sicherung der Qualitdtsanforderungen sind Projekte gemass Abs. 1 vor dem Baubewilli-
gungsverfahren der Stadtbildkommission zur Beurteilung vorzulegen.»

= Art.4 Abs. 5 (Aufnahme neuer Absatz)
"Der Bericht der Stadtbildkommission muss mit dem Baugesuch 6ffentlich aufgelegt werden."

= Art.5 Abs. 1 (Neuformulierung)

Neu: "Die Gemeinde erteilt Auskunft zu allfallig bereits bekannten oder zu erwartenden Rahmenbedingun-
gen flr das Bauvorhaben."

Streichung: «Baubewilligungspflichtige Vorhaben sind mit der Gemeinde wie folgt abzustimmen:

a. Vor Beginn der Planungs- und Projektierungsarbeiten meldet sich die Bauherrschaft bei der Gemeinde.
b. Die Gemeinde erteilt Auskunft zu allfdllig bereits bekannten oder zu erwartenden Rahmenbedingungen
flr das Vorhaben.»

= Art. 6 (Streichung)
Streichung des Wortes «bestehende».

= Art. 7 (Neuformulierung) und Art. 8 (Streichung)
Art. 7 Qualitatssichernde Verfahren
1 Ein qualitatssicherndes Verfahren liegt vor, wenn:
a. ein begleitetes Verfahren gemass Abs. 2 oder
b. ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren gemass Abs. 3 und 4 durchgefihrt wird.
2 Ein begleitetes Verfahren liegt vor, wenn die Projekterarbeitung durch die Stadtbildkommission begleitet
wird.
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3 Ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren liegt vor, wenn:
a. das Verfahren mindestens zweistufig (mit Zwischenbesprechung) ist oder vorgelagert eine Entwick-
lungsstudie durchgefiihrt wird,
b. wenigstens drei beurteilbare Projektentwiirfe von voneinander unabhangigen teilnehmenden Teams
vorliegen und
c. ein fachlich ausgewiesenes Beurteilungsgremium, die Gemeinde und allenfalls weitere von ihr be-
stimmte Fachpersonen an der Verfahrensvorbereitung und an der Beurteilung der Projektentwiirfe be-
teiligt sind. Das Beurteilungsgremium ist so zusammenzustellen, dass die Fachpersonen als Fachgre-
mium das Sachgremium Uberstimmen kdnnen.

4 Die Gemeinde kann bei qualifizierten Konkurrenzverfahren einzeln oder in Kombination:
a. Die Mitglieder des Beurteilungsgremiums mitbestimmen
b. ein teilnehmendes Team am qualifiziertem Konkurrenzverfahren bestimmen, wenn sich das Beurtei-
lungsgremium nicht auf die teilnehmenden Teams einigen kann sowie
c. ein neues qualifiziertes Konkurrenzverfahren verlangen, wenn sich seit der Durchfiihrung des vorlie-
genden qualifiziertes Konkurrenzverfahrens die Verhaltnisse erheblich geandert haben.

= Art. 10 (vorher 11) Abs. 6 (Erganzung)

«Bei bestehenden Reihenhdusern wnd deren Ersatz mit zwei oder mehr Gebdudeeinheiten gilt anstelle der
zonengeméssen Uberbauungsziffer die bestehende anrechenbare Gebdudefldche, sofern diese grésser als
die zonengemass zugelassene anrechenbare Gebaudeflache ist.»

= Art. 15 (vorher 16) Abs. 4 (Anderung)
«Fir die bergseitige Rickversetzung der Geschosse wird die anrechenbare Gebaudeflache maximal um 50
Prozent des Fidchenmasses mFlaehenrmass der talseitigen Riickversetzung durch eine entsprechende Er-
héhung der Uberbauungsziffer ausgeglichen.»

= Art. 20 (vorher 21) Abs. 2 lit. d (Anpassung)
Die Uberbauungsziffer 1 ist einheitlich bei 0.23 und die Uberbauungsziffer 3 einheitlich bei 0.25 festzulegen.

= Art. 22 (vorher 23) Abs. 1 (Streichung)
«In der Wohn- und Arbeitszone sind Wohnungen unter besonderer Beachtung eines geniigenden Immissi-
onsschutzes sowie nicht und massig stérende Gewerbe-—Gesehafts- und Dienstleistungsbetriebe zuldssig.»

= Art. 26 (vorher 27) Abs. 2 (Anderung)

«Zusatzlich sind offentlich-zugangliche Nutzungen wie Parkanlagen, Flachen zur Freihaltung des Land-
schaftsfensters gemadss stadtebaulichem Gesamtkonzept sowie Bauten und Anlagen mit offentlicher Zu-
ganglichkeit erforderlich zutéssig.»

= Art. 28 (vorher 29) Abs. 2 (Anderung)
«Zulassig sind Bauten, Anlagen und Nutzungen zum Wohnen, landwirtschaftliche Nutzungen sowie nicht
storende Gewerbe-—Gesehafis- und Dienstleistungsbetriebe. »

= Art. 49 (vorher 50) Abs. 3 (Erganzung)
"Die Kulturdenkmdler der Kategorie "erhaltenswert" sind von kommunaler Bedeutung. Zustdndig fir den
Entscheid iber einen Abbruch oder einen Ganz- oder Teilerhalt ist die Gemeinde. |...]"

= Art. 51 (vorher 52) Abs. 4 (Neuformulierung)
«Auf die maximal zuldssigen Abweichungen zu den Uberbauungsziffern 1 bis 3, zur talseitigen Fassaden-
héhe (Fh) und zur Gesamthdhe (Gh) besteht kein Anspruch sind-richt-gesehuldet.»

= Art. 51 (vorher 52) Abs. 10 (Anderung)
«In Gestaltungsplénen mit einer Fldche von mindestens 6000 mZ2, in denen...»
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= Art.53 und bei allen weiteren betroffenen Artikeln (Anderung)
Die Schreibweise ist zu vereinheitlichen und die weibliche sowie mannliche Form zu verwenden. Auf Gen-
dersternchen ist zu verzichten.

= Art.52 (vorher 53) Abs. 3 (Anderung)
«Fir Beschaftigte sind in der Arbeitszone, der Zone fir offentliche Zwecke und der Zone fir Sport- und

Freizeitanlagen pro Gebaude und Areal maximal 25-%-derrealisierten-Abstellpldtze-im-Aussenraum-zulassig,
wobeiHrjedemFalein-Anteilven 100 Abstellpldtze im Aussenraum zuldssig ist.»

= Art. 52 (vorher 53) Abs. 4 (Aufnahme neuer Absatz)

«Zusatzlich zu Abs. 3 diirfen hochstens 50 weitere Abstellplatze im Aussenraum erstellt werden, wenn
mindestens 50 Prozent aller erstellen Abstellplatze im Aussenraum ausreichend mit Photovoltaik-Anlagen
ausgerustet sind. Der Gemeinderat legt die Anforderungen an die Photovoltaik-Anlagen in einer Verordnung
fest.»

= Art. 54 Abs. 5 (Aufnahme neuer Absatz)
«FUr bestehende Nutzungen muss kein Mobilitétskonzept erarbeitet werden, wenn bauliche Erweiterungen,
Nutzungsanderungen oder dergleichen nachweislich zu keinem wesentlichen Mehrverkehr flihren.»

= Art. 54 (vorher 55) Abs. 1 (Anderung)

«Dacher bis 10° Neigung und mit einer Flache von mehr als 25 m2 sind extensiv mit standorttypischem
Saatgut zu begriinen;—sefern-die-FlachernichtalsTFerrasse-genuzb-werden. Ausgenommen sind Flachen,
die als Terrassen genuizt werden und Dacher von Bauten mit einer Gesamthohe von bis zu 17.0 m, welche
zur Energiegewinnung genutzt werden.»

= Art. 55 (vorher 56) Abs. 1 (Anderung)
«... flr Hecken 1.80m 2-66m ...»

= Art. 58 (vorher 59) Abs. 4 (Neuformulierung)
«Windenergieanlagen haben sich beziiglich Grosse und der Anzahl in der Umgebung anzupassen. Wind~

= Art. 59 (vorher 60) Abs. 2 (Erganzung)

«Ab einem effektiven Bedarf der Gesamtiiberbauung von 10 Abstellpldtzen fir Motorfahrzeuge miissen alle
Abstellplatze fiir Bewohnerinnen und Bewohner und 1/3 der Abstellplétze fiir Beschéftigte Bewehner_so
ausgestattet sein, dass spater bei Bedarf individuell abrechenbare Ladevorrichtungen fiir Elektrofahrzeuge
installiert werden kénnen. Zudem muss die elektrische Versorgung zum Geb&ude bzw. zur Uberbauung fiir
eine Ausstattung von 100% aller Abstellplatze ausgelegt bzw. vorbereitet sein. Die Erflllung dieser Anfor-
derungen ist bei der Baueingabe durch ein Konzept fiir die Elektromobilitdt zu belegen.»

= Art. 59 (vorher 60) Abs. 4 (Erganzung)

«Alle Abstellplatze fir Motorrader fiir Bewohnerinnen und Bewohner sowie Beschéftigte missen so ausge-
stattet sein, dass spater bei Bedarf individuell abrechenbare Ladevorrichtungen fiir Elektromotorrader in-
stalliert, werden kénnen. Zudem muss die elektrische Versorgung zum Gebdude bzw. zur Uberbauung fiir
eine Ausstattung von 100 % aller Abstellplatze ausgelegt bzw. vorbereitet sein. Die Erfiillung dieser Anfor-
derungen ist bei der Baueingabe durch ein Konzept fiir die Elektromobilitdat zu belegen.»

= Art. 61 (vorher 62) Abs. 2 (Aufnahme neuer Absatz)
«Die Lichtfarbe von Beleuchtungsanlagen darf 3000 Kelvin nicht Ubersteigen.»

= Art. 67 (vorher 68) Abs. 1 (Anderung)
«Die Gemeinde kann bei Gestaltungsplanen sowie Wohngebduden mit zehn seeks und mehr Wohnungen
den Wohnungsmix mitbestimmen.»
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= Art. 67 (vorher 68) Abs. 2 (Korrektur)

«Geschosse mit Hauptnutzflachen dirfen nicht unter dem zuldssigen Terrain gemdss Art. 14 Abs. 1 und 3
2 liegen.»

m  Art. 77 (vorher 78) (Neuformulierung)

«In Erganzung zu § 209 PBG wird bei rechtskraftiger Wiederherstellungsverfligung ab Ablauf der Wieder-
herstellungsfrist bis zur Wiederherstellung des rechtmassigen Zustandes die Zahlung eines Tagessatzes
von CHF 30.00 verlangt.»

5.2.2 Weitere Anderungen vor der 1. 6ffentlichen Auflage

= Folgeanpassungen
In der Folge der Anpassungen des Einwohnerrats wurden diverse Verweisanpassungen erforderlich.
Die Erlauterungen zum Bau- und Zonenreglement wurden an die Beschliisse gepasst.

= Weitere Anderungen am Bau- und Zonenreglement mit Begriindung unterstrichen oder ge-
strichen
Art 10 Uberbauungsziffer Absatz 3:

Die Berechnung der UZ 3 wird vereinfacht, in dem das oberste Geschoss um 30% der UZ 3 verkleinert
wird, nicht um 30% der UZ 1.

Uberbauungsziffer 3 (UZ-3): Wird das oberste Geschoss im Sinne von § 36 Abs. 1c PBV um mindestens
30% der anrechenbaren Gebéudefléche der UZ-3 4 verkleinert und von den Aussenfassaden zuriickversetzt,
gilt die Uberbauungszifter 3.

Art. 12 zuldssige Hohen

Streichung des Wortes «Grenzabstand» aus dem Titel des Artikels, da es im Artikel nicht um den Grenzab-
stand geht.

Art. 12 Zuldssige HOhen /Grenzabstand
Art. 14 Terraingestaltung Absatz 6

Der Begriff «erhaltenswerte» Bdaume ist nicht prazise genug, der Satz wird daher erganzt.

Unter Baumkronen geschiitzter und erhaltenswerter Bdume und entlang von Naturobjekten geméss Inven-
tar der kommunalen Naturobjekte darf das Terrain weder verdndert noch verdichtet werden.

Der gleiche Satz findet sich auch in Art. 48 Naturobjekte und wird dort ebenfalls erganzt.
Art. 17 Mindestnutzungen Absatz 2

Aufgrund diverser Diskussionen zu Entwicklungen in der Arbeitszone rund um den Flugplatz hat sich ge-
zeigt, dass drei oberirdisch genutzte Geschosse teilweise durch die Flughindernisfreihalteflache verunmdg-
licht werden. Um unnétige Diskussionen zu vermeiden, wird der Artikel in Abs. 2 um ein lit. erganzt.

¢ falls aufgrund von Art. 6 BZR eine Hohenbeschrankung dazu fiihrt, dass die Realisierung von drei ober-
irdisch genutzten Geschossen verunmoglicht wird,

Art. 26 Spezialzone Chilefeld Absatz 1 und Absatz5

Analog zur Wohn- und Arbeitszone und zur Spezialzone Riffigweiher wird auch hier der Begriff «Geschafts-
betriebe» gestrichen.
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In der Spezialzone Chilefeld sind Wohnungen sowie nicht und méssig storende Gewerbe~—Gesechdfts- und
Dienstleistungsbetriebe zuldssig.

Im Absatz 5 ist der Satz falsch formuliert. Das Wort «aufweisen» wird gestrichen.
Es gilt eine maximale Gesamthohe von 20.5 m aufweisen.
Art. 41 Freihaltezone Gewédsserraum Fr-G Absatz 3

Die Diskussion in der Bau- und Verkehrskommission hat ergeben, dass der Absatz nicht eindeutig ist. Zu-
nachst wurde angenommen, dass eine Prézisierung in den Erlduterungen reicht, daher wurde keine Ande-
rung im Einwohnerrat beschlossen. Es zeigt sich, dass die Formulierung unklar bleibt, weswegen der Absatz
prazisiert wird.

In den im Teilzonenplan Gewdsserraum speziell bezeichneten Fldchen innerhalb der Freihaltezone Gewdas-
serraum gelten die Nutzungseinschrdankungen von Art. 41c Abs. 3 und Abs. 4 GSchV nicht.

Artikel 51 Erganzende Gestaltungsplanbestimmungen Absatz6 lit. c

Das kommunale Verfahren ist entspricht einer Vorpriifung, auf kantonaler Ebene handelt es sich um eine
Vorabklarung. Dies wird prazisiert.

Vor der offentlichen Auflage muss der Gestaltungsplan zur kommunalen Vorprifung und kantonalen Vor-
abkidrung eingereicht werden.

Artikel 51 Ergdnzende Gestaltungsplanbestimmungen Absatz 10

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplans Schiitzenmatt sind Fragen aufgetaucht, von welchem
Anteil Hauptnutzflachen die 25% preisgiinstiger Wohnraum zu berechnen sind. Die 25% beziehen sich auf
die zusatzlich moglichen Hauptnutzflachen fiir Wohnen.

Die Prazisierung, die im Bebauungsplan Schitzenmatt gegeniiber dem Bebauungsplan Sonne vorgenom-
men wurde, findet auch im BZR Anwendung.

In Gestaltungsplangebieten mit einer Fldche von mindestens 6000 mZ2, in denen durch ein qualifiziertes
Konkurrenzverfahren nach Art. 7 Abs. 3 und 4 8 BZR von den Abweichungen gemadss Abs. 4 profitiert wird,
sind 25% der zuséatzlich méglichen Hauptnutzflachen Wohnen geméss Anhang 7 als preisgiinstiger Wohn-
raum zu erstellen. Als preisglinstig gilt die Kostenmiete, berechnet geméss Wohnraumforderungsverord-
nung WFV Art. 8 unter Berticksichtigung der Anlagekostenlimiten gemdéss Bundesamt fir Wohnungswesen
BWO. Innerhalb dieses Angebotes ist ein ausgeglichener Wohnungsmix vorzusehen.

Artikel 60 Antennenanlagen

Aufgrund einer Frage aus der Bau- und Verkehrskommission ist klar geworden, dass die Reihenfolge im
Artikel verwirrend ist. Um hier Klarheit zu schaffen, wird die Reihenfolge gedndert. Inhaltlich ergeben sich
keine Anpassungen. Der letzte Abschnitt aus (bisher) Abs. 4 wird neu zu einem eigenen Abs. 4.

4 Der Standort einer visuell wahrnehmbaren Mobilfunkaniagen in einem Gebiet untergeordneter Prioritat
st nur dann zuldssig, wenn sie sich nicht in einem Gebiet tibergeordneter Prioritdt aufstellen /dsst. In jedem
Fall st eine Koordination mit bestehenden Mobilfunkaniagen zu priifen. Falls die Priifung ergibt, dass eine
Koordination aufgrund der anwendbaren Vorschriften modglich ist _ist die neue Mobilfunkan/age am beste-
henden Standort zu erstellen.

5 Ergibt sich aus der Prifung geméss Abs. 4 kein mdglicher Standort, gelten fir die Standortevaluation
visuell wahrnehmbarer Mobilfunkaniagen getten folgende Prioritdten (1 = hochste Priori-tat): Prioritat 1.
Arbeitszonen: [...]
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5.2.3 Anderungen nach der 1. é6ffentlichen Auflage

Der Gemeinderat hat aufgrund von Einsprachen und Einspracheverhandlungen verschiedene Anderungen
am Bau- und Zonenreglement beschlossen und diese erneut zur Auflage gebracht. Ausserdem konnten
bereits erste Korrekturen vorgenommen werden, die in der Anwendung aufgrund der Planungszone zu
Unklarheiten gefiihrt haben. Der Gemeinderat hat die Chance einer ohnehin weiteren Auflage genutzt, um
diese Korrekturen ebenfalls aufzulegen und damit keine verfahrensrechtlichen Unsicherheiten zu erzeugen.
Einspracheberechtigt waren nur die Anderungen. Folgende Anderungen (unterstrichen oder gestricher) mit
Begriindung wurden publiziert:

= Art. 8 Umgebungsgestaltung Abs. 4
“Die Bepflanzung hat in geeigneter Qualitat mit standortgerechten, vorwiegend einheimischen;—stare~
ertgerechten Pflanzenarten zu erfolgen. Invasive Neophyten sind nicht zulassig.

Begriindung:

Die Reihenfolge von «vorwiegend einheimischen» und «standortgerechten» wird umgekehrt, damit sich
«vorwiegend» eindeutig nur auf «einheimisch» bezieht.

= Art.10 Uberbauungsziffer Abs. 4 und Abs. 6
«* Uberbauungsziffer 4 (UZ-4): Fir Bauten, die eine Gesamthdhe von 4.50 m nicht (iberschreiten und
nur Nebennutzflachen oder gedeckte Aussengeschossfiachen enthalten sowie fiir Freizeitrdume gemass
Art. 65 Abs. 1, gilt in allen Zonen mit Uberbauungsziffer zusétzlich die separate Uberbauungsziffer 4.
Der ordentiiche Grenzabstand betragt 4.00 m.»

“6 Bei zum Zeitpunkt der Rechtskraft dieses Reglements bestehenden Reihenhdusern und deren Ersatz
mit zwei oder mehr Geb&udeeinheiten gilt anstelle der zonengeméssen Uberbauungsziffer die beste-
hende anrechenbare Gebaudefldche, sofern diese grosser als die zonengemdss zugelassene anrechen-
bare Gebdudeflache ist. Wird diese Ausgangslage angewendet, gelten in jeder Zone eine talseitige
Fassadenhthe 1 und Gesamthéhe 1 von 10.5 m resp. talseitige Fassadenhthe 2 und Gesamthéhe 2
von 11.0 m. Zusatzlich dirfen dann pro Gebaudeeinheit Anr—undKleirbauter Bauten bis 4.50 m Ge-
samthohe von insgesamt 20 m2 anrechenbare Gebdudeflache realisiert werden.»

Begriindung:

Zu Abs. 4: Ohne die Erganzung der gedeckten Aussengeschossflachen miissten beispielsweise gedeckte
Sitzplatze im Garten zur UZ 1 angerechnet werden. Ohne die Ergénzung betreffend den Grenzabstand
wiirde auch fiir Bauten der UZ 4 der Zonengemésse Grenzabstand gelten, da diese Gebdude jedoch nicht
Uber 4.50m hoch werden kénnen und bis 11.00m Hdhe gemass §122 PBG der ordentliche Grenzabstand
4.00m gilt, wird dies generell so festgesetzt.
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Zu Abs. 6: Es wird prazisiert, dass diese Bestimmung nur fiir bereits erstellte Reihenhduser gilt. Anderenfalls
kdnnten neue Reihenhduser erstellt werden und anschliessend von der Bestimmung zusatzlich profitieren.
Die Korrektur von An- und Kleinbauten auf Bauten ist erforderlich, da in An- und Kleinbauten gemass PBG
§112 nur Nebennutzflachen zuldssig sind. Es sollen aber beispielsweise auch Wintergarten ermdglicht wer-
den, die zur Hauptnutzflache zahlen.

= Art. 11 Griinflichen Abs. 1
«1 In den Wohnzonen W-A, W-B und W-C, der Speziellen Wohnzone sowie den Wohn- und Arbeitszonen
dirfen 40 Prozent der nicht zur anrechenbaren Gebadudeflache zahlenden Faeke anrechenbaren Grund-
Stiicksflache weder unterirdisch noch oberirdisch bebaut werden. Diese Flache ist als Griinflache zu
gestalten. Es sind 6kologisch und lokal- und mikroklimatisch wertvolle Flachen vorzusehen und Baume
zu pflanzen. Die restliche Flache ist soweit mdglich zu begriinen und mindestens wasserdurchlassig
auszugestalten, soweit dies bautechnisch mdéglich ist.»

Begriindung:

Bei vielen Grundstiicken gehéren nicht anrechenbare Flachen zur Grundstiicksflache, beispielsweise Ver-
kehrszonen. Diese werden nicht in die Berechnung der 40% einbezogen, was mit der bisherigen Formulie-
rung nicht eindeutig war.

= Art. 17 Nutzungen fiir das Sexgewerbe

«Nutzungen fiir das Sexgewerbe sind nur in den felgenden-2Zener Arbeitszonen erlaubt.=
—a—Arbeitszeren
—blemzenen >

Begriindung:

In Emmen sind die Arbeitszonen Uber das ganze Gemeindegebiet verteilt. Dementsprechend ist die Be-
schrankung auf die Arbeitszonen keine Einschrdankung der Gewerbefreiheit.

= Art. 20 Wohnzonen Abs. 3 Gebiet Nr. II
«3 Gebiet Nr. II: &ffentlicheNutzunrg Gebdude mit maximal 175m2 anrechenbaren Gebaudeflache und
einer maximalen Gesamthohe von 5 750 m.»

Begriindung:

Das Volumen wadre in dhnlicher Form fiir eine ¢ffentliche Nutzung (Kindergarten) bereits durch den bishe-
rigen Gestaltungsplan realisierbar gewesen. Der Gestaltungsplan wird im Rahmen der Gesamtrevision auf-
gehoben. Die Gemeinde hat an diesem Standort langfristig keinen Bedarf an einer offentlichen Nutzung,
dementsprechend kann die Nutzung des Volumens freigegeben werden.

= Art. 25 Abstimmung Nutzung und Verkehr in der Arbeitszone Abs. 2
«2 Unter der realisierten Nutzflache ist die Nettoflache geméss § 169 PBG bei Einkaufs- und Fachmarkt-
zentren oder die Geschossflache (vgl. Anhang 7) bei allen weiteren Nutzungen, mit Ausnahme von
Abstellfidchen fiir Fahrzeuge, zu verstehen.»

Begriindung:

Die Flachen werden fiir die Berechnung der Anzahl Abstellpldtze und die zulassige Anzahl Fahrten fir die
entsprechende Nutzung bendtigt. Flachen, die fiir Abstellplatze dienen, diirfen nicht fir sich genommen
auch nochmal in die Berechnung fiir Abstellplatze und Fahrten einfliessen.

= Art. 27 Spezialzone Listrig (SL) Abs. 1
“1In der Spezialzone Listrig sind Bauten und Anlagen fiir die Gastronomie, wrd Seminarrdumlichkeiten,

zdlassig—Imuntergeerdneten—Mass-sind-zudem—Dienstleistungsnutzungen, Beherbergung sowie Sport-

und Freizeitanlagen zuldssig. Zusatzlich sind héchstens 3 6 Wohnungen gestattet.»
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Begriindung:

Die Nutzungsvorgaben flr die Spezialzone Listrig werden offener formuliert, als in der ersten 6ffentlichen
Auflage. Der Restaurantbetrieb soll mdglich sein und bleiben, wofiir eine offenere Nutzbarkeit der Spezial-
zone Listrig erforderlich ist. Eine detaillierte Uberpriifung der Abstimmung von Siedlung und Verkehr ist
Uber die Kriterien flr die einzelnen Gestaltungsplangebiete im Anhang 4 zum Bau- und Zonenreglement
vorgegeben. Mit der Erhéhung auf 6 mdgliche Wohnungen wird beriicksichtigt, dass im bestehenden Ge-
baude bereits 3 Wohnungen existieren und die Freiheit gegeben, die schon in der ersten Auflage beabsich-
tigten neuen 3 Wohnungen dennoch zu realisieren.

= Art. 51 Erganzende Gestaltungsplanbestimmungen Abs. 10

«10 In Gestaltungsplangebieten mit einer Flache von mindestens 6000 m2, in denen durch ein qualifi-
ziertes Konkurrenzverfahren nach Art. 7 Abs. 3 und 4 BZR von den Abweichungen gemass Abs. 4
profitiert wird, sind 25% der zusatzlich méglicher realisierten Hauptnutzflichen Wohnen gemass An-
hang 7 als preisgiinstiger Wohnraum zu erstellen. Als preisglinstig gilt die Kostenmiete, berechnet ge-
mass Wohnraumférderungsverordnung WFV Art. 8, unter Berlicksichtigung der Anlagekostenlimiten
gemass Bundesamt fiir Wohnungswesen BWO. Innerhalb dieses Angebotes ist ein ausgeglichener Woh-
nungsmix vorzusehen.»

Begriindung:

Mit der bisherigen Formulierung hatte kein reines Gewerbegebdude oder ein Gebaude mit nur den bisher
schon mdglichen Wohnungen erstellt werden kdnnen ohne, dass die Regelung gegolten héatte. Es hatten
also zwingend Wohnungen als preisglinstige Wohnungen realisiert werden mussen. Mit der neuen Formu-
lierung wird prazisiert, dass die Vorgaben nur fiir die tatsachlich hinzu gewonnene und realisierte Wohnfla-
che zum Tragen kommen.

= Art. 55 Strassenraumgestaltung Abs. 5

«> Strassenzugewandte Mauern wund dergleichen von mehr als 1.00 m sichtbarer Hohe sind zu begrii-
nen.»

Begriindung:
Mit dieser Erganzung missen keine Diskussionen gefiihrt werden, wann eine Mauer als Mauer zahlt.

= Art. 64 Nebenrdaume Abs. 3
«3 In Gebduden mit mehr als einer Wohnung sind Gemeinschaftsrdume fiir Kinderwagen, Spielgeréte,
fahrzeugahnliche Gerate (F&G) und dergleichen zu erstellen. Pro Wohnung ist eine Nutzflache von min-
destens 1.0 m2 zu realisieren. Mindestens—1/3-der Die Flache ist in einem abschliessbaren—ebererdig
zuganglicher Raum wnd ebenerdig zugdnglich anzuordnen zu-erstellen. Maximal 2/3 der Bie—tbrigen
Flachen kénnen bei guter Anbindung an einen Lift statt ebenerdig auch in den lbrigen Geschossen i

Unter—oder-Obergeschess realisiert werden.»
Begriindung:

Die bisherige Formulierung hat bereits zu Missverstandnissen gefiihrt. Mit dieser Anpassung soll eine Kia-
rung und klare Handhabung ermdglicht werden.

= Art. 68 Abstellplitze fiir leichte Zweirader Abs. 3 lit. b
«3 b. Mindestens—1/3-der Die Langzeitabstellplatze fir Bewohnerinnen und Bewohner sind in einem
abschliessbaren—ebenerdig—zuganglicher Raum wnd ebenerdig zugdnglich anzuordnen zu-erstellen. Bei
guter Anbindung (iber eine befahrbare Rampe oder durch einen geniigend grossen Lift kdnnen maximal
2/3 der die-tibrigen Langzeitabstellplatze statt ebenerdig auch in den lbrigen Geschossen adveh-in-den
Urtergesehossenr—angeordnet werden.»
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Begriindung:

Die bisherige Formulierung hat in den Bebauungsplanen teilweise zu Missverstandnissen gefiihrt. Hiermit
soll analog zur Bestimmung der Fahrzeugahnlichen Geraten (FaG) in Art. 64 eine Klarung und klare Hand-
habung ermdglicht werden.

= Anhang 4: Kriterien fiir Gebiete mit Bebauungsplan- und Gestaltungsplanpflicht nach Art.
51 (verbindlich), G3 und B8

G3 Erlenmatte

Kriterien:

- Es ist nur fiir die UZ eine Abweichung von der Grundnutzung zuldssig, nicht jedoch auf die Hohe

- Integration der Kapelle in die Aussenraumgestaltung

- Offentlich zuganglicher Bereich um Kapelle, Erstellung und Unterhalt des Aussenraums durch die Grund-
eigentiimerschaft

Begriindung:

Prazisierung zur eindeutigeren Verstandlichkeit.

Streichung Bebauungsplanpflicht Bahnhof Emmenbriicke
89 BabnbofE briich
Kriterien:

Begriindung:

Aufgrund von neuen Erkenntnissen zur Bebaubarkeit und zum Realisierungshorizont wird ein Bebauungs-
plan nicht erforderlich. Von Seiten Gemeinde Emmen gibt es ebenfalls keinen Bedarf, daher wird auf die
Pflicht verzichtet. In der Folge wird die Nummerierung der weiteren Bebauungsplanpflichtgebiete als re-
daktionelle Anderung angepasst.

Anhang 5: Arbeitszonen gemidss Art. 24 (verbindlich), Gebiet d und m

Bezeichnung | Gebietsbezeichnungen Reine guterverkehrs- @ &
intensive Nutzungen S S £
nicht zuldssig 2 €& 2 %

c g 8
0 g 9
O (1|

dai: Sumpf Sprangi X 14.00 /g

dz: Sprangi X 12.00 I

m.JZ: Rieggisingerstrasse X 14.00 III

m2: Rieggisingerstrasse X 16.50 7

Begriindung:

Sumpf/ Sprangi: Das bisherige Arbeitszonengebiet «d Sprangi» wird aufgeteilt in das Gebiet «d1 Sumpf>»
und «d2 Sprangi». Fir das Arbeitszonen-Gebiet «d1 Sumpf» zwischen Autobahn, Kantonsstrasse und Ar-
beitszone wird die neue Hohe von 14.00m als vertraglich eingestuft und die Entwicklungsmdoglichkeiten in
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dieser Arbeitszone damit erweitert. Im Arbeitszonengebiet «d2 Sprangi», angrenzend ans Wohngebiet
Sprengihthe gilt weiterhin eine Hoéhe von 12.00 m. Die konkrete Zuteilung ist bei den Anderungen am
Zonenplan unten ersichtlich.

Rieggisingerstrasse: Das bisherige Arbeitszonengebiet «m Riieggisingerstrasse» wird neu zwei Hohen zu-
geteilt. Zwischen Autobahneinhausung, Wohn- und Arbeitszone C und Hanglage wird eine neue Hdhe von
16.50 m als vertraglich eingestuft und die Entwicklungsmdglichkeiten in dieser Arbeitszone erweitert. Die
beiden Gebiete sldlich und westlich des Kreisels bleiben der bisherigen Héhe 14.00m zugeteilt, da der
Ubergang zu den angrenzenden Wohnzonen B sonst als nicht mehr vertréglich eingestuft wiirde. Die kon-
krete Zuteilung ist bei den Anderungen am Zonenplan unten ersichtlich.

Anhang 6: Aufhebung Gestaltungspliane und Bebauungspline (verbindlich)

Nr. Name Vom
121 Dahlienstrasse Sid 22.08.2012
Begriindung:

Der Gestaltungsplan wird in der Liste der Aufzuhebenden Gestaltungsplane erganzt und damit ebenfalls im
Zuge der Revision der Ortsplanung aufgehoben.

Redaktionelle Anpassungen

- Nummerierung der Bebauungsplanpflichtgebiete in der Folge des Verzichts auf die Bebauungsplan-

pflicht B8:
B18 B8 Schachenstrasse, Emmenmatt

B2 BI10 Meierhofli Metti

B15 Bi12 Meierhofli Fachmarkt
B16 BI15 Lindenheim

B2+ BI16 Chilefeld

- Einzelne Rechtschreibfehler

5.2.4 Anderungen nach der 2. Offentlichen Auflage

= Art. 42 Freihaltezone Wildtierkorridor Fr-W Abs. 3, 4, 5 neu

«3 Die Errichtung von neuen, die Durchwanderbarkeit beeintrdachtigenden Bauten und Anlagen ist nicht
zulassig. Als Bauten und Anlagen jnnerhalb der Freihaltezone Wildtierkorridor gelten insbesondere auch
wildtierundurchlassige Zaunungen, Schutznetze, Schutzfolien, Einfriedungen und Mauern-sewie-Bauter

4 Ausnahmen zu Abs. 3 kénnen bewilligt werden, wenn die konkrete Beeintrachtigung durch geeignete

Massnahmen kompensiert werden kann,__um die Funktionalitét der Freihaltezone Wildtierkorridor zu
erhalten « ieE angigkei e fr \Wildt i hmilert _erhalten
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> Es gilt das Prinzip der Einzelfallbeurteilung, wobei neben anderen die Standortgebundenheit sowie die
Lage neuer Bauten und Anlagen Kriterien sind.»

Begriindung:

Mit der Aufhebung der Freihaltezone Wildtierkorridor in der zweiten &ffentlichen Auflage hat der Gemein-
derat signalisiert, dass er bereit ist, den Landwirten entgegen zu kommen. Aufgrund der bisherigen Hand-
habung kann nicht davon ausgegangen werden, dass die Nicht-Festlegung vom Regierungsrat genehmigt
wiirde. Daher wird die Freihaltezone im Gebiet Geisselermoos/Holzhof wieder aufgenommen und dem Ein-
wohnerrat zur Beschlussfassung beantragt (siehe Kapitel 6.2.3). Aus diesem Grund hat der Gemeinderat
einen Weg gesucht, dennoch den betroffenen Landwirten eine «Kompensation» und Entgegenkommen zu
signalisieren. Die Anpassung wird als Kompromiss zwischen den Bediirfnissen aus zwei gegensatzlichen
Interessen (Aufhebung Wildtierkorridor — Beibehalt Wildtierkorridor) zur Entscheidfindung im Einwohnerrat
vorgelegt. Die Anpassung wird in Absprache mit der Gemeinde Neuenkirch vorgenommen, die sich ebenfalls
im Prozess der Ortsplanungsrevision befindet. Inhaltlich bildet der angepasste Artikel vor allem die bereits
bestehende Praxis in der Handhabung mit bewilligungspflichtigen baulichen Anderungen in der Freihalte-
zone Wildtierkorridore detaillierter ab, als der bisherige Artikel gemass kantonalem Musterreglement. Aus-
serdem ist er «positiver» formuliert.

Sowohl die Verbande als auch die Landwirte sind im Verfahren durch ihre Einsprachen involviert. Die Ein-
sprachen sind nicht zurlickgezogen worden, die Einsprechenden bleiben im Verfahren involviert. Allenfalls
weitere Betroffene haben sich weder in der ersten 6ffentlichen Auflage gegen die Freihaltezone noch in der
zweiten offentlichen Auflage gegen den Verzicht auf die Freihaltezone gedussert. Die Wahrscheinlichkeit,
dass gegen eine Anpassung des BZR Artikels eine héhere Betroffenheit als durch die Anderungen in den
beiden Auflagen folgt, wird als so gering beurteilt, dass auf ein erneutes rechtliches Gehor verzichtet wurde.

Redaktionelle Anpassungen

Im Titel der Zonen im Bau- und Zonenreglement waren die Abklirzungen teilweise nicht dargestellt, dies
wird vereinheitlicht.
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6. Zonenplan

- Grundeigentiimerverbindlich

- Beschluss Einwohnerrat in zwei Lesungen
- Genehmigung Regierungsrat

- Vorwirkung ab der offentlichen Auflage

Zugehorige Dokumente:

2. Zonenplan 1:5'000 inkl. Gefahrenkarte vom 10. November 2025

3. Plan zur Strassenraumgestaltung vom 10. November 2025

4. Gewasserraumplan West und Ost vom 10. November 2025

5.1 Teilzonenplan Deponie Haliswil vom 10. November 2025

8. Anderungsplan (orientierend)

9. Aufhebung kantonaler Baulinien vom 3. Juni 2023 (orientierend)

10. Plan Gefahrengebiete 1:5'000 vom 10. November 2025 (orientierend)

Weiterfiihrende Erlauterungen:

7. Planungsbericht nach Art. 47 RPV, insbesondere Kapitel 3 und 4

7.1 Beilage 2: Anderungen des Zonenplans im Detail, Quartierbetrachtungen

9.2 Beilage 3: Planungsbericht Gewasserraum

9.3 Beilage 4: Planungsbericht Deponie Haliswil mit Rodungsgesuch und Vorprojekt Deponie Haliswil

6.1 Erlauterungen zum Zonenplan

Der Zonenplan legt rédumlich fest, wo welche Zonenbestimmungen des Bau- und Zonenreglements anzu-
wenden sind. Die Entwicklung des Gemeindegebiets wird unterteilt und zugewiesen, so dass in jedem Fall
eindeutig ist, welche Entwicklungen zu erwarten sind. Es werden Grundnutzungen und Uberlagerungen
festgelegt, zu denen jeweils im Bau- und Zonenreglement die zugehdrigen Bestimmungen festgelegt wer-
den. Die Unterteilung des Gemeindegebiets erfolgt in Bauzonen und Nicht-Bauzonen. Nicht-Bauzonen sind
die Landwirtschaftszone, die Deponiezonen, die gefahrdeten Gebiete gemdss Gefahrenkarte, die Freihalte-
zone Gewasserraum und die Freihaltezone Wildtierkorridor. Die Bauzonen werden unterteilt in Kernzonen,
Wohnzonen, Wohn- und Arbeitszonen, Arbeitszonen, Spezialzonen, Sonderbauzonen, Zone fiir 6ffentliche
Zwecke, Zone fiir Sport- und Freizeitanlagen, Griinzonen und Verkehrszonen.

6.2 Inhalte Zonenplan

Wichtigste Anderungen gegeniiber dem rechtskriftigen Zonenplan aufgrund der iibergeord-

neten Gesetzgebung

- Samtliche Anderungen gegeniiber dem rechtskréftigen Zonenplan werden im Anderungsplan (Beilage
10) dargestellt. Dargestellt wird, wenn eine Zone nicht in das entsprechende neue Pendent (ibernom-
men wurde (zum Beispiel W2>W-C wird nicht dargestellt, W2>W-B wird als Anderung dargestellt). Die
meisten Zonen behalten ihre Bezeichnung und werden demensprechend nicht dargestellt, wenn sie
nicht veréndert wurden. Folgende wichtigste Zonenzuweisungen gelten nicht als Anderung:
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Bisherige Bezeichnung Neue Bezeichnung
6-geschossige Kernzone (K6) Kernzone A (K-A)

5-geschossige Kernzone a (K5a) Spezielle Kernzone (K-S)
5-geschossige Kernzone b (K5b) Kernzone B (K-B)

4-geschossige Kernzone (K4) Kernzone C (K-C)

5-geschossige Geschaftszone (Gs5) Wohn- und Arbeitszone A (WAr-A)
4-geschossige Wohn-/Gewerbezone (W/Gw4) Wohn- und Arbeitszone B (WAr-B)
3-geschossige Wohn-/Gewerbezone (W/Gw3) Wohn- und Arbeitszone C (WAr-C)
4-geschossige Wohnzone (W4) Wohnzone A (W-A)

3-geschossige Wohnzone (W3) Wohnzone B (W-B)

2-geschossige Wohnzone (W2) Wohnzone C (W-C)

2-geschossige  Wohnzone mit verdichteter Bau- | Wohnzone C (W-C)

weise zuldssig (W2-v)

Eine detaillierte Auflistung findet sich im Planungsbericht (Beilage 7) in Kapitel 4.2.1 «Neue Zonenbe-
zeichnungen».

Wechsel der Zonenbezeichnungen der Kern-, Wohn- sowie Wohn- und Arbeitszonen von der Orientie-
rung an der Anzahl mdglicher Vollgeschosse (z.B. 2-geschossige Wohnzone W2) hin zur Zuteilung ba-
sierend an der zuldssigen Dichte mittels Buchstaben von der dichtesten Zone hin zur lockersten Zone
(z.B. Wohnzonen W-A = dichteste Wohnzone bis W-C = lockerste Wohnzone).

Verzicht auf Zone «Ubriges Gebiet B» und Zuteilung zur Landwirtschaftszone, da auch bisher kein Vorteil
aus der strategischen Zuweisung entstanden ist und kein Anrecht auf ein vereinfachtes Einzonungsver-
fahren bestanden hat. Auch bisher galten in der Zone «Ubriges Gebiet B» die Bestimmung der Land-
wirtschaftszone. Der Verzicht ist in dem Sinn eine Bereinigung des Zonenplans. Einzonungen werden in
Zukunft (wie auch bisher) basierend auf einem tatsachlichen Bedarf und Mdglichkeiten beurteilt, somit
wird die Rechtsgleichheit ausserhalb der Bauzone hergestellt.

Festlegung der Verkehrszonen innerhalb der Bauzonen basierend auf § 52 des kantonalen Planungs -
und Baugesetzes sowie dem neuen Datenmodell des Bundes.

Keine Etappierung der Bauzonen mehr im Zonenplan, da das neue kantonale Planungs- und Baugesetz
keine Zonen 2. Etappe mehr vorsieht. All diejenigen Zonen, welche einer 2. Etappe zugewiesen waren,
sind nun als regulare Zonen aufgefiihrt.

Sicherung der Wildtierkorridore aufgrund kantonaler Vorgaben.

Wichtigste Inhalte des neuen Zonenplans

Die Festlegung der neuen Zonen im Zonenplan basiert im Grundsatz auf der bisherigen Zonenzuteilung
im rechtskréftigen Zonenplan. Basis bildet auch hier das «Reglement zur Lenkung des Bevélkerungs-
wachstums und zur gualitativen Entwicklung» vom 19. November 2019.

Abweichungen gegeniliber dem rechtskraftigen Zonenplan basieren ebenfalls auf den Festlegungen im
Reglement zur Lenkung des Bevdlkerungswachstums und auf dem stadtebaulichen Gesamtkonzept. Ab-
gebildet wird der Grundsatz, dass in den urbanen, zentral gelegenen Gebieten mit sehr guter Erschlies-
sung durch den OV und sehr guter Nahversorgung eine Weiterentwicklung und auch eine leichte Ver-

dichtung gegeniiber dem heutigen Zonenplan stattfinden darf.
Die Wohnquartiere bleiben in Anlehnung an das stadtebauliche Gesamtkonzept Wohnquartiere mit Fo-
kus auf einer hohen Durchgriinung.
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Neu werden Gestaltungsplanpflichtgebiete festgelegt. In diesen im Zonenplan speziell gekennzeichneten
Gebieten gelten erhéhte Anforderungen gemass Bau- und Zonenreglement Art. 51 sowie spezielle Kri-
terien gemdss Anhang 4 Bau- und Zonenreglement. Gestaltungsplanpflichtgebiete wurden dort festge-
legt, wo Gebiete, die die Mindestgrdsse von 4'000m2 erreichen, noch unbebaut sind oder bisher zonen-
fremd bebaut sind und dadurch die Wahrscheinlichkeit von Verdnderungen erhéht ist. Die Zuweisung
zu einem Gestaltungsplanpflichtgebiet geht einher mit grossziigigen Mehrnutzungen, die bei guter Qua-
litdt des Gestaltungsplans erreicht werden kénnen. Gleichzeitig werden die Anforderungen an die qua-
litdtssichernden Verfahren erhoht und verbindlich vorgegeben.

In Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht gemadss Zonenplan (schwarze Umrandung) kann die Gemeinde
den Mehrwertausgleich einfordern.

Neu werden auch die Bebauungsplanpflichtgebiete im Zonenplan gekennzeichnet und festgelegt. In den
so gekennzeichneten Gebieten darf nur basierend auf einem Bebauungsplan gebaut werden. Fir die
meisten dieser Gebiete liegt bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor oder ist in Erarbeitung. Aus-
nahmen sind das Gebiet B188 (Schachenstrasse, Emmenmatt) und B2116 (Chilefeld). Aufgrund der
prominenten Lage, der hohen Ausstrahlung und der grossen Bedeutung fiir die Gemeinde, dass an
diesen beiden Orten eine hochwertige Entwicklung stattfindet, hat der Gemeinderat entschieden, diese
beiden Gebiete der Bebauungsplanpflicht zu unterstellen. Da es sich bei Bebauungsplanverfahren um
Verfahren in der Hoheit der Gemeinde handelt, kann so eine hohe Einflussnahme im Sinne der Gemeinde
gesichert werden. Umgekehrt muss in diesen beiden Fallen noch geklart werden, wie mit den anfallen-

den Kosten umgegangen wird. Argestrebt-wird,—da ur—zweiten—tesung—im-Einwohnerra bei

akiuelHaufenden—Bebauungsplanverfahren—gesichert—ist- Angestrebt war, dass zur zweiten Lesung im

Einwohnerrat flir beide Gebiete unterschriebene Planungsvereinbarungen vorliegen. Dies konnte nicht

erreicht werden. Im Gebiet B16 (Chilefeld) sind gemass aktuellem Stand mehrere Grundeigentimer-
schaften nicht bereit eine Planungsvereinbarung zu unterzeichnen. Im Gebiet B8 (Schachenstrasse, Em-
menmatt) konnte eine grundsatzliche Bereitschaft abgeholt werden, die Planungsvereinbarung steht
kurz vor der Unterzeichnung. Sollten eine oder beide Planungsvereinbarungen nicht zustande kommen,
kann es dazu kommen, dass der Einwohnerrat im Rahmen von Sonderkrediten die erforderliche Finan-
zierung freigeben muss oder die Gebiete in eine Grundnutzung mit einer Gestaltungsplanpflicht umge-
zont werden missen. Bie—Gespriche—mider-bekbroffenen-CSrandeigentimern—sind—nerberel

bereits-durehgefahrt—weorden—Aufgrund der Lage und Bedeutung der beiden Gebiete wird eine Bebau-
ungsplanpflicht als richtig beurteilt. Die allfalligen Kosten fiir die Erarbeitung eines Bebauungsplans,

sollte sich tatsachlich keine Lésung mit den Grundeigentimerschaften finden, waren nur voriibergehend
durch die Gemeinde zu erbringen, sie kdnnten anschliessend weiter verrechnet werden. Dies ist in an-
deren Gemeinden der Ubliche Weg und flr den Planungsprozess kann dies von Vorteil sein.

Mehrheitlich werden die bestehenden Gestaltungsplane aufgehoben und die Gebiete lediglich einer
Grundnutzung zugewiesen. Aufgrund der Anpassung der Baubegriffe verlieren samtliche Gestaltungs-
pléane, die ausschliesslich mit den bisherigen Begrifflichkeiten arbeiten, ihre Giiltigkeit. Wirden diese
dennoch beibehalten, ware bei jeder baulichen Verdnderung eine Anpassung der jeweiligen Gestal-
tungsplane erforderlich, da sonst keine Baubewilligung erteilt werden kann. Das kantonale Planungs -
und Baugesetz gibt den Gemeinden die Mdglichkeit, im Rahmen der Ortsplanungsrevision die altrecht-
lichen Gestaltungspldne im gleichen Verfahren aufzuheben. In Emmen ist ein Grossteil des Gemeinde-
gebiets mit altrechtlichen Gestaltungspldnen (berlagert. Bei Beibehaltung dieser Gestaltungsplane
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missten immer zuerst aufwandig die bestehenden Gestaltungsplane separat aufgehoben und ggf. neue
erarbeitet werden. Dies ware mit enormen zeitlichen und finanziellen Auswirkungen verbunden. Aus
diesem Grund hat der Gemeinderat basierend auf § 22 Abs. 3 PBG entschieden, samtliche altrechtlichen
Gestaltungsplane im Zuge der Revision der Ortsplanung aufzuheben. Die betroffenen Gebiete fallen
demnach in die Grundnutzung zurtick. In der Regel wurden mit den Gestaltungspléanen auch Mehrnut-
zungen erreicht. Diese kénnen nach wie vor durch die Erarbeitung von neuen Gestaltungsplanen erreicht
werden. Es entsteht also kein Nachteil. Gleichzeitig wird eine fldchendeckende Aufzonung und Verdich-
tung vermieden.

Die Ortsbildschutzzonen werden neu dort festgelegt, wo im kantonalen Bauinventar Baugruppen aus-
geschieden sind. Alle anderen Ortsbildschutzzonen aus dem heute rechtskraftigen Zonenplan, welche
im kantonalen Bauinventar nicht vermerkt sind, entfallen.

Die Lage der Arbeitszonen wird — wie bereits in der 6ffentlichen Mitwirkung angekiindigt — ausgekoppelt
und in einem nachgelagerten Verfahren separat erarbeitet. Betriebsbedingte Einzonungen wird der Ge-
meinderat unabhdngig von der Gesamtrevision ermdglichen, sofern die erforderlichen Rahmenbedin-
gungen eingehalten sind. Darin sieht der Gemeinderat eine Chance, die Entwicklung bestehender Un-
ternehmen zu ermdglichen und den Standort Emmen zu starken. Einzonungen sind Zonenplandnderun-
gen und erfordern eine Lesung im Einwohnerrat. Dies gilt auch fiir das Einzonungsverfahren der RUAG,
welches neu in einem separaten Verfahren behandelt wird. Einzige Eine Ausnahme bildet Anderung—an
den-Arbeitszonen—ist die Auszonung der Arbeitszone auf der Parzelle 1326, die im Rahmen der Mitwir-
kung beantragt worden ist. Ziel ist es, die so freigespielten Fruchtfolgeflachenkontingente fiir die Um-
legung der Riieggisingerstrasse um das Militarareal herum freizuspielen.

Die Anpassung der Deponiezone Haliswil wird in Kapitel 6-3-3 7 erlautert.

6.2.1 Anderungen aufgrund der 1. Lesung im Einwohnerrat

Anderung Legende

Die Naturobjekte sind im Zonenplan vom verbindlichen zum orientierenden Inhalt zu verschieben, so dass
die Unterschutzstellung mittels Verfligung und nicht mittels Nutzungsplanungsanderung erfolgt.
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6.2.2 Anderungen nach der 1. éffentlichen Auflage

m  Geisselermoos/ Holzhof

Anderung:
Verzicht auf Freihaltezone Wildtierkorridor

Hinweis: Die Aufhebung wird in der Vorlage
zur Beschlussfassung an den Einwohnerrat
wieder riickgdangig gemacht.

Begriindung:
Die Festlegung der Wildtierkorridore gemass kantonaler Vorgabe hat fiir die Landwirte insbesondere die
Folge, dass sie entlang der Gewasser Uberbreite Gewdsserraume einhalten miissen (18m statt 11m), was
eine erhebliche Einschrankung der Bewirtschaftbarkeit bedeutet. Ausserdem dirfen Hofe innerhalb der
Wildtierkorridore nur erweitert werden, wenn die Erweiterung den Zweck der Freihaltezone nicht beein-
trachtigt.

Der Wildtierkorridorbereich in Emmen befindet sich des Weiteren nicht auf der Hauptwanderachse, was die
Einschrankungen noch weiter in Frage stellt (siehe folgende Abbildung). Dementsprechend wird auf die
Festlegung der Freihaltezone Wildtierkorridor verzichtet.

Abbildung Wildtierkorridore und Hauptwanderachsen, Quelle: Geoportal
Neben der Aufhebung des Wildtierkorridors wird in der Folge auch auf die Festlegung der Uberbreiten
Gewasserraume verzichtet (siehe 7.3 Beilage 3 Planungsbericht Gewasserraum).
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Anderungen:

— Zuteilung des Gestaltungsplanpfiichtgebiets G6
Untere Erlen zur Wohnzone B, W-B, ES II statt
Wohnzone C, W-C, ES IT

— Anpassung des Gestaltungsplanpfiichtgebiets G5
Ober Emmenweid an die Parzellengrenzen der
Parzelle 3803.

Begriindungen:

G6 Untere Erlen: Die Zuteilung des Gestaltungsplanpflichtgebiets G6 zur Wohnzone B ist aufgrund der
topografischen Lage (ab Erlenstrasse Geféalle Richtung S-O) begriindet und vertraglich. Mit der Wohnzone
B wird die Zonierung entsprechend den siidlich der Erlenstrasse bestehenden Bebauungen fortgesetzt.

G5 Ober Emmenweid: Der Gestaltungsplanpflichtperimeter G5 Ober Emmenweid wird korrigiert, in dem er
auf die Parzellengrenzen der Parzelle 3803 angepasst wird.

Anderungen:

Aufteilung des Arbeitszonen-
gebiets Sprdngi von der Ge-
bietsbezeichnung d zu dI
und d2. Die Parzellen Nrn.
511 (teilweise), 2328, 2376,
2829, 2903, 2904, 2905,
2906, 2907, 2908, 2909,
3056 GB Emmen werden
dem Gebiet di1 zugeteilt mit
einer neuen zuldssigen Ge-
samthoéhe von 14.00 m. Die
Benennung des Gebiets di
wird in «Sumpf» geandert.
Die zuldssige Gesamthohe im
Gebiet d2 bleibt bei 12.00m.

Begriindung:

Das bisherige Arbeitszonengebiet «d Sprangi» wird aufgeteilt in das Gebiet «d1 Sumpf» und «d2 Sprangi».
Fir das Arbeitszonen-Gebiet «d1 Sumpf» zwischen Autobahn, Kantonsstrasse und Arbeitszone wird die
neue Héhe von 14.00m als vertraglich eingestuft und die Entwicklungsmdglichkeiten in dieser Arbeitszone
damit erweitert. Im Arbeitszonengebiet «d2 Sprangi», angrenzend ans Wohngebiet Sprengihdhe gilt wei-
terhin eine Héhe von 12.00 m.
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= Sprangihdhe
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Begriindung:

Anderung:

Zuteilung der Parzellen Nrn. 514, 1860, 1861,
1862, 1882, 1883, 1884, 1886, 1887, 1959, 1960,
1961 GB Emmen, zur Wohnzone C, W-C, ES IT statt
zur Wohnzone B, W-B, ES II

Mit der Zuteilung eines Teils der Parzellen auf der Sprangihdhe zur Wohnzone C statt zur Wohnzone B
(Stand 1. offentliche Auflage) wird dem bestehenden Charakter des Wohnquartiers oberhalb der
Sprangihthe Rechnung getragen. Der Quartiercharakter eines Einfamilienhausquartiers kann bewahrt wer-

den.

= Weiherstrasse
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Begriindung:

Anderung:

Zuteilung des Gartenanteils auf Parzelle Nr. 2377,
GB Emmen zur Wohnzone C, W-C, ES II statt zur
Verkehrszone.

Die Zuteilung des bestehenden Gartenanteils auf Parzelle Nr. 2377, GB Emmen wird mit der Zuteilung zur
Wohnzone C, W-C, ES II statt zur Verkehrszone korrigiert.
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m  Kreisel Kapf/ Ober-Kapf

Anderung:
Zuteilung der Parzelle 3781, GB Emmen zur
Kernzone C, K-C, ES Il statt zur Wohnzone B,
W-B ES IT

Begriindung:

Mit der Zuteilung in die Kernzone C und die Strassenraumgestaltung SG-4 (siehe unten Anderungen am
Teilzonenplan Strassenraumgestaltung) wird erméglicht, den stadtebaulichen Eingang ins Kapf-Quartier
zu akzentuieren. Im Kontext der Umgestaltung der Rothenburgstrasse wird hier die Mdglichkeit einer
stadtebaulichen Aufwertung des Ortes gegeben.

= Riieggisingen/ Kreisel Hammer
NS

ey

Anderung:
Aufteilung des Arbeitszonengebiets Riieggisin-

gerstrasse von der Gebietsbezeichnung m zu
m1 und m2. Die Parzellen Nrn. 1359, 1580,
4450 GB Emmen werden dem Gebiet m2 zu-
geteilt mit einer neuen zuldssigen Gesamthéhe
von 16.50 m. Die zuldssige Gesamthohe im
Gebiet m1 bleibt bei 14.00m.

Begriindung:

Das bisherige Arbeitszonengebiet «m Rieggisingerstrasse» wird neu zwei Hohen zugeteilt. Zwischen Au-
tobahneinhausung, Wohn- und Arbeitszone C und Hanglage wird eine neue Hohe von 16.50 m als ver-
traglich eingestuft und die Entwicklungsmdglichkeiten in dieser Arbeitszone erweitert. Die beiden Gebiete
stidlich und westlich des Kreisels bleiben der bisherigen Hohe 14.00m zugeteilt, da der Ubergang zu den
angrenzenden Wohnzonen B sonst als nicht mehr vertraglich eingestuft wirde.
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= Ober Spitalhof

Anderung:
Verzicht auf Gestaltungsplanpfiicht G16 Ober

Spitalhof auf der Parzelle Nr. 2675, GB Em-
men.

Begriindung:

Der Zusammenhang zwischen der grdssten Parzelle Nr. 428, GB Emmen im Gestaltungsplanpflichtgebiet

G16 und den verbleibenden Parzellen Nrn. 439 und 440, GB Emmen ist durch die Ortsbildschutzzone ge-
geben, Eine gemeinsame Bearbeitung innerhalb des Gestaltungsplanpflichtgebiets ist damit erforderlich.
Die Herauslésung der Parzelle Nr. 2675, GB Emmen aus der Gestaltungsplanpflicht ist damit folgerichtig,
da sie nicht in den Perimeter der Ortsbildschutzzone fallt und der Zusammenhang damit nicht direkt ge-
geben ist.

= Unter Hasli )

Anderung:

Verzicht auf die Verkehrszone auf Parzelle Nr.
630, GB Emmen und Zuteilung zur Arbeitszone,

Ar.

Begriindung:

Die Zuteilung der Verkehrszone ware eine Einschrankung der anstehenden Planungen fir das Areal im
Rahmen der Erarbeitung eines Gestaltungsplans, da in der heutigen Handhabung des Kantons bei einer
Verlegung der Strassenfilhrung eine Zonenplandnderung erforderlich ware. Angedacht ist auf kantonaler
Ebene eine Vereinfachung des Verfahrens. Dies ist noch nicht definitiv. Falls die Anderung nicht kommt,
kann durch den Verzicht auf die Verkehrszone mehr Freiheit in der Anordnung der Nutzungen in diesem
Areal gegeben werden, sollte die Anderung auf kantonaler Ebene kommen, macht es keinen Unterschied,
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ob die Zuteilung in die Arbeitszone jetzt im Zonenplan vorgenommen wird. Auch ohne diese Verkehrszone
grenzen die Grundstlicke Nrn. 630 und 4305 an eine Verkehrszone.

Anderung:

%ﬁ’; "% ST Zuteilung zur Kernzone A, K-A, ES IIT und

__' @} dadurch Verzicht auf die Bebauungsplanpfiicht
X r_\‘»{’ )
B “‘- v, &

= Bahnhof Emmenbriicke

R
21

B8 statt zur speziellen Kernzone, K-S, ES IIT
mit Bebauungsplanpfiicht

Begriindung:
Aufgrund von neuen Erkenntnissen zur Bebaubarkeit und zum Realisierungshorizont wird ein Bebauungs-
plan nicht erforderlich. Von Seiten Gemeinde Emmen gibt es ebenfalls keinen Bedarf, daher wird auf die
Pflicht verzichtet. Da die bisherige Zuteilung zur speziellen Kernzone, K-S automatisch eine Bebauungs-
planpflicht beinhaltet, wird das Gebiet der Kernzone A, K-A, ES III zugeteilt. Die Gebietsabgrenzung wird
aus dem rechtkraftigen Zonenplan ibernommen, in der das Gebiet bisher der speziellen Kernzone zuge-
teilt war.
= Wickihofli

U ¥ Anderung:
Verzicht auf die Zuteilung der Besucherpark-
pldtze und des Kehrrichtsammelplatzes zur
Grtinzone B, Gr-B

Begriindung:
Die Uberlagerung mit der Griinzone B in diesem Gebiet erfolgt aufgrund der Aufhebung des Gestaltungs-

plans 40 Wickihofli vom 23. September 1981. Die Uberlagerung auch {ber die Besucherparkplitze und
den Kehrrichtsammelplatz zu legen, war eine fehlerhafte Abgrenzung im Zonenplan der ersten Auflage.
Dies wird hiermit korrigiert.
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Anderung:
Zuteilung der Parzelle Ni. 202, GB Emmen zur
Kernzone C, K-C, ES III statt zur Wohnzone B,
W-B ES IT

Begriindung:
Mit der Zuteilung in die Kernzone C wird ermdglicht, die Bedeutung der Umgebung rund um den Bahnhof
Gersag zu akzentuieren und eine angemessene Umgebung fiir diesen stadtebaulich sehr prominenten Ort
zu schaffen.

m  Gerliswilstrasse

Anderung:

Zuteilung der Parzelle Nr. 2047, GB Emmen zur
Kernzone B, K-B, ES IIl statt zur Zone fiir of-
fentliche Zwecke, Oez, Zweckbestimmung ge-
maéss Anhang BZR

Begriindung:

Die Parzelle Nr. 2047, GB Emmen ist im rechtskraftigen Zonenplan bereits der 5-geschossigen Kernzone b
zugeteilt. Im Zonenplan der ersten Auflage wurde die Parzelle falschlicher Weise der &ffentlichen Zone
und damit dem angrenzenden Park zugeteilt. Dies wird hiermit korrigiert.

= Redaktionelle Anpassungen
Nummerierung der Bebauungsplanpfiichtgebiete in der Folge des Verzichts auf die Bebauungsplanpfiicht

- B10 wird zu B8 Schachenstrasse, Emmenmatt

- B12 wird zu B10 Meierhofli Metti

- B15 wird zu B12 Meierhofli Fachmarkt

- B16 wird zu B15 Lindenheim

- B21 wird zu B16 Chilefeld

Ergénzung Legendeneintrag Verkehrsfidche um «Ubriges Gebiet A (UG-A-V), ES IIT
[ ] Verkehrsfiache. Ubriges Gebiet A (UG-A-V), ES Il

Anpassung Legendensignatur Grundwasserschutzzone und -areale

i Grundwasserschutzzonen und - areale
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6.2.3 Anderungen nach der 2. éffentlichen Auflage

m  Geisselermoos/ Holzhof i

Anderung:
Wiederaufnahme der Freihaltezone Wildtierkorri-

dor

Begriindung:
Die Aufhebung der Freihaltezone Wildtierkorridore wurde mit einer Einsprache in der 2. 6ffentlichen Auflage

in Frage gestellt. Mit der Festsetzung der Freihaltezone wird ein Bundesauftrag umgesetzt. Die Anforde-
rungen von Seiten Kanton Luzern werden bereits in einer reduzierten Form eingefordert (nur die Freihalte-
zone, rot, nicht der gesamte Wildtierkorridor). Aufgrund der bisherigen Handhabung kann nicht davon
ausgegangen werden, dass die Nicht-Festlegung vom Regierungsrat genehmigt wirde. Daher wird die
Freihaltezone im Gebiet Geisselermoos/Holzhof wieder aufgenommen und dem Einwohnerrat zur Be-
schlussfassung beantragt.

Die Festlegung der Gewasserraume auf das erforderliche Mindestmass im Gegensatz zum erweiterten Ge-
wasserraum kann beibehalten werden, wenn fiir die Gewasserabschnitte, fiir die bisher keine ausreichende
Bepflanzung vorhanden ist, die als Leitstruktur wirken kann, eine vertragliche Vereinbarung mit den be-
troffenen Landwirten getroffen werden kann, dass die Bepflanzung ausgefiihrt wird. Ein Vertragsentwurf
befindet sich in Erarbeitung.

Im Planungsbericht wird erganzend in Kapitel 4.20 folgendes festgehalten:

Die Handhabung der Wildtierkorridore auf kantonaler Ebene ist noch nicht abschliessend gefestigt. Es ist
moaoglich, dass es Anpassungen geben wird, die beispielsweise aufgrund von politischen Vorstdssen oder
Gerichtsurteilen zu Erleichterungen oder Vereinfachungen fiir die betroffenen Landwirte fiihren. Sollten sich
solche Anderungen ergeben, wird eine Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZR und Zonenplan) in
Betracht gezogen.

= Verzicht auf Darstellung orientierender Inhalt «Einzelbdume geschiitzt>» und «Uferbesto-
ckung, Hecke, Feld- und Ufergehdlze, Weitere Natur- und Landschaftselemente, flachig»
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Begriindung:
Da das Verfahren zur Festsetzung der Naturobjekte aus der Gesamtrevision ausgekoppelt wurde und keine

Verwirrung bei den Einsprechenden gegen die Naturobjekte erzeugt werden soll, und die Eintrage nur
orientierend sind und damit jederzeit angepasst werden kénnen, werden im Zonenplan, der zur Beschluss-
fassung vorliegt, die «geschiitzten Einzelbdume» und die «Uferbestockung, Hecke, Feld- und Ufergehdlze,
Weitere Natur- und Landschaftselemente, flachig» nicht dargestellt.

= Untergeordnete Anpassung

Die Abgrenzung der Zone und Gestaltungsplanpflicht G6 Untere Erlen wird der neuen Parzellengrenze an-
gepasst. Dies wird als untergeordnete Anpassung klassiert.

6.3 Zugehorige Plane und Teilgeschifte

6.3.1 Plan zur Strassenraumgestaltung

Der Plan zur Strassenraumgestaltung wird aus Griinden der Lesbarkeit separat dargestellt. Er dient der
Lokalisierung der Bestimmungen zur Strassenraumgestaltung im Bau- und Zonenreglement Art. 5655, Abs.
2. Damit wird die wichtige Stossrichtung des stadtebaulichen Gesamtkonzepts umgesetzt, die Strassen-
rdume als Aufenthaltsraume erlebbar und belebter zu machen. Fokus liegt dabei auf darauf, dass sich
Gebaude entlang von wichtigen Strassen auf diese offentlichen Strassenrdume orientieren. Die Adresse
eines Gebdudes und die Nutzung der Erdgeschosse zum Strassenraum hin pragen das Ambiente und den
Charakter einer Strasse. Gerade Wohnnutzungen an den vielbefahrenen Strassen fiihren aufgrund des
Larmschutzes dazu, dass Gebdude sich von der Strasse abwenden und die Riickseite auf die Strasse aus-
gerichtet wird. Dies gilt es entlang der wichtigsten Strassenziige zu vermeiden. Der Plan in Kombination
mit Artikel 5655 des Bau- und Zonenreglements sichert grundeigentiimerverbindlich, dass diese Stossrich-
tung umgesetzt wird. Entlang samtlicher Signaturen sind die Erdgeschosse attraktiv zu gestalten. Entlang
der griinen Signatur sind Wohnungen ab Hochparterre mdglich, die Adressierung und die Eingdnge sind
auf die entsprechende Strasse auszurichten. Entlang der blauen Signatur ist auf die Strasse ausgerichtetes
Wohnen nicht zuldssig. Die Eingénge und Adressierungen sind auf die entsprechende Strasse auszurichten.
Entlang der roten Signatur sind die Erdgeschosse mindestens 3.50m hoch auszugestalten und ausschliess-
liche Gewerbenutzungen sowie Dienstleistungen zuldssig. Untergeordnet sind auch Erschliessungsflaichen
und weitere Nebenflachen mdglich. Dadurch soll auch Platz fiir Gewerbe und Dienstleistungen geschaffen
und frequentierte Orte ermdglicht werden. Die violette Signatur gilt an Orten, die als Quartierzentren aus-
gepragt werden sollen und gibt vor, dass das Erdgeschossniveau auf den angrenzenden Strassenraum
auszurichten ist. Wohnen ist nicht zuldssig. Die Hauptfassade und die Nutzungen im Erdgeschoss miissen
funktional und optisch auf den Strassenraum ausgerichtet sein, Abstellplatze zwischen den Gebduden und
dem Strassen- bzw. Trottoirrand sind mit Ausnahme fiir Besucher nicht erlaubt.
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Anderungen nach der 1. 6ffentlichen Auflage
= Neuenkirchstrasse/ Sprengih6he

Anderung:

Zuteilung zur Strassenraumgestaltung gemdss BZR, Art.
55 Strassenraumgestaltung, Abs. 2 lit. a SG-1 (grtin) ent-
lang der Neuenkirchstrasse auf den Parzellen Nrn. 1141,
1180, 1181, GB Emmen statt zur Signatur SG-3 (rot) ge-
mé&ss Abs. 2 Iit. c.

Begriindung:
Die Signatur der Strassenraumgestaltung wird an die Zuteilung zur Signatur SG-1 (grin) auf gleicher Hohe
auf der gegeniberliegenden Strassenseite angepasst.

m  Kreisel Kapf

Anderung:

Neuve Zuteilung zur Strassenraumgestaltung gemdss BZR,
Art. 55 Strassenraumgestaltung, Abs. 2 lit. d SG-4 (vio-
lett) am Kreisel Kapf auf der Parzelle Nr. 3781, GB Em-
men.

Begriindung:

Mit der Zuteilung in die Kernzone C (siehe oben) und die Strassenraumgestaltung SG-4 wird ermdglicht,
den stadtebaulichen Eingang ins Kapf-Quartier zu akzentuieren. Im Kontext der Umgestaltung der Rothen-
burgstrasse wird hier die Méglichkeit einer stadtebaulichen Aufwertung des Ortes gegeben.

= Redaktionelle Anpassungen

Korrektur Verweis im Titel auf Art. 55 BZR (nicht Art. 56 BZR)

6.3.2 Gewadsserraumplan West und Ost

Der Teilzonenplan Gewasserraum ist ein integrierender Bestandteil des Zonenplans. Die beiden Teilzonen-
pléne Ost und West sind verbindlich und zeigen die Vermassung der Gewdsserrdume von séamtlichen Ge-
wassern der Gemeinde Emmen. Im Zonenplan werden die Gewasserraume ebenfalls dargestellt.

Die am 1. Januar 2011 in Kraft getretene Anderung des Bundesgesetzes (iber den Gewasserschutz (GSchG)
und die am 1. Juni 2011 in Kraft getretene zugehérige Gewasserschutzverordnung (GSchV) verpflichtet die
Kantone unter anderem, den Raumbedarf der oberirdischen Gewasser festzulegen, der fiir die Gewahrleis-
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tung der natirlichen Funktionen der Gewasser, des Hochwasserschutzes und der Gewassernutzung erfor-
derlich ist (Art. 36a GSchG). Die Kantone haben dafiir zu sorgen, dass der Gewasserraum bei der Richt-
und Nutzungsplanung berticksichtigt sowie extensiv gestaltet und bewirtschaftet wird. In Art. 41 der GschV
werden die Grundlagen zur Ermittlung der auszuscheidenden Gewadsserraume sowie die Gestaltung und
Bewirtschaftung der Gewasserraume, wie beispielsweise zuldssige Nutzungen sowie Bauten und Anlagen
definiert.

Der Kanton Luzern sieht in §1la der kantonalen Gewdsserschutzverordnung (KGSchV) vor, dass die Ge-
meinden den Gewadsserraum in ihrer Nutzungsplanung mittels Griinzonen und Freihaltezonen festlegen.

Die Gemeinde hat gemdss heutiger Praxis keinen Handlungsspielraum bei der Festlegung der Gewdsser-
raume.

Anderungen nach der 1. 6ffentlichen Auflage

®  Gewdsserraum Buzibach

SRR Anderung:

Die Breite des Gewdsserraums wird gegentiber der
ersten Ooffentlichen Auflage von 18m (9m ab Ge-

wdsserachse) auf 11m (5.5m ab Gewdsserachse)
reduziert,

Begriindung:

Das Gewasser befindet sich im Wildtierkorridor. Die vorhandene Bestockung bietet mehrheitlich schon aus-
reichende Leitstrukturen fiir das Funktionieren des Wildtierkorridors auf. Dort, wo dies nicht der Fall ist,
wird vertraglich geregelt, dass die notwendigen Leitstrukturen umgesetzt werden kénnen. Da der Wildtier-
korridor auch ohne Festlegung eines Uberbreiten Gewasserraums funktioniert, wird auf diese Erweiterung
der Gewasserraumbreite verzichtet.

37


https://srl.lu.ch/app/de/texts_of_law/703/versions/3974

m  Gewdsserraum Zulauf zu Buzibach

im (Fr-G) Redukti Anderung:

Bei nachfolgendem Zufluss zum Buzibach
handelt es sich um eine Drainage, weshalb
auf die Festlegung des Gewdsserraums ge-
mdss Art. 41a Abs. 5 lit. ¢ und d verzichtet
wird.

Begriindung:
Die im Gewadssernetz als Gewdsser aufgefiihrte Drainage fiihrt
kaum Wasser und ist, was in dem nachfolgenden Ausschnitt der

Siegfriedkarte sichtbar wird, kiinstlich angelegt. Historisch gab es
dieses Gewasser nicht.

m  Gewasser ID 953259

“ Anderung:
‘\ Freihaltezone Gewasserraum (Fr-G) Reduktion
\Q . - e - .
S Die Breite des Gewdsserraums wird gegeniiber
S der ersten offentlichen Auflage von 18m (9m ab
\Q g ..
Gewdsserachse) auf 11m (5.5m ab Gewadsser-
achse) reduziert,
954049
953259
Begriindung:

Beim Fliessgewasser, welches entlang der Grenze zu Neuenkirch verlauft, wurde, analog wie der Buzibach,
bei der ersten offentlichen Auflage ein Gewdsserraum von 9 Meter ab Gewdsserachse ausgeschieden. Auf
Neuenkircher Seite sind 5.5 Meter ab Gewasserachse rechtskraftig ausgeschieden. Im Sinne der Rechts-
gleichheit und aufgrund der gleichen Griinde wie beim Buzibach wird auf eine Uberbreite verzichtet.
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7. Deponie Haliswil

Im Gebiet «Haliswil» auf der Parzelle Nr. 855, GB Emmen, besteht eine rechtskraftige Deponiezone fiir eine
Deponie Typ A gemdss Abfallverordnung (VVEA1), welche zurzeit landwirtschaftlich genutzt wird. Ein kon-
kretes Deponieprojekt wurde bisher nicht erarbeitet.

Die BBR Recycling und Deponie AG mdchte als Gesuchsteller die bestehende Deponiezone fiir eine sinnvolle
Erschliessung erweitern und eine Deponie Typ B realisieren. Diese soll insbesondere der Ablagerung von
aussortierten, nicht verwertbaren Fraktionen aus dem angrenzenden Aufbereitungsplatz fiir mineralische
Bauabfalle und weiteren Behandlungsriickstanden dienen.

Das Vorhaben bedingt eine Erweiterung der rechtskraftigen Deponiezone und eine Anpassung der entspre-
chenden BZR-Bestimmungen. Deponiezonen gelten gemass § 35 PBG2 als Nichtbauzonen. Das massgebli-
che Verfahren ist dabei das Nutzungsplanverfahren in der Zustandigkeit der Standortgemeinde. Fir die
vorliegende Teilrevision Deponie Typ B «Haliswil» wird die offentliche Auflage seriell durchgefiihrt, d.h. im
Rahmen der Nutzungsplanung werden nur die Zonenanderung und Rodungsunterlagen offentlich aufge-
legt. Einerseits wird so fiir die nachgelagerte Erarbeitung des Deponie-Bauprojekts eine gréssere Planungs-
sicherheit erhalten und gleichzeitig die Flexibilitat fiir Projektoptimierungen beibehalten. Andererseits er-
geben sich auch aus Sicht der Gemeinde gewisse Vorteile mit einer seriellen, éffentlichen Auflage, da das
Verfahren und die Abhandlung allfélliger Einsprachen so klarer und einfacher sind.

Da das Projekt auf Empfehlung des Kantons so aufbereitet wird, dass es ggf. aus der Gesamtrevision
ausgekoppelt werden kann, wird bereits jetzt ein separates Paket vorgelegt. Zugehérig sind zum jetzigen
Stand daher der Teilzonenplan zur Deponie; und das Rodungsgesuch—und—derPlan—zur\Waldfeststellung.
Orientierend liegen der Planungsbericht und das Vorprojekt bei. Des Weiteren liegt ein separater Vorpri-
fungsbericht vor.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage ist keine Einsprache gegen dieses Geschaft eingegangen.

8. Bebauungsplan Feldbreite — Anpassung Situationsplan und Sonderbau-
vorschriften

- Grundeigentiimerverbindlich

- Beschluss Einwohnerrat in zwei Lesungen

- Offentliche Auflage

- Anpassung der Begriffe, keine inhaltliche Anpassung

Zugehorige Dokumente:

6. Anpassung des Bebauungsplans Feldbreite an das neue Recht
6.1 Sonderbauvorschriften

6.2 Situationsplan

Weiterfuhrende Erlduterungen:
7. Planungsbericht, insbesondere Kapitel 4.15.6
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Mit der Revision der Ortsplanung werden in der Gemeinde Emmen die neuen Baubegriffe von der Stufe

des kantonalen Planungs- und Baugesetzes auf die kommunale Ebene transferiert. Nach Rechtskraft der

neuen Ortsplanung dirfen die altrechtlichen Begriffe wie beispielsweise «Ausniitzungsziffer» oder «Baufel-

der» nicht mehr angewendet werden. Der Bebauungsplan Feldbreite wurde noch erstellt und im Jahr 2009

rechtskraftig, bevor diese neuen Begriffe bekannt waren oder eine Rolle gespielt hdtten. Da der Bebau-

ungsplan noch nicht vollstdndig umgesetzt ist, missen die verbindlichen Unterlagen (Situationsplan und

Sonderbauvorschriften) auf die neuen Begrifflichkeiten angepasst werden. Das Verfahren, einen Bebau-

ungsplan zu andern, ist das gleiche wie der Erlass. Da das Ortsplanungsverfahren ebenfalls die gleichen

Schritte durchlauft, kann die Anpassung des Bebauungsplans Feldbreite parallel zur laufenden Revision

erfolgen.

Es werden die folgenden Anpassungen vorgenommen:

- Begrifflichkeiten (z.B. Baubereiche anstatt Baufelder)

- Hohenbestimmungen mit der neuen Bemessung der Héhen

- Anrechenbare Gebdudeflachen und Hohen anstelle von Geschossflachen

- Streichung von Vorgaben bzgl. Dachgestaltung, die im neuen Bau- und Zonenreglement strenger sind
als in den bisher vorliegenden Sonderbauvorschriften.

Inhaltlich wird der Bebauungsplan nicht verdndert.

Im Rahmen der offentlichen Auflage ist keine Einsprache gegen dieses Geschaft eingegangen.

9. Einsprachen

Im Rahmen der ersten 6ffentlichen Auflage sind 65 Einsprachen eingegangen, 19 davon bezogen sich rein
auf die offentliche Auflage der Naturobjekte. Die Einsprachen und entsprechenden Antrage, die sich gegen
die Festlegung der Naturobjekte richten, werden aus den Einsprachen ausgeklammert und im Folgenden
weder aufgelistet noch abgehandelt. Zwei Einsprachen konnten als reine Stellungnahmen zum Verkehrs-
richtplan klassiert werden. Diese werden im vorliegenden Bericht und Antrag ebenfalls nicht abgehandelt.
Im Rahmen der zweiten offentlichen Auflage sind 5 Einsprachen eingegangen.

Von den insgesamt 49 zu behandelnden Einsprachen wurden 28 Einsprachen zuriickgezogen, 1 Einsprache
wurde teilweise zurtickgezogen. Die Einsprachen sind auf dem Departement Planung und Hochbau einseh-
bar.

9.1 Nicht giitlich erledigte Einsprachen

Uber die verbleibenden nicht giitlich erledigten Einsprachen hat der Einwohnerrat gemiss § 63 Abs. 1
Planungs- und Baugesetz zu entscheiden.
Die Reihenfolge orientiert sich — soweit mdglich —an den Inhalten und der Bedeutung.
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Sprengihdhe

9.1.1 Einsprache Bruno Bucher und weitere

Einsprache vom 5. Juni 2024 durch Bruno Bucher, Sprengihdhe 12, 6020 Emmenbriicke und folgende
Mitunterzeichnerinnen und Mitunterzeichner: Prisca Bucher, Sprengihdhe 12; Dieter Steiner, Sprengihdhe
9; Alois Bieri, Flurweg 10; Janina Frankel, Flurweg 10; Anita Renggli Kappeli, Sprengihdhe 3, alle 6020
Emmenbriicke.

Antrdage (sinngemdss)

1. Wir erheben Einsprache gegen den Grenzabstand am Zonenlibergang von der Kernzone C (Grundstiicke
1141, 1181, 1180, 1885, 1048) zu den Grundstiicken Wohnzone B (Grundstiicke 1512, 514, 1884, 1883).
Wir beantragen, dass die Grenzabstdnde am Zoneniibergang gemass § 122 PBG Luzern beidseitig der
Grundstiickgrenzen eingehalten werden und mittels einer Baulinie in der Kernzone C festgelegt werden.
2. Wir erheben Einsprache gegen die Mdglichkeit in der Kernzone C zusammenhdngende Bauten Uber
mehrere Grundstlicke erstellen zu kénnen. Wir beantragen, dass keine grundstiickiibergreifenden Einzel-
bauten erstellt werden dirfen und auch innerhalb der Kernzone C Grenzabstédnde eingehalten werden ms-
sen. Weiter sind fiir Bauprojekte in der Kernzone C Beschattungsplane zu erstellen.

3. Wir erheben Einsprache gegen die Kernzone C entlang der Neuenkirchstrasse und deren mdgliche ma-
ximal Bauhthe. Wir beantragen, dass die Gebdude auf dieselbe Hohe wie in der angrenzenden Wohnzone
Sprengihdhe zu beschranken sind.

4. Wir erheben Einsprache gegen die Kernzone C entlang der Neuenkirchstrasse und der Mdglichkeit, dass
dort Sexgewerbe gemass Art. 17 BZR erlaubt ist. Wir beantragen das das Sexgewerbe entlang der Neuen-
kirchstrasse verboten ist.

5. Wir erheben Einsprache gegen die Kernzone C und die damit verbundene Zentrumsnutzung und der
Maglichkeit mdssig stérenden Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe anzusiedeln. Wir beantragen zum
Schutze der umliegenden Wohnquartiere, dass weiterhin nur ,nicht stérende Betriebe" erlaubt sind.

6. Wir erheben Einsprache gegen die Strassenraumgestaltung SG-3 in der Kernzone C und beantragen,
dass beidseitig der Neuenkirchstrasse Strassenraumgestaltung SG-1 gilt.

7. Wir erheben Einsprache gegen die Kernzone C, weil kein Griinanteil gefordert ist. Wir beantragen, dass
auch in der Kernzone C eine Griinflache von 40 % gemass Art 11 BZR gestaltet werden muss.

8. Wir erheben Einsprache gegen die Wohnzone B im Quartier Sprengihdhe/Flurweg. Wir beantragen eine
Zonenanpassung auf eine Beschrdankung von 3 Stockwerken und ein kleinerer Grenzabstand von 4 m (an-
stelle 5m) analog Wohnzone C.

9. Wir erheben Einsprache gegen den Zwang zur Realisation von 3 Wohneinheiten/min 60 m2 in der Spren-
gihbhe. Wir beantragen, dass die Sprengihbhe vom Zwang fiir 3 Wohneinheiten bei Neubauten befreit wird.
10. Wir erheben Einsprache gegen die Einstufung von Grundstiicken mit reinen Wohnbauten der Wohnzone
B in die Larm-Empfindlichkeitsstufe III (1883: Bachmann, 1882: Sidler, 1860: Renggli, 2828: Kanton, 1861:
Brechbiihl in 2. Bautiefe) welche reine Wohnzone sind (obwohl von der Kernzone in die Wohnzone zurlick-
gestuft wurde). Wir beantragen, dass diese Grundstiicke der Larmempfindlichkeitsstufe ES II zugeteilt wer-
den.
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11. Wir erheben Einsprache gegen die Kernzone C und beantragen, dass die klimatischen Erkenntnisse und
die Empfehlungen beziglich Sommerhitze gemass Handlungshilfe zur Anpassung an den Klimawandel fir
Gemeinden SEECON-Bericht, Bundesamt fiir Umwelt, BAFU berlicksichtigt werden und im BZR einfliessen.
12. Falls die vorhandene Strasseninfrastruktur den Anforderungen nicht geniigen sollte erheben wir Ein-
sprache gegen die Wohnzone B Sprengihdhe/Flurweg um einem allfalligen Ausbau der Quartierstrasse im
offentlichen Interesse und eine damit verbundene Enteignung von Grundeigentimern (PBG Art. 117, 118)
im Quartier zu verhindern.

13. Wir beantragen die Wohnzone C fiir das Gebiet Sprengihohe/Flurweg.

Begriindung (sinngemass)

Zu 1:

Die maximal mégliche Bauhthe in der Kernzone C betragt 17,5 m plus Bonus 10% bei gemeinsamer Ent-
wicklung > 3000 m2 was eine Hohe von 19,25 m ergibt. Unabhangig von einer weniger hoch realisierten
Gebaudehéhe sind somit bis 20 m zulassige Gebdudehthe 8 m Grenzabstand einzuhalten. Kleinere Grenz-
abstande fiihren zu massiven Beeintrachtigungen fiir die angrenzenden Grundstiicke. Es sind dies Entzug
Besonnung und Tageslicht, Larm, Blickschutz, Einschrankung Privatsphdre, genereller Qualitdtsverlust. Ge-
mass Erlauterungen BZR S.5(13.11,2023) dirfen kleinere Grenzabstédnde nur unter Wahrung der Gesichts-
punkte der Gesundheit, des Feuerschutzes und des Schutzes des Orts- und Landschaftsbildes festgelegt
werden. Mit dem fiir die Kernzone Cim neuen BZR festgelegten Grenzabstand

von 5 m sind diese Gesichtspunkte nicht erfillt.

- Gesundheit: Die minimale Schattendauer an mittleren Wintertagen (8. Februar und 3. November) wird
Uberschritten. Dadurch werden die Nachbargrundstiicke beeintrachtigt. (§ 152 PBG). Es gibt eine langere
Phase im Winter wahrend der kein Sonnenstrahl die wichtigen Wohnraume von Nachbargrundstlicken er-
reicht.

- Das Orts- und Landschaftsbild des Wohnquartiers Sprengihthe/Flurweg wird beeintrachtigt (§ 140 PBG).
Die grossen mdglichen Bauten passen nicht in die Umgebung.

Zu 2:

Grosse Bauten wirken sich beeintrachtigend auf das offene, durchgriinte Quartierbild aus. Die klimatisie-
rend wirkende Belliftung durch eine offene Gebdudestruktur wird unterbrochen und wirkt sich negativ auf
das Klima am Sprengiplatz aus. Weiter wirken sich die grossen zusammenhangende Bauten aufgrund des
Schattenwurfs wesentlich beeintrachtigend auf die Wohnhygiene der angrenzenden Grundstiicke 514,
1884, 1536, 1883, 1141, 1959 aus. Als wesentliche Beeintrdachtigung durch Schattenwurf gilt, wenn an
mittleren Wintertagen (8. Februar, 3. November) langer als zwei Stunden dauernde Beschattung der be-
wohnten oder in Wohnzonen liegenden Nachbargebdude herrscht (in der Regel an ihrem Fusspunkt ge-
messen). Die Sonnenstrahlung hat folgende Wirkung auf Gebdude und Bewohner: Austrocknung der Ge-
baude und Aussenwdnde, Entkeimung der Wohnraume, Psychologische Wirkung, Wohlbefinden (siehe
auch § 152, PBG Luzern). Fir Bauvorhaben/Projekte Neuenkirchstrasse/Sprengihdhe/Flurweg soll die Er-
stellung eines Schattenwurfdiagramms, zur Uberpriifung und Einhaltung der 2-Stundenlimitte, Pflicht sein.
Die minimale Sonnenscheindauer der Nachbargebdude soll sichergestellt sein und es diirfen keine zusatz-
lichen Beeintrachtigungen gegeniiber dem heutigen Zustand erzeugt werden. Gemdss PBG § 140 Abs. 1
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sind Bauten und Anlagen in die bauliche und landschaftliche Umgebung einzugliedern. Sie sind zu untersa-
gen, wenn sie durch ihre Grdsse, Proportion, Gestaltung, Bauart, Dachform oder Farbe das Orts- und Land-
schaftsbild beeintrachtigen. Gemass § 44 PBG haben sich Kernzonen in den Quartiercharakter einzufiigen.
Zu 3:

Hohere Bauten passen nicht ins Quartierbild. Die Nachbargrundstiicke werden durch Schattenwurf (Ge-
sundheit), Wegfall der siedlungsorientierten Gestaltung (Orts-, Landschafts-, Quartierbild), Wegfall der
Griinanteile, verkleinerter Grenzabstand, Wegfall der Uberbauungsziffer, zusétzliche Lirmimmissionen,
sehr hohe Gebdude, wesentlich beeintrachtigt.

Zu 4.

Das Sexgewerbe wirkt sich beeintrachtigend auf die Qualitdt und den Ruf des Ortsteils Sprengi und im
Speziellen auf das Quartier und auf die Wohnqualitét in den angrenzenden Wohnzonen aus. Bei der Kern-
zone C entlang der Neuenkirchstrasse handelt es sich um eine zentrumsnahe Zone mit Schulhaus, Begeg-
nungszone, Einkaufsméglichkeiten. Die Kernzone C liegt mitten im Wohnquartier Sprengihdhe/Riffig.

Zu 5:

Die Kernzone C entlang der Neuenkirchstrasse war bisher Wohnzone (nur nicht stérendes Gewerbe er-
laubt). Mit der geplanten Umzonung wird einigen neuen Betriebsarten (z.B. Restaurants, Bar, Caffee, ...)
ermdglicht ihr Gewerbe dort auszufiihren, was unvorteilhaft und beeintrachtigend fiir das angrenzende
Wohnquartier ist. Die Belastung durch den Strassenverkehr der Neuenkirchstrasse und der Rothenbur-
gerstrasse sind bereits hoch, so dass zusatzliche Larmquellen zu vermeiden sind. Die Bauvorschriften sind
S0 anzupassen, dass zusatzliche Immissionen wie Larmquellen verhindert werden, z.B. auch durch Verbot
von Restaurant- und Barbetrieb. Zudem benétigen Gewerbebetriebe Strassenraum fiir Parkplatze, Um-
schlagplatze und Aufenthaltsbereiche, die an der Neuenkirchstrasse nicht vorhanden sind.

Zu 6:

Auf der westlichen Strassenseite ist die Strassenraumgestaltung SG-1, auf der 6stlichen Strassenseite wird
neu SG-3 vorgeschrieben. Bei SG-3 sind im Erdgeschoss strassenseitig nur Gewerbe erlaubt (kein Wohn-
raum) und eine minimale Raumhdhe von 3,5m. Dies ldasst dem Eigentiimer nicht mehr wie auf der gegen-
Uberliegenden Strassenseite den Freiraum auch Wohnungen zu verorten. Weiter ist gemass dem Verkehrs-
richtplan die Strassenraumtypisierung der Neuenkirchstrasse ab Sprengiplatz eine Hauptverkehrsstrasse
(Kantonsstrasse ausserhalb Zentrumsbereich) und nicht als Zentrumsachse vorgesehen. Dies stimmt un-
seres Erachtens nicht mit der Zonenplanung (berein wo die Kernzone C fiir Zentrumsnutzung eingestuft
wurde. Mit SG-3 wird auch Gewerbe angezogen, welches sich negativ auf die angrenzende Wohnzone
auswirkt und diese zusatzlich beeintrachtigt. Im kommunalen Richtplan Verkehr sind fiir Zentrumsachsen
Qualitdtsanforderungen definiert. Diese treffen auf die Strassenraumgestaltung SG-3 zu, wo hauptsachlich
offentliche und gewerbliche Nutzung angesiedelt wird. Es sind dies z.B.

- Extra breite Seitenbereiche fiir den Fussverkehr, fir Aufenthaltsflachen und fiir Aussenflachen von Erd-
geschossnutzungen (z.B. Strassencafes etc.).

- Beidseitige Begriinung und Bepflanzung mit Baumen

- Angemessene Anzahl an Kurzzeitparkfeldern, Abstellflachen fiir Velos und Umschlagfléchen (Anliefe-
rung/Entsorgung) in Verbindung mit Gewerbenutzungen

Es ist nirgends ersichtlich ob bei der Strassenraumgestaltung/Strassenplanung Kanton diese Anforderungen
an der Neuenkirchstrasse auch geniigend beriicksichtigt werden kénnen. Wir bitten um Uberpriifung ob
diese Anforderungen bei der Strassenplanung auch geniigend umgesetzt werden kénnen. Wir sind der
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Meinung, dass die verschiedenen Konzepte und Qualitdtsanforderungen von Kernzone C (BZR), Hauptver-
kehrsstrasse (Verkehrsrichtplan), Strassenraumgestaltung ungeniigend aufeinander abgestimmt sind.

Zu 7:

Diese okologisch lokal- und mikroklimatisch wertvollen Flachen unterstiizen mit der kiihlenden Wirkung
ein besseres Klima rund um den Sprengiplatz und den umliegenden Quartieren mit den dringend gebrauch-
ten Griinflachen. In Anbetracht des neusten Klimaberichts fiir die zu erwartenden heissen Sommer ist dies
erforderlich. Zudem gliedert sich die Kernzone C so besser in die angrenzenden durchgriinten Quartieren
beidseitig der Neuenkirchstrasse ein. Weiter werden dadurch Versickerungsflachen fiir Stark-Regenfdlle
bereitgestellt, welche das Abwassernetz der Gemeinde entlasten. Zudem wird diese Massnahme dem kom-
munalen Richtplan Verkehr gerecht welcher die Qualitatsanforderung flir Hauptverkehrsstrassen mit ,sied-
lungsorientierter Gestaltung" beschreibt.

Zu 8:

Der Schritt von der heutigen 2-stdckigen Wohnzone zur 4-stockigen Wohnzone ist zu gross um eine mode-
rate, nachhaltige Entwicklung im Quartier sicherzustellen. Eine Zonenvergriésserungen auf die geplante
Hohe von WB biirdet einem Quartier wie der Sprengihéhe mehr Probleme als Nutzen auf. Es gibt im Quar-
tier Grundstiicke auf denen die Realisation solch grosser Bauten gar nicht mdglich ist. Im Bau- und Zonen-
reglement, BZR Art. 20 Wohnzonen, wird der Grundsatz definiert, dass ehemalige Wohnzonen W2 neu in
die Zone WC fiir Bauten mit 3 Stockwerken und einer Héhe von 10,5/11 m umgezont werden. Die Umset-
zung dieses Grundsatzes erméglicht eine moderate, nachhaltige, qualitative Entwicklung des Quartiers.
Zu 9:

Von den 16 Grundstiicken Flurweg/Sprengih6he sind 6 Doppeleinfamilienhduser mit kleinen Grundstlicken.
Auf diesen Grundstiicken sind bauliche Vorhaben/Aufstockungen gemass dem neuen BZR praktisch un-
moglich. Die neuen Grenzabstéande von 5 m (bisher 4m) kdnnen nicht eingehalten werden. Wie sollten
Wohnungen im 3. und 4. OG bei einer Aufstockung erschlossen werden?

Zu 10:

Wohnzonen sind im Grundsatz der Empfindlichkeitsstufe (ES) II zuzuweisen (Art. 43 LSV). Beim Ausbau
der Rothenburgstrasse und des Sprengiplatz sind alle méglichen Massnahmen zu treffen um die Planungs-
werte fir ES II zu erreichen. Dies ergibt fir das Wohnquartier eine bessere Qualitét und entspricht auch
den Vorgaben fiir Wohnquartiere. Die Planungswerte wie auch die Immissionsgrenzwerte werden dadurch
um 5 dB tiefer, was der Reduktion um mehr als die Halfte des Larms entspricht. Von diesem Qualitatsge-
winn profitiert neben der Sprengihhe das gesamte Sprengi-Quartier.

Zu 11:

Die Hotspotkarte aus der Handlungshilfe zeigt, dass der Sprengiplatz bezliglich Sommerhitze Handlungs-
bedarf aufweist. Die in diesem Bericht erwahnten Empfehlungen sollen im Hinblick auf die geméass neustem
Klimabericht prognostizierten Erwarmungen im BZR einfliessen um einer weiteren Erwarmung des Spren-
giplatzes entgegenzuwirken. Es sind dies z.B.

- beibehalten von freien Grinflachen

- beibehalten von vernetzten Griinflachen und Luftkorridoren

- Schutz von Kaltluftentstehungsflachen und Kaltluftschneisen (z. B. Grundstlick 2828)

- Verhindern ungiinstiger Gebdudestrukturen welche die Luftstrémungen unterbrechen

- Bau- und Zonenordnung dahingehend anpassen, dass solche Schneisen geschiitzt werden.

- beidseitige Begriinung der Neuenkirchstrasse

- keine Zusammenhangenden Bauten Kernzone C
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- Aufrechterhaltung des Grinflachenanteils Kernzone C

Rund um den Sprengiplatz, mit Ausnahme der nérdlichen Kernzone C gilt eine Gestaltungsplanpflicht ge-
mass § 51 BZR. Die Abgrenzung der Gebiete mit Bebauungsplan- und Gestaltungsplanpflicht nach Art 51
(verbindlich) sind im verfligbaren Zonenplan (29.April 2024) sehr schwer oder nicht erkennbar. Soweit
beurteilbar haben die meisten Gebiete welche als Kernzonen ausgeschieden sind Bebauungsplan- oder
Gestaltungsplanpflicht. Weshalb nicht auch in der Kernzone C?

Zu 12:

Im kommunalen Richtplan Verkehr ist festgehalten, dass die Gemeinde im Rahmen von Bewilligungsver-
fahren sicherstellt, dass Privatstrassen den Qualitatsanforderungen offentlicher Quartierstrassen entspre-
chen sollen. Was bedeutet das fir die Sprengihthe? Miissen bei Bauvorhaben in der Sprengihthe Mass-
nahmen an der Quartierstrasse getroffen werden? Genigt die Verkehrssicherheit der Quartierstrasse
Sprengihdhe auch bei einem Vollausbau der Sprengihthe fiir Wohnzone B? Erfolgt die Erschliessung des
Kantons-Grundstlick 2828 Uber die Quartierstrasse Sprengihohe? Ist ein Ausbau der Quartierstrasse Spren-
gihdhe erforderlich? Genugt die vorhandene Erschliessung fiir die nach den neuen Zonenvorschriften mog-
lichen Nutzung fiir Wohnzone B (Zunahme von 2...3 mal mehr Wohnungen, Personen, Verkehr)? Wir er-
warten verbindliche Antworten zu diesen Fragen. Ein allfalliger Ausbau der Quartierstrasse im 6ffentlichen
Interesse und eine damit verbundene Enteignung von Grundeigentimern (PBG Art. 117, 118) im Quartier
ist zu verhindern.

Einspracheverhandlung

Am 18. Dezember 2024 wurde zwischen den Einsprecherinnen und Einsprechern und der Gemeinde eine
Einspracheverhandlung durchgefiihrt. Die inhaltlich weitgehend gleich lautenden Einsprachen Bruno Bucher
und weitere, Urs und Johanna Meier-Schnyder und Rolf und Eva Thalmann wurden in einer gemeinsamen
Einspracheverhandlung gemeinsam verhandelt.

Antrag des Gemeinderates

Abweisung der Antrage 1, 2, 3,5, 7, 10, 11.

Abweisung der Antrage 8, 9 und 13 soweit sie die Parzellen 1512, 1536, 1888, 1889 GB Emmen betreffen.
Erledigterkldrung der Antrage 4, 6 und 12 in Folge Gegenstandslosigkeit.

Erledigterkldarung der Antrage 8, 9 und 13 soweit sie die Parzellen 514, 1860, 1 861, 1862, 1882, 1883,
1884, 1886, 1887, 1959, 1960, 1961 GB Emmen betreffen in Folge Gegenstandslosigkeit.

Erwdagungen des Gemeinderates

Vorbemerkung:
Die geméss 1. Lesung im Einwohnerrat und 1. Offentlicher Auflage vorgesehene Zuteilung des Gebiets

Sprengihthe zur Wohnzone B und die erste Bautiefe entlang der Neuenkirchstrasse zur Kernzone C wurden
aufgrund der zentralen und offentlichkeitswirksamen Lage sowie der Einordnung des Gebiets im stadte-

45



baulichen Gesamtkonzept vorgenommen. Aufgrund der hohen Gegenwehr gegen die Zuteilung zur Wohn-
zone B hat der Gemeinderat entschieden, die innenliegenden Grundstiicke der Sprengihéhe zur Wohnzone
C zuzuteilen und erneut offentlich aufzulegen. Die Kernzone entlang der Neuenkirchstrasse beurteilt der
Gemeinderat als angemessen, basierend auf der Gesamtstrategie als richtig und halt daran fest.

Zu Antrag 1 Grenzabstand Kernzone gegeniiber Wohnzone auf 8m statt 5m erhéhen

Das kantonale Gesetz ermdglicht fiir Kernzonen Ausnahmen beim Grenzabstand. Auch bei Gebaudehdhen
von bis zu 20m miissen dementsprechend nicht 8m Grenzabstand eingehalten werden. Um die Nutzbarkeit
der Kernzone sicher zu stellen ware es in diesem Fall erforderlich, dass gleichzeitig ein Naherbaurecht
gegeniiber der Kantonsstrasse via Baulinie gesichert wird. Aufgrund des laufenden (sistierten) Projekts des
Kantons auf der Neuenkirchstrasse und der Sprengi, ist es unwahrscheinlich, dass der Kanton ein solches
Naherbaurecht zugestehen wiirde. Dementsprechend erscheint es nicht sinnvoll umsetzbar, den Grenzab-
stand auf 8m zu erhdhen. Der Unterschied von 1.5m geringerem Grenzabstand zwischen der Kernzone C
(5m Grenzabstand), wie sie neu festgelegt wird und der Wohnzone A (6.5m Grenzabstand), welche der
bisherigen viergeschossigen Wohnzone entsprochen hatte, wird im Verhaltnis zu den Vorteilen der Kern-
zone gemass folgenden Erwagungen als vertretbar beurteilt.

Zu Antrag 2 keine grundstiicksiibergreifenden Gebdude in der Kernzone C

Diese Forderung widerspricht dem Sinn der Kernzone, wo explizit keine Uberbauungsziffer festgelegt wird,
um fiir den jeweiligen Ort passende Losungen zu finden. Ein zusammenhdngender Bau Uber die Parzellen-
grenzen hinweg ware in der Kernzone C theoretisch mdglich. Allerdings ware dies auch in der Wohnzone
A mdglich gewesen. Gleichzeitig hat die Gemeinde Uber die Instrumente, die in der Kernzone die Qualitaten
sichern, mehr Einflussméglichkeiten, da in der Kernzone bei Bauvorhaben zwingend die Stadtbildkommis-
sion beigezogen werden muss. Die Stadtbildkommission beurteilt die Projekte ortspezifisch auf die stadte-
baulichen Qualitdten und bezieht die Auswirkungen auf die Umgebung in ihre Beurteilung ein. In der Kern-
zone ist zudem am 3'000m2 zusammenhdngender Flache ein Gestaltungsplan erforderlich, in der Wohn-
zone A ware dies erst ab 4'000m2 der Fall. Die Grundstlicke, die entlang der Neuenkirchstrasse der Kern-
zone C zugeteilt werden, ergeben zusammen eine Flache von etwas tber 3'000m2. Das bedeutet, bei einem
Riegelbau, der alle Grundstiicke betrifft, ware ein Gestaltungsplan zwingend erforderlich. Dieser muss zu-
satzlich durch den Gemeinderat bewilligt werden. Bei einer Zuteilung zur Wohnzone A ware erst ab4'000m2
ein Gestaltungsplan erforderlich, das heisst ein Riegelbau ware auch ohne Gestaltungsplan und damit ohne
weitere Qualitdtssicherung durch die Stadtbildkommission realisierbar. Die Beurteilung der Auswirkungen
von Schattenwurf ist Teil im Baubewilligungsverfahren.

Zu Antrag 3 Maximale Gebdudehéhe entlang der Neuenkirchstrasse wie in der Wohnzone B

Die Parzellen entlang der Neuenkirchstrasse sind im rechtskraftigen Zonenplan der viergeschossigen Wohn-
zone zugeteilt. Das wiirde in der Analogie bedeuten, dass sie neu der Wohnzone A zugeteilt wiirden. Die
Kernzone C, der die Grundstiicke jetzt zugeteilt werden, unterscheidet sich um +0.5m in der Gebaudehdhe.
Um diese Masse kdnnen die Gebaude héher werden und naher an die Nachbargrundstiicke riicken. Das
Mass der Nutzung muss auch in Kernzonen eine gewisse Vertraglichkeit aufweisen. Die Wohnzone B liegt
im Abschnitt der erwahnten Parzellen ca. 1m bis 3m Uber der Kernzone. Daher wird die maximal zuldssige
Gesamthdhe der Bauten in der Kernzone C (17 m) zur Wohnzone B (13.5 m) als angemessen beurteilt.
Zu Antrag 4 kein Sexgewerbe in der Kernzone entlang der Neuenkirchstrasse

Die Forderung ist auch in anderen Kernzonen aufgekommen. Die Nutzung von Sexgewerbe wird gemass
2. offentlicher Auflage auf die Arbeitszone beschrankt. Diese angepasste Version von Artikel 17 BZR wird
dem Einwohnerrat zur Beschlussfassung beantragt.
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Zu Antrag 5 kein méssig stérendes Gewerbe in der Kernzone C

Ziel der Kernzone ist eine urbane Nutzung zu erreichen, dazu ist auch massig stérendes Gewerbe zu zahlen.
Eine Einschrankung im Sinne eines Ausschlusses von massig storendem Gewerbe nur fir das Gebiet der
Neuenkirchstrasse, wird als nicht zweckmassig beurteilt.

Zu Antrag 6 Strassenraumgestaltung 1 statt 3

Die Zuteilung zur Strassenraumgestaltung gemass BZR, Art. 55 Strassenraumgestaltung, Abs. 2 lit. a SG 1
(griin) entlang der Neuenkirchstrasse auf den Parzellen Nrn. 1141, 1180, 1181, GB Emmen wird gemass
2. ¢ffentlicher Auflage dem Einwohnerrat mit der vorliegenden Version des Plans zur Strassenraumgestal-
tung zur Beschlussfassung beantragt.

Zu Antrag 7 Griinanteil in der Kernzone

Die Kernzone ist explizit fiir eine dichte urbane Nutzung vorgesehen. Wieviel Griinanteil erforderlich ist,
wird via Qualitatssicherung und Stadtbildkommission beurteilt. Die Festlegung einer fixen minimalen/maxi-
malen Griinflache wird der Aufgabe der Kernzone nicht gerecht und wird als nicht zweckmassig beurteilt.
Zu Antrag 8 Wohnzone C statt Wohnzone B

Mit der Festlegung der Wohnzone B wirde entgegen der Annahme in der Einsprache keine Aufzonung von
heute zwei Geschosse auf neu vier Geschosse stattfinden. Heute hdtten bereits in der zweigeschossigen
Wohnzone drei Geschosse realisiert werden konnten, wenn auch das oberste Geschoss kein Vollgeschoss,
sondern ein Attikageschoss hatte sein missen. Mit der Wohnzone B waren vier Vollgeschosse maglich. Es
handelt sich von der maximal mdglichen Gebaudehdhe also um ein Geschoss mehr, das mdglich geworden
ware. Aufgrund der grossen Anzahl an Einsprachen gegen die Wohnzone B werden die Parzellen Nrn. 514,
1860, 1861, 1862, 1882, 1883, 1884, 1886, 1887, 1959, 1960, 1961 GB Emmen gemass 2. offentlicher
Auflage zur Wohnzone C zugeteilt. Diese Zuteilung wird dem Einwohnerrat zur Beschlussfassung vorgelegt.
Mit der Zuteilung eines Teils der Parzellen auf der Sprengihéhe zur Wohnzone C statt zur Wohnzone B wird
dem bestehenden Charakter des Wohnquartiers oberhalb der Sprengihdhe Rechnung getragen. Der Quar-
tiercharakter eines Einfamilienhausquartiers kann bewahrt werden. Die Parzellen entlang des Flurwegs
bleiben im Sinne des vertréaglichen Ubergangs zwischen der Wohnzone C und der Arbeitszone der Wohn-
zone B zugeteilt.

Zu Antrag 9 keine Mindestnutzung mit 3 Wohneinheiten

In der Wohnzone B ist eine Mindestnutzung im Sinne der haushélterischen Nutzung des Bodens angezeigt
und Standard. Ausnahmen sind mdglich, insbesondere bei kleinen oder unglinstig begrenzten Parzellen
gemass Art. 16 BZR neu Abs. 1 lit. c. Mit der Zuteilung der oben genannten Parzellen zur Wohnzone C
entfallt diese Anforderung.

Zu Antrag 10 Zuteilung Larmempfindlichkeitsstufe II statt IIT

Aufgrund der angrenzenden Kantonsstrasse muss die Larmempfindlichkeitsstufe auch in der Wohnzone auf
III erhéht werden, wie es auch heute schon der Fall ist. Gegeniiber heute andert sich daher betreffend den
Larmfestlegungen nichts. Die Zuteilung zur Larmempfindlichkeitsstufe III sichert, dass Gebaude realisiert
werden kénnen, auch wenn die eigentlich erforderliche Einhaltung der Larmempfindlichkeitsstufe II nicht
nachgewiesen werden kann.

Eine Herabstufung der Larmempfindlichkeitsstufe ware voraussichtlich nicht bewilligungsfahig, da in dieser
Lage die Larmvorbelastung zu gross ist und die Einhaltung nur mit unverhaltnismassig aufwandigen und
oder teuren Massnahmen erreicht werden kdnnte. Die Kompetenz liegt nicht bei der Gemeinde. Eine ent-
sprechende Zuteilung wiirde in erster Linie dazu fiihren, dass im Gebiet Sprengihohe nicht mehr gebaut
werden diirfte, auch daher wird diese Forderung nicht weiter verfolgt.
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Zu Antrag 11 Klimawandel in Planung Kernzone aufnehmen

Die Anforderungen an die Aussenraume sind generell und speziell wegen der Klimaadaption deutlich erhéht
worden. Die Aufgaben werden in der neuen Ortsplanung ausreichend umgesetzt.
Zu Antrag 12 keine Erweiterung der Strasseninfrastrukturen durch Aufzonung

Dieser Antrag wird als Stellungnahme zum Verkehrsrichtplan klassiert und wurde in diesem Verfahren ab-
gehandelt.

Zu Antrag 13 Wohnzone C statt Wohnzone B

Siehe Erwagungen zu den vorangegangenen Antragen.

9.1.2 Einsprache Eva und Rolf Arnold Thalmann

Einsprache vom 10. Juni 2024 durch Eva und Rolf Arnold Thalmann, Sprengihthe 5, 6020 Emmenbriicke.

Antrage (sinngemass)

1. Wir erheben Einsprache gegen die Wohnzone B im Quartier Sprengihdhe/Flurweg. Wir beantragen eine
Zonenanpassung auf eine Beschrankung von 3 Stockwerken und einen kleineren Grenzabstand von 4m
(anstelle 5m) analog Wohnzone C.

2. Wir erheben Einsprache gegen den Zwang zur Realisation von 3 Wohneinheiten/min 60 m2 in der Spren-
gihdhe.

3. Wir erheben Einsprache gegen den Grenzabstand am Zonenilibergang von der Kernzone C (Grundstiicke
1141, 1181, 1180, 1885, 1048) zu den Grundstiicken Wohnzone B (Grundstiicke 1512, 514, 1884, 1883).
Wir beantragen, dass die Grenzabstdande am Zonenlbergang gemass § 122 PBG Luzern beidseitig der
Grundstilickgrenzen eingehalten werden und mittels einer Baulinie in der Kernzone C festgelegt werden.
4. Wir erheben Einsprache gegen die Mdglichkeit in der Kernzone C, zusammenhdangende Bauten Uber
mehrere Grundstlicke erstellen zu kénnen. Wir beantragen, dass keine grundstiickiibergreifenden Einzel-
bauten erstellt werden kdnnen und auch innerhalb der Kernzone C, Grenzabstande eingehalten werden
missen.

5. Wir erheben Einsprache gegen die Kernzone C entlang der Neuenkirchstrasse und deren mdgliche ma-
ximale Bauhdhe. Wir beantragen, dass die Gebaude auf dieselbe Hohe wie in der angrenzenden Wohnzone
Sprengihdhe zu beschranken sind.

6. Wir erheben Einsprache gegen die Kernzone C entlang der Neuenkirchstrasse und der Mdoglichkeit, dass
dort Sexgewerbe gemass Art. 17 BZR erlaubt ist. Wir beantragen, dass das Sexgewerbe entlang der Neu-
enkirchstrasse verboten ist.

7. Wir erheben Einsprache gegen die Kernzone C und die damit verbundene Zentrumsnutzung und der
Maglichkeit massig stérende Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe anzusiedeln. Wir beantragen zum
Schutze der umliegenden Wohnquartiere, dass weiterhin nur ,nicht-stérende Betriebe" erlaubt sind.

8. Wir erheben Einsprache gegen die Strassenraumgestaltung SG-3 in der Kernzone C und beantragen,
dass beidseitig der Neuenkirchstrasse Strassenraumgestaltung SG-1 gilt.

9. Wir erheben Einsprache gegen die Kernzone C, weil kein Griinanteil gefordert ist. Wir beantragen, dass
auch in der Kernzone C eine Griinflaiche gemadss Art. 11 BZR gestaltet werden muss.

Wir beantragen, dass die klimatischen Erkenntnisse und die Empfehlungen beziiglich Sommerhitze gemass
Handlungshilfe zur Anpassung an den Klimawandel fiir Gemeinden SEECON-Bericht, Bundesamt fiir
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Umwelt, BAFU beriicksichtigt werden und im BZR einfliessen.

10. Wir erheben Einsprache gegen die Einstufung von Grundstiicken der Wohnzone B in die Larm-Emp-
findlichkeitsstufe III (1883: Bachmann, 1882: Sidler, 1860: Renggli, 2828: Kanton, 1861: Brechbiihl in 2.
Bautiefe) welche reine Wohnzone sind (obwohl von der Kernzone in die Wohnzone zuriickgestuft wurde).
Wir beantragen, dass diese Grundstiicke der Larmempfindlichkeitsstufe ES II zugeteilt werden.

Begriindung (sinngemass)

Zu 1:

Der Schritt von der heutigen 2-stockigen Wohnzone zur 4-stdckigen Wohnzone ist zu gross um eine mode-
rate, nachhaltige Entwicklung im Quartier sicherzustellen. Zusammengefasst sind wir der Meinung, dass
eine Zonenvergrosserung auf die geplante Hohe von WB dem Quartier Sprengihbhe mehr Probleme als
Nutzen generiert. Es gibt im Quartier Grundstiicke, auf denen die Realisation solcher grossen Bauten gar
nicht madglich ist. Im Bau- und Zonenreglement, BZR Art. 20 Wohnzonen, wird der Grundsatz definiert, dass
ehemalige Wohnzonen W2 neu in die Zone WC fiir Bauten mit 3 Stockwerken und einer Hohe von 10,5m /
11 m umgezont werden. Die Umsetzung dieses Grundsatzes ermdglicht eine moderate, nachhaltige, quali-
tative Entwicklung des Quartiers.

Zu 2:

Von den 16 Grundstiicken Flurweg/Sprengihdhe sind 6 Doppeleinfamilienhduser mit kleinen Grundstiicken.
Auf diesen Grundstiicken sind bauliche Vorhaben/Aufstockungen gemass dem neuen BZR praktisch un-
maglich. Die neuen Grenzabstdnde von 5m (bisher 4m) kénnen nicht eingehalten werden. Rund um den
Sprengiplatz, mit Ausnahme der nodrdlichen Kernzone C, gilt eine Gestaltungsplanpflicht gemass § 51 BZR.
Die Abgrenzung der Gebiete mit Bebauungsplan- und Gestaltungsplanpflicht nach Art 51 (verbindlich) sind
im Internet verfligbaren Zonenplan vom 29.04.2024 (https://owncloud.gict.ch/index.php/s/DFo3LFowfp N-
nahp) sehr schwer oder nicht erkennbar. Soweit beurteilbar haben die meisten Gebiete, welche als Kern-
zonen ausgeschieden sind, Bebauungsplan- oder Gestaltungsplanpflicht. Weshalb nicht auch in der Kern-
zone C?

Im kommunalen Richtplan Verkehr ist festgehalten, dass die Gemeinde im Rahmen von Bewilligungsver-
fahren sicherstellt, dass Privatstrassen den Qualitatsanforderungen offentlicher Quartierstrassen entspre-
chen sollen. Was bedeutet das fiir die Sprengihthe? Miissen bei Bauvorhaben in der Sprengihthe Mass-
nahmen an der Quartierstrasse getroffen werden? Genligt die Verkehrssicherheit der Quartierstrasse
Sprengihdhe auch bei einem Vollausbau der Sprengihéhe fiir Wohnzone B? Erfolgt die Erschliessung des
Kantons-Grundstiick 2828 (ber die Quartierstrasse Sprengihéhe? Wir erwarten verbindliche Antworten zu
diesen Fragen. Falls die vorhandene Strasseninfrastruktur den Anforderungen nicht geniigen sollte, erhe-
ben wir auch deshalb Einsprache gegen die Wohnzone B Sprengihdhe/Flurweg, um einem allfalligen Ausbau
der Quartierstrasse im offentlichen Interesse und eine damit verbundene mdégliche Enteignung von Grund-
eigentiimern (PBG Art. 117, 118) im Quartier zu verhindern.

Zu 3:

Die maximal mdgliche Bauhohe in der Kernzone C betragt 17,5m plus Bonus 10% bei gemeinsamer Ent-
wicklung > 3000m2, was eine Hohe von 19,25m ergibt. Unabhdngig von einer weniger hoch realisierten
Gebaudehéhe sind somit bis 20m zuldssige Gebdudehdhe ein 8m Grenzabstand einzuhalten.

Mit den fir die Kernzone Cim neuen BZR festgelegten Grenzabstdande sind folgende Gesichtspunkte nicht
erfillt:
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- Gesundheit: Die minimale Schattendauer an mittleren Wintertagen (8. Februar und 3. November) wird
Uberschritten. Dadurch werden die Nachbargrundstiicke beeintrachtigt (§ 152 PBG). Es gibt eine langere
Phase im Winter wahrend der kein Sonnenstrahl die wichtigen Wohnrdume in Wohnhdusern der Spren-
gihdhe erreicht.

- Das Orts- und Landschaftsbild des Wohnquartiers Sprengihéhe/Flurweg wird beeintrachtigt (§ 140 PBG).
Zu 4.

Fir Bauprojekte Kernzone C sind Beschattungsplane zu erstellen. Grosse zusammenhdngende Bauten wir-
ken sich beeintrachtigend auf das offene, durchgriinte Quartierbild aus. Die klimatisierend wirkende Beliif-
tung wirde unterbrochen und wirkt sich negativ auf das Klima am Sprengiplatz aus. Weiter wirken sich die
grossen zusammenhangenden Bauten aufgrund des Schattenwurfs negativ auf die Wohnhygiene der an-
grenzenden Grundstiicke 514, 1884, 1536, 1883, 1141, 1959 aus. Als wesentliche Beeintrachtigung durch
Schattenwurf gilt, wenn an mittleren Wintertagen (8. Februar, 3. November) langer als zwei Stunden dau-
ernde Beschattung der bewohnten oder in Wohnzonen liegenden Nachbargebaude herrscht (in der Regel
an ihrem Fusspunkt gemessen). Die Sonnenstrahlung hat folgende Wirkung auf Gebdude und Bewohner:
Austrocknung der Gebdude und Aussenwande, Entkeimung der Wohnraume, psychologische Wirkung,
Wohlbefinden (siehe auch § 152 PBG Luzern). Fiir Bauvorhaben soll die Erstellung eines Schattenwurfdia-
gramms, zur Uberpriifung und Einhaltung der 2-Stundenlimite, Pflicht sein. Die minimale Sonnenschein-
dauer der Nachbargebaude soll sichergestellt sein und es diirfen keine zusatzlichen Beeintrachtigungen
gegeniiber dem heutigen Zustand erzeugt werden. Gemass PBG § 140 Abs. 1 sind Bauten und Anlagen in
die bauliche und landschaftliche Umgebung einzugliedern. Sie sind zu untersagen, wenn sie durch ihre
Grosse, Proportion, Gestaltung, Bauart, Dachform oder Farbe, das Orts- und Landschaftsbild beeintrachti-
gen. Gemass § 44 PBG haben sich Kernzonen in den Quartiercharakter einzuftigen.

Zu 5:

Hohere Bauten passen nicht ins Quartierbild. Die Nachbargrundstiicke werden durch Schattenwurf (Ge-
sundheit), Wegfall der siedlungsorientierten Gestaltung (Orts-, Landschafts-, Quartierbild), Wedfall der
Grinanteile, verkleinerter Grenzabstand, Wegfall der Uberbauungsziffer, zuséatzliche Lirmimmissionen,
sehr hohe Gebdude, wesentlich beeintrachtigt.

Zu 6:

Sexgewerbe wirkt sich beeintrachtigend auf die Qualitédt und den Ruf des Ortsteils Sprengi und im Speziellen
auf das Quartier und auf die Wohnqualitat in den angrenzenden Wohnzonen auswirkt. Bei der Kernzone C
entlang der Neuenkirchstrasse handelt es sich um eine zentrumsnahe Zone mit Schulhaus, Begegnungs-
zone, Einkaufsmdglichkeiten. Die Kernzone C liegt mitten im Wohnquartier Sprengihdhe/Riffig.

Zu7:

Die Kernzone C entlang der Neuenkirchstrasse war bisher Wohnzone (nur nicht-stérendes Gewerbe er-
laubt). Mit der geplanten Umzonung wird einigen neuen Betriebsarten (z.B. Restaurants, Bar, Cafés) er-
maoglicht, ihr Gewerbe dort auszufiihren, was unvorteilhaft und beeintrachtigend fiir das angrenzende
Wohnquartier ist. Die Belastung durch den Strassenverkehr der Neuenkirchstrasse und der Rothenbur-
gerstrasse ist bereits hoch, sodass zusatzliche Larmquellen zu vermeiden sind. Die Bauvorschriften sind so
anzupassen, dass zusatzliche Immissionen wie Larmquellen verhindert werden, z.B. auch durch Verbot von
Restaurant- und Barbetrieb. Zudem benétigen Gewerbebetriebe Strassenraum fiir Parkplatze, Umschlag-
platze und Aufenthaltsbereiche, die an der Neuenkirchstrasse nicht vorhanden sind.
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Zu 8:

Auf der westlichen Strassenseite ist die Strassenraumgestaltung SG-1, auf der dstlichen Strassenseite wird
neu SG-3 vorgeschrieben. Bei SG-3 ist im Erdgeschoss strassenseitig nur Gewerbe erlaubt (kein Wohnraum)
und eine minimale Raumhdhe von 3,5m. Dies lasst dem Eigentiimer nicht mehr wie auf der gegeniiberlie-
genden Strassenseite den Freiraum, auch Wohnungen zu verorten. Weiter ist gemdss dem Verkehrsricht-
plan die Strassenraumtypisierung der Neuenkirchstrasse ab Sprengiplatz eine Hauptverkehrsstrasse (Kan-
tonsstrasse ausserhalb Zentrumsbereich) und keine Zentrumsachse vorgesehen. Dies stimmt unseres Er-
achtens nicht mit der Zonenplanung Uberein, wo die Kernzone C fiir Zentrumsnutzung eingestuft wurde.
Mit SG-3 wird auch Gewerbe angezogen, welches sich negativ auf die angrenzende Wohnzone auswirkt
und diese zusatzlich beeintrachtigt. Im kommunalen Richtplan Verkehr sind fir Zentrumsachsen Qualitats-
anforderungen definiert. Diese treffen auf die Strassenraumgestaltung SG-3 zu, wo hauptsachlich 6ffentli-
che und gewerbliche Nutzung angesiedelt wird. Es sind dies z.B.

- extra breite Seitenbereiche fiir den Fussverkehr, fiir Aufenthaltsflachen und fiir Aussenflachen von
Erdgeschossnutzungen (z.B. Strassencafe etc.).

- beidseitige Begriinung und Bepflanzung mit Baumen

- angemessene Anzahl an Kurzzeitparkfeldern, Abstellflachen fiir Velos und Umschlagfldchen (Anliefe-
rung/Entsorgung) in Verbindung mit Gewerbenutzungen

Es ist nirgends ersichtlich, ob bei der Strassenraumgestaltung diese Anforderungen an der Neuenkirchstra-
sse auch geniigend beriicksichtigt werden kénnen und wir bitten um deren Uberpriifung. Wir sind der
Meinung, dass die verschiedenen Konzepte und Qualitatsanforderungen der Kernzone C (BZR), Hauptver-
kehrsstrasse (Verkehrsrichtplan), Strassenraumgestaltung nicht aufeinander abgestimmt sind.

Zu 9:

Die 6kologisch lokal- und mikroklimatisch wertvollen Flachen unterstiizen mit der kiihlenden Wirkung ein
besseres Klima rund um den Sprengiplatz mit den dringend gebrauchten Griinflachen. In Anbetracht des
neusten Klimaberichts flr die zu erwartenden heissen Sommer ist dies sehr wiinschenswert. Zudem gliedert
sich die Kernzone C so besser in die angrenzenden durchgriinten Quartieren beidseitig der Neuenkirchstra-
sse ein. Weiter werden dadurch Versickerungsflachen fiir Stark-Regenfalle bereitgestellt, welche das Ab-
wassernetz der Gemeinde entlasten. Zudem wiirde diese Massnahme dem kommunalen Richtplan Verkehr
gerecht, welche die Qualitatsanforderung fiir Hauptverkehrsstrassen ,siedlungsorientierte Gestaltung" um-
setzt.

Die Hotspotkarte aus der Handlungshilfe zeigt, dass der Sprengiplatz beziiglich Sommerhitze Handlungs-
bedarf aufweist Die in diesem Bericht erwahnten Empfehlungen sollen im Hinblick auf die gemass neustem
Klimabericht prognostizierten Erwdrmungen im BZR einfliessen um einer weiteren Erwarmung des Spren-
giplatzes entgegenzuwirken. Es sind dies z.B.

- Beibehalten von freien Griinflachen

- Beibehalten von vernetzten Grinflachen und Luftkorridoren

- Schutz von Kaltluftentstehungsflachen und Kaltluftschneisen

- Verhindern ungtinstiger Gebdudestrukturen, welche die Luftstrémungen unterbrechen

- Bau- und Zonenordnung dahingehend anpassen, dass solche Schneisen geschiitzt werden.

- beidseitige Begriinung der Neuenkirchstrasse

- keine zusammenhangenden Bauten Kernzone C

- Aufrechterhaltung des Griinflachenanteils Kernzone C
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Zu 10:

Beim Ausbau der Rothenburgstrasse und des Sprengiplatz sind alle mdéglichen Massnahmen zu treffen, um
die Planungswerte fiir ES II zu erreichen. Dies ergibt fiir das Wohnquartier eine bessere Qualitat und
entspricht auch den Vorgaben fiir Wohnquartiere. Die Planungswerte wie auch die Immissionsgrenzwerte
werden dadurch um 5 dB tiefer, was der Reduktion um mehr als die Halfte des Larms entspricht. Von
diesem Qualitdtsgewinn profitiert neben der Sprengihthe das gesamte Sprengi-Quartier.

Einspracheverhandiung

Am 18. Dezember 2024 wurde zwischen den Einsprecherinnen und Einsprechern und der Gemeinde eine
Einspracheverhandlung durchgefiihrt. Die inhaltlich weitgehend gleich lautenden Einsprachen Bruno Bucher
und weitere Mitunterzeichnerinnen und Mitunterzeichner, Urs und Johanna Meier-Schnyder und Rolf und
Eva Arnold Thalmann wurden in einer Einspracheverhandlung gemeinsam verhandelt.

Antrag des Gemeinderates

Abweisung der Antrage 3,4, 5,7,9, 10

Abweisung der Antrage 1 und 2 soweit sie die Parzellen 1512, 1536, 1888, 1889 GB Emmen betreffen.
Erledigterklarung der Antrdge 6 und 8 in Folge Gegenstandslosigkeit.

Erledigterkldarung der Antrége 1 und 2 soweit sie die Parzellen 514, 1860, 1861, 1862, 1882, 1883, 1884,
1886, 1887, 1959, 1960, 1961 GB Emmen betreffen in Folge Gegenstandslosigkeit.

Erwdagungen des Gemeinderates

Vorbemerkung:
Die geméass 1. Lesung im Einwohnerrat und 1. Offentlicher Auflage vorgesehene Zuteilung des Gebiets

Sprengihdhe zur Wohnzone B und die erste Bautiefe entlang der Neuenkirchstrasse zur Kernzone C wurden
aufgrund der zentralen und offentlichkeitswirksamen Lage sowie der Einordnung des Gebiets im stadte-
baulichen Gesamtkonzept vorgenommen. Aufgrund der hohen Gegenwehr gegen die Zuteilung zur Wohn-
zone B hat der Gemeinderat entschieden, die innenliegenden Grundstiicke der Sprengihdhe zur Wohnzone
C zuzuteilen und erneut offentlich aufzulegen. Die Kernzone entlang der Neuenkirchstrasse beurteilt der
Gemeinderat als angemessen, basierend auf der Gesamtstrategie als richtig und halt daran fest.

Zu Antrag 1 Wohnzone C statt Wohnzone B

Mit der Festlegung der Wohnzone B wiirde entgegen der Annahme in der Einsprache keine Aufzonung von
heute zwei Geschosse auf neu vier Geschosse stattfinden. Heute hatten bereits in der zweigeschossigen
Wohnzone drei Geschosse realisiert werden konnten, wenn auch das oberste Geschoss kein Vollgeschoss,
sondern ein Attikageschoss hatte sein missen. Mit der Wohnzone B waren vier Vollgeschosse mdglich. Es

handelt sich von der maximal mdglichen Gebaudehthe also um ein Geschoss mehr, das mdglich geworden
ware. Aufgrund der grossen Anzahl an Einsprachen gegen die Wohnzone B werden die Parzellen Nrn. 514,
1860, 1861, 1862, 1882, 1883, 1884, 1886, 1887, 1959, 1960, 1961 GB Emmen gemadss 2. Offentlicher
Auflage zur Wohnzone C zugeteilt. Diese Zuteilung wird dem Einwohnerrat zur Beschlussfassung vorgelegt.
Mit der Zuteilung eines Teils der Parzellen auf der Sprengihthe zur Wohnzone C statt zur Wohnzone B wird
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dem bestehenden Charakter des Wohnquartiers oberhalb der Sprengihohe Rechnung getragen. Der Quar-
tiercharakter eines Einfamilienhausquartiers kann bewahrt werden. Die Parzellen entlang des Flurwegs
bleiben im Sinne des vertréglichen Ubergangs zwischen der Wohnzone C und der Arbeitszone der Wohn-
zone B zugeteilt.

Zu Antrag 2 keine Mindestnutzung mit 3 Wohneinheiten

In der Wohnzone B ist eine Mindestnutzung im Sinne der haushalterischen Nutzung des Bodens angezeigt
und Standard. Ausnahmen sind mdglich, insbesondere bei kleinen oder ungiinstig begrenzten Parzellen
gemass Art. 16 BZR neu Abs. 1 lit. c. Mit der Zuteilung der oben genannten Parzellen zur Wohnzone C
entfallt diese Anforderung.

Zu Antrag 3 Grenzabstand Kernzone gegeniber Wohnzone auf 8m statt 5Sm erhéhen

Das kantonale Gesetz ermdéglicht fir Kernzonen Ausnahmen beim Grenzabstand. Auch bei Gebdudehéhen
von bis zu 20m missen dementsprechend nicht 8m Grenzabstand eingehalten werden. Um die Nutzbarkeit
der Kernzone sicher zu stellen ware es in diesem Fall erforderlich, dass gleichzeitig ein Naherbaurecht ge-
genliber der Kantonsstrasse via Baulinie gesichert wird. Aufgrund des laufenden (sistierten) Projekts des

Kantons auf der Neuenkirchstrasse und der Sprengi, ist es unwahrscheinlich, dass der Kanton ein solches
Naherbaurecht zugestehen wirde. Dementsprechend erscheint es nicht sinnvoll umsetzbar, den Grenzab-
stand auf 8m zu erhdhen. Der Unterschied von 1.5m geringerem Grenzabstand zwischen der Kernzone C
(5m Grenzabstand), wie sie neu festgelegt wird und der Wohnzone A (6.5m Grenzabstand), welche der
bisherigen viergeschossigen Wohnzone entsprochen hatte, wird im Verhaltnis zu den Vorteilen der Kern-
zone gemass folgenden Erwdgungen als vertretbar beurteilt.

Zu Antrag 4 keine grundstiicksiibergreifenden Gebdude in der Kernzone C

Diese Forderung widerspricht dem Sinn der Kernzone, wo explizit keine Uberbauungsziffer festgelegt wird,
um fir den jeweiligen Ort passende Losungen zu finden. Ein zusammenhangender Bau Uber die Parzellen-

grenzen hinweg ware in der Kernzone C theoretisch mdoglich. Allerdings ware dies auch in der Wohnzone
A mdglich gewesen. Gleichzeitig hat die Gemeinde Uber die Instrumente, die in der Kernzone die Qualitéten
sichern, mehr Einflussmdglichkeiten, da in der Kernzone bei Bauvorhaben zwingend die Stadtbildkommis-
sion beigezogen werden muss. Die Stadtbildkommission beurteilt die Projekte ortspezifisch auf die stadte-
baulichen Qualitdten und bezieht die Auswirkungen auf die Umgebung in ihre Beurteilung ein. In der Kern-
zone ist zudem am 3'000m2 zusammenhdngender Flache ein Gestaltungsplan erforderlich, in der Wohn-
zone A ware dies erst ab 4'000m2 der Fall. Die Grundstlicke, die entlang der Neuenkirchstrasse der Kern-
zone C zugeteilt werden, ergeben zusammen eine Flache von etwas Gber 3'000m2. Das bedeutet, bei einem
Riegelbau, der alle Grundstiicke betrifft, ware ein Gestaltungsplan zwingend erforderlich. Dieser muss zu-
satzlich durch den Gemeinderat bewilligt werden. Bei einer Zuteilung zur Wohnzone A ware erst ab 4'000m2
ein Gestaltungs-plan erforderlich, das heisst ein Riegelbau wére auch ohne Gestaltungsplan und damit ohne
weitere Qualitatssicherung durch die Stadtbildkommission realisierbar. Die Beurteilung der Auswirkungen
von Schatten-wurf ist Teil im Baubewilligungsverfahren.

Zu Antrag 5 Maximale Gebdudehtéhe entlang der Neuenkirchstrasse wie in der Wohnzone B

Die Parzellen entlang der Neuenkirchstrasse sind im rechtskraftigen Zonenplan der viergeschossigen Wohn-
zone zugeteilt. Das wiirde in der Analogie bedeuten, dass sie neu der Wohnzone A zugeteilt wirden. Die
Kernzone C, der die Grundstiicke jetzt zugeteilt werden, unterscheidet sich um +0.5m in der Gebdudehdhe.
Um diese Masse kdnnen die Gebdude héher werden und naher an die Nachbargrundstiicke riicken. Das
Mass der Nutzung muss auch in Kernzonen eine gewisse Vertraglichkeit aufweisen. Die Wohnzone B liegt
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im Abschnitt der erwahnten Parzellen ca. 1m bis 3m Uber der Kernzone. Daher wird die maximal zuldssige
Gesamthdhe der Bauten in der Kernzone C (17 m) zur Wohnzone B (13.5 m) als angemessen beurteilt.

Zu Antrag 6 kein Sexgewerbe in der Kernzone entlang der Neuenkirchstrasse

Die Forderung ist auch in anderen Kernzonen aufgekommen. Die Nutzung von Sexgewerbe wird gemass
2. offentlicher Auflage auf die Arbeitszone beschrankt. Diese angepasste Version von Artikel 17 BZR wird

dem Einwohnerrat zur Beschlussfassung beantragt.
Zu Antrag 7 kein massig stérendes Gewerbe in der Kernzone C
Ziel der Kernzone ist eine urbane Nutzung zu erreichen, dazu ist auch massig stérendes Gewerbe zu zdhlen.

Eine Einschrankung im Sinne eines Ausschlusses von massig storendem Gewerbe nur fir das Gebiet der
Neuenkirchstrasse, wird als nicht zweckmassig beurteilt.

Zu Antrag 8 Strassenraumgestaltung 1 statt 3

Die Zuteilung zur Strassenraumgestaltung gemass BZR, Art. 55 Strassenraumgestaltung, Abs. 2 lit. a SG 1
(griin) entlang der Neuenkirchstrasse auf den Parzellen Nrn. 1141, 1180, 1181, GB Emmen wird gemass
2. offentlicher Auflage dem Einwohnerrat mit der vorliegenden Version des Plans zur Strassenraumgestal-
tung zur Beschlussfassung beantragt.

Zu Antrag 9 Griinanteil in der Kernzone

Die Kernzone ist explizit fiir eine dichte urbane Nutzung vorgesehen. Wieviel Griinanteil erforderlich ist,
wird via Qualitatssicherung und Stadtbildkommission beurteilt. Die Festlegung einer fixen minimalen/maxi-
malen Griinflache wird der Aufgabe der Kernzone nicht gerecht und wird als nicht zweckmassig beurteilt.
Die Anforderungen an die Aussenraume sind generell und speziell wegen der Klimaadaption deutlich erhdht
worden. Die Aufgaben werden in der neuen Ortsplanung ausreichend umgesetzt.

Zu Antrag 10 Zuteilung Larmempfindlichkeitsstufe II statt III

Aufgrund der angrenzenden Kantonsstrasse muss die Larmempfindlichkeitsstufe auch in der Wohnzone auf

III erhéht werden, wie es auch heute schon der Fall ist. Gegeniiber heute andert sich daher betreffend den
Larmfestlegungen nichts. Die Zuteilung zur Larmempfindlichkeitsstufe III sichert, dass Gebaude realisiert
werden kénnen, auch wenn die eigentlich erforderliche Einhaltung der Larmempfindlichkeitsstufe II nicht
nachgewiesen werden kann.

Eine Herabstufung der Larmempfindlichkeitsstufe ware voraussichtlich nicht bewilligungsfahig, da in dieser
Lage die Larmvorbelastung zu gross ist und die Einhaltung nur mit unverhdltnismassig aufwandigen und
oder teuren Massnahmen erreicht werden kénnte. Die Kompetenz liegt nicht bei der Gemeinde. Eine ent-
sprechende Zuteilung wirde in erster Linie dazu fihren, dass im Gebiet Sprengihthe nicht mehr gebaut
werden diirfte, auch daher wird diese Forderung nicht weiterverfolgt.

9.1.3 Einsprache Johanna und Urs Meier-Schnyder

Einsprache vom 30. Mai 2024 durch Johanna und Urs Meier-Schnyder, Sprengihdhe 10, 6020 Emmenbri-
cke.

Antrdge (sinngemdss)

1. Wir erheben Einsprache gegen den Grenzabstand am Zoneniibergang von der Kernzone C (Grundstiicke
1141, 1181, 1180, 1885, 1048) zu den Grundstliicken Wohnzone B (Grundstiicke 1512, 514, 1884, 1883).
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Wir beantragen, dass die Grenzabstande am Zonenilibergang gemass § 122 PBG Luzern beidseitig der
Grundstilickgrenzen eingehalten werden und mittels einer Baulinie in der Kernzone C festgelegt werden.
2. Wir erheben Einsprache gegen die Mdglichkeit in der Kernzone C zusammenhdngende Bauten iber
mehrere Grundstiicke erstellen zu kénnen. Wir beantragen, dass keine grundstiickiibergreifenden Einzel-
bauten erstellt werden dirfen und auch innerhalb der Kernzone C Grenzabstande eingehalten werden mis-
sen. Weiter sind fiir Bauprojekte in der Kernzone C Beschattungsplane zu erstellen.

3. Wir erheben Einsprache gegen die Kernzone C entlang der Neuenkirchstrasse und deren mdgliche ma-
ximal Bauhthe. Wir beantragen, dass die Gebaude auf dieselbe Hohe wie in der angrenzenden Wohnzone
Sprengihthe zu beschranken sind.

4. Wir erheben Einsprache gegen die Kernzone C entlang der Neuenkirchstrasse und der Mdglichkeit, dass
dort Sexgewerbe gemass Art. 17 BZR erlaubt ist. Wir beantragen das das Sexgewerbe entlang der Neuen-
kirchstrasse verboten ist.

5. Wir erheben Einsprache gegen die Kernzone C und die damit verbundene Zentrumsnutzung und der
Mdglichkeit massig stdorenden Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe anzusiedeln. Wir beantragen zum
Schutze der umliegenden Wohnquartiere, dass weiterhin nur ,nicht stérende Betriebe" erlaubt sind.

6. Wir erheben Einsprache gegen die Strassenraumgestaltung SG-3 in der Kernzone C und beantragen,
dass beidseitig der Neuenkirchstrasse Strassenraumgestaltung SG-1 gilt.

7. Wir erheben Einsprache gegen die Kernzone C, weil kein Griinanteil gefordert ist. Wir beantragen, dass
auch in der Kernzone C eine Griinflaiche gemdss Art 11 BZR gestaltet werden muss.

8. Wir erheben Einsprache gegen die Wohnzone B im Quartier Sprengihdhe/Flurweg. Wir beantragen eine
Zonenanpassung auf eine Beschrankung von 3 Stockwerken und ein kleinerer Grenzabstand von 4 m (an-
stelle 5m) analog Wohnzone C.

9. Wir erheben Einsprache gegen den Zwang zur Realisation von 3 Wohneinheiten/min 60 m2 in der Spren-
gihdhe. Wir beantragen, dass die Sprengihdhe vom Zwang fiir 3 Wohneinheiten bei Neubauten befreit wird.
10. Wir erheben Einsprache gegen die Einstufung von Grundstiicken der Wohnzone B in die Larm-Emp-
findlichkeitsstufe III (1883: Bachmann, 1882: Sidler, 1860: Renggli, 2828: Kanton, 1861: Brechbihl in 2.
Bautiefe) welche reine Wohnzone sind (obwohl von der Kernzone in die Wohnzone zuriickgestuft wurde).
Wir beantragen, dass diese Grundstiicke der Larmempfindlichkeitsstufe ES II zugeteilt werden.

11. Wir erheben Einsprache gegen die Kernzone C und beantragen, dass die klimatischen Erkenntnisse und
die Empfehlungen beziiglich Sommerhitze gemass Handlungshilfe zur Anpassung an den Klimawandel fiir
Gemeinden SEECON-Bericht, Bundesamt fir Umwelt, BAFU bericksichtigt werden und im BZR einfliessen.
12. Falls die vorhandene Strasseninfrastruktur den Anforderungen nicht geniigen sollte erheben wir Ein-
sprache gegen die Wohnzone B Sprengihthe/Flurweg um einem allfdlligen Ausbau der Quartierstrasse im
offentlichen Interesse und eine damit verbundene Enteignung von Grundeigentimern (PBG Art. 117, 118)
im Quartier zu verhindern.

13. Wir beantragen das Gebiet Sprengihéhe/Flurweg in die Wohnzone C umzuzonen.

Begriindung (sinngemass)

Zu 1:
Die maximal mégliche Bauhdhe in der Kernzone C betragt 17,5 m plus Bonus 10% bei gemeinsamer Ent-
wicklung > 3000 m2 was eine Hohe von 19,25 m ergibt. Unabhangig von einer weniger hoch realisierten
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Gebaudehthe sind somit bis 20 m zulassige Gebdudehthe 8 m Grenzabstand einzuhalten. Mit dem fir die
Kernzone Cim neuen BZR festgelegten Grenzabstand von 5 m sind diese Gesichtspunkte nicht erfilillt.

- Gesundheit: Die minimale Schattendauer an mittleren Wintertagen (8. Februar und 3. November) wird
Uberschritten. Dadurch werden die Nachbargrundstiicke beeintrachtigt. (§ 152 PBG). Es gibt eine langere
Phase im Winter wahrend der kein Sonnenstrahl die wichtigen Wohnraume von Nachbargrundstiicken er-
reicht.

- Das Orts- und Landschaftsbild des Wohnquartiers Sprengihthe/Flurweg wird beeintrachtigt (§ 140 PBG).
Solch grosse Bauten passen nicht in die Umgebung.

Zu 2:

Grosse zusammenhangende Bauten wirken sich beeintrachtigend auf das offene, durchgriinte Quartierbild
aus. Die klimatisierend wirkende Belliftung durch eine offene Gebaudestruktur wird unterbrochen und wirkt
sich negativ auf das Klima am Sprengiplatz aus. Weiter wirken sich die grossen zusammenhangende Bauten
aufgrund des Schattenwurfs wesentlich beeintrachtigend auf die Wohnhygiene der angrenzenden Grund-
stlicke 514, 1884, 1536, 1883, 1141, 1959 aus. Als wesentliche Beeintrachtigung durch Schattenwurf gilt,
wenn an mittleren Wintertagen (8. Februar, 3. November) langer als zwei Stunden dauernde Beschattung
der bewohnten oder in Wohnzonen liegenden Nachbargebdude herrscht (in der Regel an ihrem Fusspunkt
gemessen). Die Sonnenstrahlung hat folgende Wirkung auf Gebdude und Bewohner: Austrocknung der
Gebaude und Aussenwande, Entkeimung der Wohnrdume, Psychologische Wirkung, Wohlbefinden (siehe
auch § 152, PBG Luzern). Fir Bauvorhaben/Projekte Neuenkirchstrasse/Sprengihdhe/Flurweg soll die Er-
stellung eines Schattenwurfdiagramms, zur Uberpriifung und Einhaltung der 2-Stundenlimitte, Pflicht sein.
Die minimale Sonnenscheindauer der Nachbargebdude soll sichergestellt sein und es diirfen keine zusatz-
lichen Beeintrachtigungen gegeniiber dem heutigen Zustand erzeugt werden. Gemass PBG § 140 Abs. 1
sind Bauten und Anlagen in die bauliche und landschaftliche Umgebung einzugliedern. Sie sind zu untersa-
gen, wenn sie durch ihre Grosse, Proportion, Gestaltung, Bauart, Dachform oder Farbe das Orts- und Land-
schaftsbild beeintrachtigen. Gemass § 44 PBG haben sich Kernzonen in den Quartiercharakter einzufiigen.
Zu 3:

Hohere Bauten passen nicht ins Quartierbild. Die Nachbargrundstiicke werden durch Schattenwurf (Ge-
sundheit), Wegfall der siedlungsorientierten Gestaltung (Orts-, Landschafts-, Quartierbild), Wedfall der
Griinanteile, verkleinerter Grenzabstand, Wegfall der Uberbauungsziffer, zusitzliche Lirmimmissionen,
sehr hohe Gebdude, wesentlich beeintrachtigt.

Zu 4.

Das Sexgewerbe wirkt sich beeintrachtigend auf die Qualitdt und den Ruf des Ortsteils Sprengi und im
Speziellen auf das Quartier und auf die Wohnqualitdt in den angrenzenden Wohnzonen aus. Bei der Kern-
zone C entlang der Neuenkirchstrasse handelt es sich um eine zentrumsnahe Zone mit Schulhaus, Begeg-
nungszone, Einkaufsmdglichkeiten. Die Kernzone C liegt mitten im Wohnquartier Sprengihdhe/Riffig.

Zu 5:

Die Kernzone C entlang der Neuenkirchstrasse war bisher Wohnzone (nur nicht stérendes Gewerbe er-
laubt). Mit der geplanten Umzonung wird einigen neuen Betriebsarten (z.B. Restaurants, Bar, Cafg, ...)
ermdglicht ihr Gewerbe dort auszufiihren, was unvorteilhaft und beeintrachtigend fiir das angrenzende
Wohnquartier ist. Die Belastung durch den Strassenverkehr der Neuenkirchstrasse und der Rothenbur-
gerstrasse sind bereits hoch, so dass zusatzliche Larmquellen zu vermeiden sind. Die Bauvorschriften sind
S0 anzupassen, dass zusatzliche Immissionen wie Larmquellen verhindert werden, z.B. auch durch Verbot
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von Restaurant- und Barbetrieb. Zudem bendtigen Gewerbebetriebe Strassenraum fiir Parkplatze, Um-
schlagplatze und Aufenthaltsbereiche, die an der Neuenkirchstrasse nicht vorhanden sind.

Zu 6:

Auf der westlichen Strassenseite ist die Strassenraumgestaltung SG-1, auf der 6stlichen Strassenseite wird
neu SG-3 vorgeschrieben. Bei SG-3 sind im Erdgeschoss strassenseitig nur Gewerbe erlaubt (kein Wohn-
raum) und eine minimale Raumhdhe von 3,5m. Dies lasst dem Eigentiimer nicht mehr wie auf der gegen-
Uberliegenden Strassenseite den Freiraum auch Wohnungen zu verorten. Weiter ist gemass dem Verkehrs-
richtplan die Strassenraumtypisierung der Neuenkirchstrasse ab Sprengiplatz eine Hauptverkehrsstrasse
(Kantonsstrasse ausserhalb Zentrumsbereich) und nicht als Zentrumsachse vorgesehen. Dies stimmt un-
seres Erachtens nicht mit der Zonenplanung (iberein wo die Kernzone C fiir Zentrumsnutzung eingestuft
wurde. Mit SG-3 wird auch Gewerbe angezogen, welches sich negativ auf die angrenzende Wohnzone
auswirkt und diese zusatzlich beeintrachtigt. Im kommunalen Richtplan Verkehr sind fiir Zentrumsachsen
Qualitatsanforderungen definiert. Diese treffen auf die Strassenraumgestaltung SG-3 zu, wo hauptsachlich
offentliche und gewerbliche Nutzung angesiedelt wird. Es sind dies z.B.

- Extra breite Seitenbereiche fiir den Fussverkehr, fiir Aufenthaltsflachen und fiir Aussenflachen von Erd-
geschossnutzungen (z.B. Strassencafes etc.).

- Beidseitige Begriinung und Bepflanzung mit Baumen

- Angemessene Anzahl an Kurzzeitparkfeldern, Abstellflachen fiir Velos und Umschlagfldchen (Anliefe-
rung/Entsorgung) in Verbindung mit Gewerbenutzungen

Es ist nirgends ersichtlich ob bei der Strassenraumgestaltung/Strassenplanung Kanton diese Anforderungen
an der Neuenkirchstrasse auch geniigend beriicksichtigt werden kénnen. Wir bitten um Uberpriifung ob
diese Anforderungen bei der Strassenplanung auch geniigend umgesetzt werden kénnen. Wir sind der
Meinung, dass die verschiedenen Konzepte und Qualitdtsanforderungen von Kernzone C (BZR), Hauptver-
kehrsstrasse (Verkehrsrichtplan), Strassenraumgestaltung ungeniigend aufeinander abgestimmt sind.

Zu 7:

Diese o6kologisch lokal- und mikroklimatisch wertvollen Flachen unterstiitzen mit der kiihlenden Wirkung
ein besseres Klima rund um den Sprengiplatz und den umliegenden Quartieren mit den dringend gebrauch-
ten Griinflachen. In Anbetracht des neusten Klimaberichts fiir die zu erwartenden heissen Sommer ist dies
sehr winschenswert. Zudem gliedert sich die Kernzone C so besser in die angrenzenden durchgriinten
Quartieren beidseitig der Neuenkirchstrasse ein. Weiter werden dadurch Versickerungsflachen fiir Stark-
Regenfalle bereitgestellt, welche das Abwassernetz der Gemeinde entlasten. Zudem wird diese Massnahme
dem kommunalen Richtplan Verkehr gerecht welcher die Qualitdtsanforderung fiir Hauptverkehrsstrassen
mit ,siedlungsorientierter Gestaltung" beschreibt.

Zu 8:

Der Schritt von der heutigen 2-stdckigen Wohnzone zur 4-stockigen Wohnzone ist zu gross um eine mode-
rate, nachhaltige Entwicklung im Quartier sicherzustellen. Eine Zonenvergrdsserungen auf die geplante
Hohe von WB birdet einem Quartier wie der Sprengihbhe mehr Probleme als Nutzen auf. Es gibt im Quar-
tier Grundstiicke auf denen die Realisation solch grosser Bauten gar nicht mdglich ist. Im Bau- und Zonen-
reglement, BZR Art. 20 Wohnzonen, wird der Grundsatz definiert, dass ehemalige Wohnzonen W2 neu in
die Zone WC fiir Bauten mit 3 Stockwerken und einer Héhe von 10,5/11 m umgezont werden. Die Umset-
zung dieses Grundsatzes ermdglicht eine moderate, nachhaltige, qualitative Entwicklung des Quartiers.
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Zu 9:

Von den 16 Grundstiicken Flurweg/Sprengihdhe sind 6 Doppeleinfamilienhduser mit kleinen Grundstlicken.
Auf diesen Grundstiicken sind bauliche Vorhaben/Aufstockungen gemass dem neuen BZR praktisch un-
mdoglich. Die neuen Grenzabstéande von 5 m (bisher 4m) kénnen nicht eingehalten werden. Wie sollten
Wohnungen im 3. und 4. OG bei einer Aufstockung erschlossen werden?

Zu 10:

Beim Ausbau der Rothenburgstrasse und des Sprengiplatz sind alle mdglichen Massnahmen zu treffen um
die Planungswerte fiir ES II zu erreichen. Dies ergibt fiir das Wohnqguartier eine bessere Qualitat und
entspricht auch den Vorgaben fiir Wohnquartiere. Die Planungswerte wie auch die Immissionsgrenzwerte
werden dadurch um 5 dB tiefer, was der Reduktion um mehr als die Halfte des Larms entspricht. Von
diesem Qualitatsgewinn profitiert neben der Sprengihdhe das gesamte Sprengi-Quartier.

Zu 11:

Die Hotspotkarte aus der Handlungshilfe zeigt, dass der Sprengiplatz bezliglich Sommerhitze Handlungs-
bedarf aufweist. Die in diesem Bericht erwahnten Empfehlungen sollen im Hinblick auf die gemass neustem
Klimabericht prognostizierten Erwarmungen im BZR einfliessen um einer weiteren Erwarmung des Spren-
giplatzes entgegenzuwirken. Es sind dies z.B.

- beibehalten von freien Griinflachen

- beibehalten von vernetzten Griinflachen und Luftkorridoren

- Schutz von Kaltluftentstehungsflachen und Kaltluftschneisen

- Verhindern unglinstiger Gebaudestrukturen welche die Luftstrdmungen unterbrechen

- Bau- und Zonenordnung dahingehend anpassen, dass solche Schneisen geschiitzt werden.

- beidseitige Begriinung der Neuenkirchstrasse

- keine Zusammenhangenden Bauten Kernzone C

- Aufrechterhaltung des Griinflachenanteils Kernzone C

Rund um den Sprengiplatz, mit Ausnahme der nérdlichen Kernzone C gilt eine Gestaltungsplanpflicht ge-
mass § 51 BZR. Die Abgrenzung der Gebiete mit Bebauungsplan- und Gestaltungsplanpflicht nach Art 51
(verbindlich) sind im Internet verfiigbaren Zonenplan (29.April 2024) sehr schwer oder nicht erkennbar.
Soweit beurteilbar haben die meisten Gebiete welche als Kernzonen ausgeschieden sind Bebauungsplan-
oder Gestaltungsplanpflicht. Weshalb nicht auch in der Kernzone C?

Zu 12:

Im kommunalen Richtplan Verkehr ist festgehalten, dass die Gemeinde im Rahmen von Bewilligungsver-
fahren sicherstellt, dass Privatstrassen den Qualitatsanforderungen o&ffentlicher Quartierstrassen entspre-
chen sollen. Was bedeutet das fiir die Sprengihohe? Missen bei Bauvorhaben in der Sprengihthe Mass-
nahmen an der Quartierstrasse getroffen werden? Genlgt die Verkehrssicherheit der Quartierstrasse
Sprengihdhe auch bei einem Vollausbau der Sprengihdhe fiir Wohnzone B? Erfolgt die Erschliessung des
Kantons-Grundstiick 2828 Uber die Quartierstrasse Sprengihdhe? Ist ein Ausbau der Quartierstrasse Spren-
gihdhe erforderlich? Wir erwarten verbindliche Antworten zu diesen Fragen. Geniigt die vorhandene Er-
schliessung fiir die nach den neuen Zonenvorschriften méglicher Nutzung fiir Wohnzone B? Falls die vor-
handene Strasseninfrastruktur den Anforderungen nicht geniigen sollte erheben wir Einsprache gegen die
Wohnzone B Sprengihdhe/Flurweg um einem allfalligen Ausbau der Quartierstrasse im offentlichen Inte-
resse und eine damit verbundene Enteignung von Grundeigentimern (PBG Art. 117, 118) im Quartier zu
verhindern.
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Einspracheverhandiung

Am 18. Dezember 2024 wurde zwischen den Einsprecherinnen und Einsprechern und der Gemeinde eine
Einspracheverhandlung durchgefiihrt. Die inhaltlich weitgehend gleich lautenden Einsprachen Bruno Bucher
und weitere, Urs und Johanna Meier-Schnyder und Rolf und Eva Thalmann wurden in einer gemeinsamen
Einspracheverhandlung gemeinsam verhandelt.

Antrag des Gemeinderates

Abweisung der Antrage 1, 2, 3,5, 7, 10, 11

Abweisung der Antrage 8, 9 und 13 soweit sie die Parzellen 1512, 1536, 1888, 1889 GB Emmen betreffen.
Erledigterklarung der Antrage 4, 6 und 12 in Folge Gegenstandslosigkeit.

Erledigterkldrung der Antrage 8, 9 und 13 soweit sie die Parzellen 514, 1860, 1861, 1862, 1882, 1883,
1884, 1886, 1887, 1959, 1960, 1961 GB Emmen betreffen in Folge Gegenstandslosigkeit.

Erwdagungen des Gemeinderates

Vorbemerkung:
Die geméass 1. Lesung im Einwohnerrat und 1. Offentlicher Auflage vorgesehene Zuteilung des Gebiets

Sprengihdhe zur Wohnzone B und die erste Bautiefe entlang der Neuenkirchstrasse zur Kernzone C wurden
aufgrund der zentralen und offentlichkeitswirksamen Lage sowie der Einordnung des Gebiets im stadte-
baulichen Gesamtkonzept vorgenommen. Aufgrund der hohen Gegenwehr gegen die Zuteilung zur Wohn-
zone B hat der Gemeinderat entschieden, die innenliegenden Grundstiicke der Sprengih6he zur Wohnzone
C zuzuteilen und erneut offentlich aufzulegen. Die Kernzone entlang der Neuenkirchstrasse beurteilt der
Gemeinderat als angemessen, basierend auf der Gesamtstrategie als richtig und halt daran fest.

Zu Antrag 1 Grenzabstand Kernzone gegendber Wohnzone auf 8m statt 5m erhéhen

Das kantonale Gesetz ermdglicht fir Kernzonen Ausnahmen beim Grenzabstand. Auch bei Gebdudehthen
von bis zu 20m miissen dementsprechend nicht 8m Grenzabstand eingehalten werden. Um die Nutzbarkeit
der Kernzone sicher zu stellen ware es in diesem Fall erforderlich, dass gleichzeitig ein Naherbaurecht

gegeniiber der Kantonsstrasse via Baulinie gesichert wird. Aufgrund des laufenden (sistierten) Projekts des
Kantons auf der Neuenkirchstrasse und der Sprengi, ist es unwahrscheinlich, dass der Kanton ein solches
Naherbaurecht zugestehen wiirde. Dementsprechend erscheint es nicht sinnvoll umsetzbar, den Grenzab-
stand auf 8m zu erhéhen. Der Unterschied von 1.5m geringerem Grenzabstand zwischen der Kernzone C
(5m Grenzabstand), wie sie neu festgelegt wird und der Wohnzone A (6.5m Grenzabstand), welche der
bisherigen viergeschossigen Wohnzone entsprochen hatte, wird im Verhaltnis zu den Vorteilen der Kern-
zone gemass folgenden Erwdgungen als vertretbar beurteilt.

Zu Antrag 2 keine grundstiicksiibergreifenden Gebdude in der Kernzone C

Diese Forderung widerspricht dem Sinn der Kernzone, wo explizit keine Uberbauungsziffer festgelegt wird,
um fir den jeweiligen Ort passende Losungen zu finden. Ein zusammenhdngender Bau Uber die Parzellen-

grenzen hinweg ware in der Kernzone C theoretisch mdoglich. Allerdings ware dies auch in der Wohnzone
A méglich gewesen. Gleichzeitig hat die Gemeinde Uber die Instrumente, die in der Kernzone die Qualitaten
sichern, mehr Einflussmdglichkeiten, da in der Kernzone bei Bauvorhaben zwingend die Stadtbildkommis-
sion beigezogen werden muss. Die Stadtbildkommission beurteilt die Projekte ortspezifisch auf die stadte-
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baulichen Qualitaten und bezieht die Auswirkungen auf die Umgebung in ihre Beurteilung ein. In der Kern-
zone ist zudem am 3'000m2 zusammenhdngender Flache ein Gestaltungsplan erforderlich, in der Wohn-
zone A ware dies erst ab 4'000m2 der Fall. Die Grundstiicke, die entlang der Neuenkirchstrasse der Kern-
zone C zugeteilt werden, ergeben zusammen eine Flache von etwas tiber 3'000m2. Das bedeutet, bei einem
Riegelbau, der alle Grundstiicke betrifft, ware ein Gestaltungsplan zwingend erforderlich. Dieser muss zu-
satzlich durch den Gemeinderat bewilligt werden. Bei einer Zuteilung zur Wohnzone A ware erst ab4'000m2
ein Gestaltungsplan erforderlich, das heisst ein Riegelbau ware auch ohne Gestaltungsplan und damit ohne
weitere Qualitdtssicherung durch die Stadtbildkommission realisierbar. Die Beurteilung der Auswirkungen
von Schattenwurf ist Teil im Baubewilligungsverfahren.

Zu Antrag 3 Maximale Gebdudehéhe entlang der Neuenkirchstrasse wie in der Wohnzone B

Die Parzellen entlang der Neuenkirchstrasse sind im rechtskraftigen Zonenplan der viergeschossigen Wohn-
zone zugeteilt. Das wiirde in der Analogie bedeuten, dass sie neu der Wohnzone A zugeteilt wiirden. Die
Kernzone C, der die Grundstiicke jetzt zugeteilt werden, unterscheidet sich um +0.5m in der Gebaudehdhe.
Um diese Masse kdnnen die Gebaude héher werden und naher an die Nachbargrundstiicke riicken. Das
Mass der Nutzung muss auch in Kernzonen eine gewisse Vertraglichkeit aufweisen. Die Wohnzone B liegt
im Abschnitt der erwahnten Parzellen ca. 1m bis 3m (ber der Kernzone. Daher wird die maximal zuldssige
Gesamthdhe der Bauten in der Kernzone C (17 m) zur Wohnzone B (13.5 m) als angemessen beurteilt.
Zu Antrag 4 kein Sexgewerbe in der Kernzone entlang der Neuenkirchstrasse

Die Forderung ist auch in anderen Kernzonen aufgekommen. Die Nutzung von Sexgewerbe wird gemass
2. offentlicher Auflage auf die Arbeitszone beschrankt. Diese angepasste Version von Artikel 17 BZR wird
dem Einwohnerrat zur Beschlussfassung beantragt.

Zu Antrag 5 kein méssig stérendes Gewerbe in der Kernzone C

Ziel der Kernzone ist eine urbane Nutzung zu erreichen, dazu ist auch massig stérendes Gewerbe zu zdhlen.
Eine Einschrankung im Sinne eines Ausschlusses von massig storendem Gewerbe nur fir das Gebiet der

Neuenkirchstrasse, wird als nicht zweckmassig beurteilt.

Zu Antrag 6 Strassenraumgestaltung 1 statt 3

Die Zuteilung zur Strassenraumgestaltung gemass BZR, Art. 55 Strassenraumgestaltung, Abs. 2 lit. a SG 1
(griin) entlang der Neuenkirchstrasse auf den Parzellen Nrn. 1141, 1180, 1181, GB Emmen wird gemass
2. offentlicher Auflage dem Einwohnerrat mit der vorliegenden Version des Plans zur Strassenraumgestal-

tung zur Beschlussfassung beantragt.

Zu Antrag 7 Griinanteil in der Kernzone

Die Kernzone ist explizit fir eine dichte urbane Nutzung vorgesehen. Wieviel Griinanteil erforderlich ist,
wird via Qualitatssicherung und Stadtbildkommission beurteilt. Die Festlegung einer fixen minimalen/maxi-
malen Griinflache wird der Aufgabe der Kernzone nicht gerecht und wird als nicht zweckmassig beurteilt.
Zu Antrag 8 Wohnzone C statt Wohnzone B

Mit der Festlegung der Wohnzone B wiirde entgegen der Annahme in der Einsprache keine Aufzonung von
heute zwei Geschosse auf neu vier Geschosse stattfinden. Heute hdtten bereits in der zweigeschossigen
Wohnzone drei Geschosse realisiert werden konnten, wenn auch das oberste Geschoss kein Vollgeschoss,
sondern ein Attikageschoss hatte sein missen. Mit der Wohnzone B waren vier Vollgeschosse mdglich. Es
handelt sich von der maximal mdoglichen Gebaudehthe also um ein Geschoss mehr, das moglich geworden
ware. Aufgrund der grossen Anzahl an Einsprachen gegen die Wohnzone B werden die Parzellen Nrn. 514,
1860, 1861, 1862, 1882, 1883, 1884, 1886, 1887, 1959, 1960, 1961 GB Emmen gemass 2. &ffentlicher
Auflage zur Wohnzone C zugeteilt. Diese Zuteilung wird dem Einwohnerrat zur Beschlussfassung vorgelegt.
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Mit der Zuteilung eines Teils der Parzellen auf der Sprengihdhe zur Wohnzone C statt zur Wohnzone B wird
dem bestehenden Charakter des Wohnquartiers oberhalb der Sprengihdhe Rechnung getragen. Der Quar-
tiercharakter eines Einfamilienhausquartiers kann bewahrt werden. Die Parzellen entlang des Flurwegs
bleiben im Sinne des vertréaglichen Ubergangs zwischen der Wohnzone C und der Arbeitszone der Wohn-
zone B zugeteilt.

Zu Antrag 9 keine Mindestnutzung mit 3 Wohneinheiten

In der Wohnzone B ist eine Mindestnutzung im Sinne der haushalterischen Nutzung des Bodens angezeigt
und Standard. Ausnahmen sind mdglich, insbesondere bei kleinen oder unglinstig begrenzten Parzellen
gemass Art. 16 BZR neu Abs. 1 lit. c. Mit der Zuteilung der oben genannten Parzellen zur Wohnzone C
entfallt diese Anforderung.

Zu Antrag 10 Zuteilung Larmempfindlichkeitsstufe 1T statt III

Aufgrund der angrenzenden Kantonsstrasse muss die Larmempfindlichkeitsstufe auch in der Wohnzone auf
III erhéht werden, wie es auch heute schon der Fall ist. Gegeniiber heute andert sich daher betreffend den
Larmfestlegungen nichts. Die Zuteilung zur Larmempfindlichkeitsstufe III sichert, dass Gebaude realisiert

werden kénnen, auch wenn die eigentlich erforderliche Einhaltung der Larmempfindlichkeitsstufe II nicht
nachgewiesen werden kann.

Eine Herabstufung der Larmempfindlichkeitsstufe ware voraussichtlich nicht bewilligungsfahig, da in dieser
Lage die Larmvorbelastung zu gross ist und die Einhaltung nur mit unverhaltnismassig aufwandigen und
oder teuren Massnahmen erreicht werden konnte. Die Kompetenz liegt nicht bei der Gemeinde. Eine ent-
sprechende Zuteilung wirde in erster Linie dazu fiihren, dass im Gebiet Sprengih6he nicht mehr gebaut
werden diirfte, auch daher wird diese Forderung nicht weiter verfolgt.

Zu Antrag 11 Klimawandel in Planung Kernzone aufnehmen

Die Anforderungen an die Aussenraume sind generell und speziell wegen der Klimaadaption deutlich erhéht

worden. Die Aufgaben werden in der neuen Ortsplanung ausreichend umgesetzt.
u Antrag 12 keine Erweiterung der Strasseninfrastrukturen durch Aufzonung
Dieser Antrag wird als Stellungnahme zum Verkehrsrichtplan klassiert und wurde in diesem Verfahren ab-

gehandelt.
Zu Antrag 13 Wohnzone C statt Wohnzone B
Siehe Erwagungen zu den vorangegangenen Antragen.

9.1.4 Einsprache Eveline und Heinz Bachmann

Einsprache vom 5. Juni 2024 durch Eveline und Heinz Bachmann, Sprengihéhe 1, 6020 Emmenbriicke.

Antrage (sinngemdss)

1. Wir erheben Einsprache gegen den Grenzabstand am Zoneniibergang von der Kernzone C (Grundstlicke
1141, 1181, 1180, 1885, 1048) zu den Grundstiicken Wohnzone B (Grundstiicke 1512, 514, 1884, 1883).
Wir beantragen, dass die Grenzabstande am Zonenilibergang gemass § 122 PBG Luzern beidseitig der
Grundstiickgrenzen eingehalten werden und mittels einer Baulinie in der Kernzone C festgelegt werden.
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2. Wir erheben Einsprache gegen die Mdglichkeit in der Kernzone C zusammenhdngende Bauten Uber
mehrere Grundstlicke erstellen zu kénnen. Wir beantragen, dass keine grundstlickiibergreifenden Einzel-
bauten erstellt werden diirfen und auch innerhalb der Kernzone C Grenzabstédnde eingehalten werden miis-
sen. Weiter sind fiir Bauprojekte in der Kernzone C Beschattungspléne zu erstellen.

3. Wir erheben Einsprache gegen die Kernzone C entlang der Neuenkirchstrasse und deren mdgliche ma-
ximal Bauhohe. Wir beantragen, dass die Gebaude auf dieselbe Héhe wie in der angrenzenden Wohnzone
Sprengihthe zu beschranken sind.

4. Wir erheben Einsprache gegen die Kernzone C entlang der Neuenkirchstrasse und der Maglichkeit, dass
dort Sexgewerbe gemass Art. 17 BZR erlaubt ist. Wir beantragen das das Sexgewerbe entlang der Neuen-
kirchstrasse verboten ist.

5. Wir erheben Einsprache gegen die Kernzone C und die damit verbundene Zentrumsnutzung und der
Mdglichkeit massig storenden Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe anzusiedeln. Wir beantragen zum
Schutze der umliegenden Wohnquartiere, dass weiterhin nur ,nicht storende Betriebe" erlaubt sind.

6. Wir erheben Einsprache gegen die Strassenraumgestaltung SG-3 in der Kernzone C und beantragen,
dass beidseitig der Neuenkirchstrasse Strassenraumgestaltung SG-1 gilt.

7. Wir erheben Einsprache gegen die Kernzone C, weil kein Griinanteil gefordert ist. Wir beantragen, dass
auch in der Kernzone C eine Griinflaiche gemass Art 11 BZR gestaltet werden muss.

8. Wir erheben Einsprache gegen die Wohnzone B im Quartier Sprengihthe/Flurweg. Wir beantragen eine
Zonenanpassung auf eine Beschrankung von 3 Stockwerken.

9. Wir erheben Einsprache gegen den Zwang zur Realisation von 3 Wohneinheiten/min 60 m2 in der Spren-
gihdhe. Wir beantragen, dass die Sprengihdhe vom Zwang fiir 3 Wohneinheiten bei Neubauten befreit wird.
10. Wir erheben Einsprache gegen die Einstufung von Grundstiicken mit reinen Wohnbauten der Wohnzone
B in die Larm-Empfindlichkeitsstufe III (1883: Bachmann, 1882: Sidler, 1860: Renggli, 2828: Kanton, 1861:
Brechbiihl in 2. Bautiefe) welche reine Wohnzone sind (obwohl von der Kernzone in die Wohnzone zuriick-
gestuft wurde). Wir beantragen, dass diese Grundstiicke der Larmempfindlichkeitsstufe ES II zugeteilt wer-
den.

11. Wir erheben Einsprache gegen die Kernzone C und beantragen, dass die klimatischen Erkenntnisse und
die Empfehlungen beziglich Sommerhitze gemass Handlungshilfe zur Anpassung an den Klimawandel fir
Gemeinden SEECON-Bericht, Bundesamt fiir Umwelt, BAFU beriicksichtigt werden und im BZR einfliessen.
12. Falls die vorhandene Strasseninfrastruktur den Anforderungen nicht geniigen sollte erheben wir Ein-
sprache gegen die Wohnzone B Sprengihthe/Flurweg um einem allfélligen Ausbau der Quartierstrasse im
oOffentlichen Interesse und eine damit verbundene Enteignung von Grundeigentiimern (PBG Art. 117, 118)
im Quartier zu verhindern.

13. Wir beantragen die Wohnzone C fiir das Gebiet Sprengihohe/Flurweg.

Begriindung (sinngemdss)

Zu 1:

Die maximal mdgliche Bauhdhe in der Kernzone C betragt 17,5 m plus Bonus 10% bei gemeinsamer Ent-
wicklung > 3000 m2 was eine Hohe von 19,25 m ergibt. Unabhdngig von einer weniger hoch realisierten
Gebaudehohe sind somit bis 20 m zulassige Gebaudehthe 8 m Grenzabstand einzuhalten. Kleinere Grenz-
abstande filhren zu massiven Beeintrachtigungen fir die angrenzenden Grundstlicke. Es sind dies Entzug
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Besonnung und Tageslicht, Larm, Blickschutz, Einschrankung Privatsphare, genereller Qualitatsverlust. Ge-
mass Erlduterungen BZR S.5(13.11,2023) diirfen kleinere Grenzabstdnde nur unter Wahrung der Gesichts-
punkte der Gesundheit, des Feuerschutzes und des Schutzes des Orts- und Landschaftsbildes festgelegt
werden. Mit dem fiir die Kernzone C im neuen BZR festgelegten Grenzabstand

von 5 m sind diese Gesichtspunkte nicht erflllt.

- Gesundheit: Die minimale Schattendauer an mittleren Wintertagen (8. Februar und 3. November) wird
Uberschritten. Dadurch werden die Nachbargrundstiicke beeintrachtigt. (§ 152 PBG). Es gibt eine langere
Phase im Winter wahrend der kein Sonnenstrahl die wichtigen Wohnraume von Nachbargrundstiicken er-
reicht.

- Das Orts- und Landschaftsbild des Wohnquartiers Sprengihéhe/Flurweg wird beeintrachtigt (§ 140 PBG).
Die grossen mdglichen Bauten passen nicht in die Umgebung.

Zu 2:

Grosse Bauten wirken sich beeintrachtigend auf das offene, durchgriinte Quartierbild aus. Die klimatisie-
rend wirkende Belliftung durch eine offene Gebadudestruktur wird unterbrochen und wirkt sich negativ auf
das Klima am Sprengiplatz aus. Weiter wirken sich die grossen zusammenhangende Bauten aufgrund des
Schattenwurfs wesentlich beeintrachtigend auf die Wohnhygiene der angrenzenden Grundstiicke 514,
1884, 1536, 1883, 1141, 1959 aus. Als wesentliche Beeintrdachtigung durch Schattenwurf gilt, wenn an
mittleren Wintertagen (8. Februar, 3. November) langer als zwei Stunden dauernde Beschattung der be-
wohnten oder in Wohnzonen liegenden Nachbargebdude herrscht (in der Regel an ihrem Fusspunkt ge-
messen). Die Sonnenstrahlung hat folgende Wirkung auf Gebaude und Bewohner: Austrocknung der Ge-
baude und Aussenwdnde, Entkeimung der Wohnraume, Psychologische Wirkung, Wohlbefinden (siehe
auch § 152, PBG Luzern). Fir Bauvorhaben/Projekte Neuenkirchstrasse/Sprengihohe/Flurweg soll die Er-
stellung eines Schattenwurfdiagramms, zur Uberpriifung und Einhaltung der 2-Stundenlimitte, Pflicht sein.
Die minimale Sonnenscheindauer der Nachbargebdude soll sichergestellt sein und es diirfen keine zusatz-
lichen Beeintrachtigungen gegeniiber dem heutigen Zustand erzeugt werden. Gemdss PBG § 140 Abs. 1
sind Bauten und Anlagen in die bauliche und landschaftliche Umgebung einzugliedern. Sie sind zu untersa-
gen, wenn sie durch ihre Grosse, Proportion, Gestaltung, Bauart, Dachform oder Farbe das Orts- und Land-
schaftsbild beeintrachtigen. Gemass § 44 PBG haben sich Kernzonen in den Quartiercharakter einzufiigen.
Zu 3:

Hohere Bauten passen nicht ins Quartierbild. Die Nachbargrundstiicke werden durch Schattenwurf (Ge-
sundheit), Wegfall der siedlungsorientierten Gestaltung (Orts-, Landschafts-, Quartierbild), Wedfall der
Griinanteile, verkleinerter Grenzabstand, Wegfall der Uberbauungsziffer, zusitzliche Lirmimmissionen,
sehr hohe Gebdude, wesentlich beeintrachtigt.

Zu 4:

Das Sexgewerbe wirkt sich beeintrachtigend auf die Qualitdt und den Ruf des Ortsteils Sprengi und im
Speziellen auf das Quartier und auf die Wohnqualitdt in den angrenzenden Wohnzonen aus. Bei der Kern-
zone C entlang der Neuenkirchstrasse handelt es sich um eine zentrumsnahe Zone mit Schulhaus, Begeg-
nungszone, Einkaufsmdglichkeiten. Die Kernzone C liegt mitten im Wohnquartier Sprengihéhe/Riffig.

Zu 5:

Die Kernzone C entlang der Neuenkirchstrasse war bisher Wohnzone (nur nicht stérendes Gewerbe er-
laubt). Mit der geplanten Umzonung wird einigen neuen Betriebsarten (z.B. Restaurants, Bar, Caffee, ...)
ermdglicht ihr Gewerbe dort auszufiihren, was unvorteilhaft und beeintréachtigend fiir das angrenzende
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Wohnquartier ist. Die Belastung durch den Strassenverkehr der Neuenkirchstrasse und der Rothenbur-
gerstrasse sind bereits hoch, so dass zusatzliche Larmquellen zu vermeiden sind. Die Bauvorschriften sind
so anzupassen, dass zusatzliche Immissionen wie Larmquellen verhindert werden, z.B. auch durch Verbot
von Restaurant- und Barbetrieb. Zudem bendtigen Gewerbebetriebe Strassenraum fiir Parkplatze, Um-
schlagplatze und Aufenthaltsbereiche, die an der Neuenkirchstrasse nicht vorhanden sind.

Zu 6:

Auf der westlichen Strassenseite ist die Strassenraumgestaltung SG-1, auf der 6stlichen Strassenseite wird
neu SG-3 vorgeschrieben. Bei SG-3 sind im Erdgeschoss strassenseitig nur Gewerbe erlaubt (kein Wohn-
raum) und eine minimale Raumhdhe von 3,5m. Dies lasst dem Eigentiimer nicht mehr wie auf der gegen-
Uberliegenden Strassenseite den Freiraum auch Wohnungen zu verorten. Weiter ist gemass dem Verkehrs-
richtplan die Strassenraumtypisierung der Neuenkirchstrasse ab Sprengiplatz eine Hauptverkehrsstrasse
(Kantonsstrasse ausserhalb Zentrumsbereich) und nicht als Zentrumsachse vorgesehen. Dies stimmt un-
seres Erachtens nicht mit der Zonenplanung (berein wo die Kernzone C fiir Zentrumsnutzung eingestuft
wurde. Mit SG-3 wird auch Gewerbe angezogen, welches sich negativ auf die angrenzende Wohnzone
auswirkt und diese zusatzlich beeintrachtigt. Im kommunalen Richtplan Verkehr sind fiir Zentrumsachsen
Qualitatsanforderungen definiert. Diese treffen auf die Strassenraumgestaltung SG-3 zu, wo hauptsachlich
offentliche und gewerbliche Nutzung angesiedelt wird. Es sind dies z.B.

- Extra breite Seitenbereiche fiir den Fussverkehr, fiir Aufenthaltsflaichen und fiir Aussenflachen von Erd-
geschossnutzungen (z.B. Strassencafes etc.).

- Beidseitige Begriinung und Bepflanzung mit Baumen

- Angemessene Anzahl an Kurzzeitparkfeldern, Abstellflachen fiir Velos und Umschlagfldchen (Anliefe-
rung/Entsorgung) in Verbindung mit Gewerbenutzungen

Es ist nirgends ersichtlich ob bei der Strassenraumgestaltung/Strassenplanung Kanton diese Anforderungen
an der Neuenkirchstrasse auch geniigend beriicksichtigt werden kénnen. Wir bitten um Uberpriifung ob
diese Anforderungen bei der Strassenplanung auch geniigend umgesetzt werden kénnen. Wir sind der
Meinung, dass die verschiedenen Konzepte und Qualitdtsanforderungen von Kernzone C (BZR), Hauptver-
kehrsstrasse (Verkehrsrichtplan), Strassenraumgestaltung ungeniigend aufeinander abgestimmt sind.

Zu 7:

Diese okologisch lokal- und mikroklimatisch wertvollen Flachen unterstiizen mit der kiihlenden Wirkung
ein besseres Klima rund um den Sprengiplatz und den umliegenden Quartieren mit den dringend gebrauch-
ten Griinflachen. In Anbetracht des neusten Klimaberichts fiir die zu erwartenden heissen Sommer ist dies
erforderlich. Zudem gliedert sich die Kernzone C so besser in die angrenzenden durchgriinten Quartieren
beidseitig der Neuenkirchstrasse ein. Weiter werden dadurch Versickerungsflachen fiir Stark-Regenfdlle
bereitgestellt, welche das Abwassernetz der Gemeinde entlasten. Zudem wird diese Massnahme dem kom-
munalen Richtplan Verkehr gerecht welcher die Qualitatsanforderung flir Hauptverkehrsstrassen mit ,sied-
lungsorientierter Gestaltung" beschreibt.

Zu 8:

Der Schritt von der heutigen 2-stockigen Wohnzone zur 4-stéckigen Wohnzone ist zu gross um eine mode-
rate, nachhaltige Entwicklung im Quartier sicherzustellen. Eine Zonenvergrdsserungen auf die geplante
Hohe von WB birdet einem Quartier wie der Sprengihéhe mehr Probleme als Nutzen auf. Es gibt im Quar-
tier Grundstiicke auf denen die Realisation solch grosser Bauten gar nicht mdglich ist. Im Bau- und Zonen-
reglement, BZR Art. 20 Wohnzonen, wird der Grundsatz definiert, dass ehemalige Wohnzonen W2 neu in
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die Zone WC fiir Bauten mit 3 Stockwerken und einer Héhe von 10,5/11 m umgezont werden. Die Umset-
zung dieses Grundsatzes ermdglicht eine moderate, nachhaltige, qualitative Entwicklung des Quartiers.
Zu 9:

Von den 16 Grundstiicken Flurweg/Sprengihéhe sind 6 Doppeleinfamilienhduser mit kleinen Grundsttlicken.
Auf diesen Grundstiicken sind bauliche Vorhaben/Aufstockungen gemass dem neuen BZR praktisch un-
mdoglich. Die neuen Grenzabstédnde von 5 m (bisher 4m) kdnnen nicht eingehalten werden. Wie sollten
Wohnungen im 3. und 4. OG bei einer Aufstockung erschlossen werden?

Zu 10:

Wohnzonen sind im Grundsatz der Empfindlichkeitsstufe (ES) II zuzuweisen (Art. 43 LSV). Beim Ausbau
der Rothenburgstrasse und des Sprengiplatz sind alle mdglichen Massnahmen zu treffen um die Planungs-
werte flr ES II zu erreichen. Dies ergibt flir das Wohnquartier eine bessere Qualitat und entspricht auch
den Vorgaben fiir Wohnquartiere. Die Planungswerte wie auch die Immissionsgrenzwerte werden dadurch
um 5 dB tiefer, was der Reduktion um mehr als die Halfte des Larms entspricht. Von diesem Qualitatsge-
winn profitiert neben der Sprengih6he das gesamte Sprengi-Quartier.

Zu 11:

Die Hotspotkarte aus der Handlungshilfe zeigt, dass der Sprengiplatz beziiglich Sommerhitze Handlungs-
bedarf aufweist. Die in diesem Bericht erwahnten Empfehlungen sollen im Hinblick auf die gemass neustem
Klimabericht prognostizierten Erwarmungen im BZR einfliessen um einer weiteren Erwdarmung des Spren-
giplatzes entgegenzuwirken. Es sind dies z.B.

- beibehalten von freien Griinflachen

- beibehalten von vernetzten Griinfladchen und Luftkorridoren

- Schutz von Kaltluftentstehungsflachen und Kaltluftschneisen (z. B. Grundstiick 2828)

- Verhindern unglnstiger Gebaudestrukturen welche die Luftstrdmungen unterbrechen

- Bau- und Zonenordnung dahingehend anpassen, dass solche Schneisen geschiitzt werden.

- beidseitige Begriinung der Neuenkirchstrasse

- keine Zusammenhangenden Bauten Kernzone C

- Aufrechterhaltung des Griinflachenanteils Kernzone C

Rund um den Sprengiplatz, mit Ausnahme der noérdlichen Kernzone C gilt eine Gestaltungsplanpflicht ge-
mass § 51 BZR. Die Abgrenzung der Gebiete mit Bebauungsplan- und Gestaltungsplanpflicht nach Art 51
(verbindlich) sind im verfligbaren Zonenplan (29.April 2024) sehr schwer oder nicht erkennbar. Soweit
beurteilbar haben die meisten Gebiete welche als Kernzonen ausgeschieden sind Bebauungsplan- oder
Gestaltungsplanpflicht. Weshalb nicht auch in der Kernzone C?

Zu 12:

Im kommunalen Richtplan Verkehr ist festgehalten, dass die Gemeinde im Rahmen von Bewilligungsver-
fahren sicherstellt, dass Privatstrassen den Qualitatsanforderungen offentlicher Quartierstrassen entspre-
chen sollen. Was bedeutet das fiir die Sprengihthe? Miissen bei Bauvorhaben in der Sprengihthe Mass-
nahmen an der Quartierstrasse getroffen werden? Genlgt die Verkehrssicherheit der Quartierstrasse
Sprengihdhe auch bei einem Vollausbau der Sprengihdhe fiir Wohnzone B? Erfolgt die Erschliessung des
Kantons-Grundstiick 2828 Uber die Quartierstrasse Sprengihdhe? Ist ein Ausbau der Quartierstrasse Spren-
gihdhe erforderlich? Genigt die vorhandene Erschliessung fir die nach den neuen Zonenvorschriften mog-
lichen Nutzung fiir Wohnzone B (Zunahme von 2...3 mal mehr Wohnungen, Personen, Verkehr)? Wir er-
warten verbindliche Antworten zu diesen Fragen. Ein allfalliger Ausbau der Quartierstrasse im offentlichen
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Interesse und eine damit verbundene Enteignung von Grundeigentiimern (PBG Art. 117, 118) im Quartier
ist zu verhindern.

Einspracheverhandlung

Am 5. Dezember 2024 wurde zwischen den Einsprecherin und dem Einsprecher und der Gemeinde eine
Einspracheverhandlung durchgefiihrt.

Antrag des Gemeinderates

Abweisung der Antrage 1, 2, 3,5, 7, 10, 11

Abweisung der Antrage 8, 9 und 13 soweit sie die Parzellen 1512, 1536, 1888, 1889 GB Emmen betreffen.
Erledigterklarung der Antrage 4, 6 und 12 in Folge Gegenstandslosigkeit.

Erledigterkldrung der Antrage 8, 9 und 13 soweit sie die Parzellen 514, 1860, 1861, 1862, 1882, 1883,
1884, 1886, 1887, 1959, 1960, 1961 GB Emmen betreffen in Folge Gegenstandslosigkeit.

Erwagungen des Gemeinderates

Vorbemerkung:
Die geméass 1. Lesung im Einwohnerrat und 1. Offentlicher Auflage vorgesehene Zuteilung des Gebiets

Sprengihdhe zur Wohnzone B und die erste Bautiefe entlang der Neuenkirchstrasse zur Kernzone C wurden
aufgrund der zentralen und offentlichkeitswirksamen Lage sowie der Einordnung des Gebiets im stadte-
baulichen Gesamtkonzept vorgenommen. Aufgrund der hohen Gegenwehr gegen die Zuteilung zur Wohn-
zone B hat der Gemeinderat entschieden, die innenliegenden Grundstiicke der Sprengihthe zur Wohnzone
C zuzuteilen und erneut offentlich aufzulegen. Die Kernzone entlang der Neuenkirchstrasse beurteilt der
Gemeinderat als angemessen, basierend auf der Gesamtstrategie als richtig und halt daran fest.

Zu Antrag 1 Grenzabstand Kernzone gegeniber Wohnzone auf 8m statt S5m erhdhen

Das kantonale Gesetz ermdglicht fir Kernzonen Ausnahmen beim Grenzabstand. Auch bei Gebdudehthen
von bis zu 20m missen dementsprechend nicht 8m Grenzabstand eingehalten werden. Um die Nutzbarkeit
der Kernzone sicher zu stellen wére es in diesem Fall erforderlich, dass gleichzeitig ein Naherbaurecht
gegeniiber der Kantonsstrasse via Baulinie gesichert wird. Aufgrund des laufenden (sistierten) Projekts des
Kantons auf der Neuenkirchstrasse und der Sprengi, ist es unwahrscheinlich, dass der Kanton ein solches
Naherbaurecht zugestehen wirde. Dementsprechend erscheint es nicht sinnvoll umsetzbar, den Grenzab-
stand auf 8m zu erhdhen. Der Unterschied von 1.5m geringerem Grenzabstand zwischen der Kernzone C
(5m Grenzabstand), wie sie neu festgelegt wird und der Wohnzone A (6.5m Grenzabstand), welche der
bisherigen viergeschossigen Wohnzone entsprochen hatte, wird im Verhaltnis zu den Vorteilen der Kern-
zone gemass folgenden Erwdgungen als vertretbar beurteilt.

Zu Antrag 2 keine grundstiicksiibergreifenden Gebdude in der Kernzone C

Diese Forderung widerspricht dem Sinn der Kernzone, wo explizit keine Uberbauungsziffer festgelegt wird,
um fir den jeweiligen Ort passende Losungen zu finden. Ein zusammenhangender Bau Uber die Parzellen-
grenzen hinweg ware in der Kernzone C theoretisch mdglich. Allerdings ware dies auch in der Wohnzone
A mdglich gewesen. Gleichzeitig hat die Gemeinde Uber die Instrumente, die in der Kernzone die Qualitdten
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sichern, mehr Einflussmdglichkeiten, da in der Kernzone bei Bauvorhaben zwingend die Stadtbildkommis-
sion beigezogen werden muss. Die Stadtbildkommission beurteilt die Projekte ortspezifisch auf die stadte-
baulichen Qualitdten und bezieht die Auswirkungen auf die Umgebung in ihre Beurteilung ein. In der Kern-
zone ist zudem am 3'000m2 zusammenhdngender Flache ein Gestaltungsplan erforderlich, in der Wohn-
zone A ware dies erst ab 4'000m2 der Fall. Die Grundsttlicke, die entlang der Neuenkirchstrasse der Kern-
zone C zugeteilt werden, ergeben zusammen eine Flache von etwas (iber 3'000m2. Das bedeutet, bei einem
Riegelbau, der alle Grundstiicke betrifft, ware ein Gestaltungsplan zwingend erforderlich. Dieser muss zu-
satzlich durch den Gemeinderat bewilligt werden. Bei einer Zuteilung zur Wohnzone A ware erst ab 4'000m2
ein Gestaltungsplan erforderlich, das heisst ein Riegelbau ware auch ohne Gestaltungsplan und damit ohne
weitere Qualitétssicherung durch die Stadtbildkommission realisierbar. Die Beurteilung der Auswirkungen
von Schattenwurf ist Teil im Baubewilligungsverfahren.

Zu Antrag 3 Maximale Gebdaudehéhe entlang der Neuenkirchstrasse wie in der Wohnzone B

Die Parzellen entlang der Neuenkirchstrasse sind im rechtskraftigen Zonenplan der viergeschossigen Wohn-
zone zugeteilt. Das wiirde in der Analogie bedeuten, dass sie neu der Wohnzone A zugeteilt wiirden. Die
Kernzone C, der die Grundstiicke jetzt zugeteilt werden, unterscheidet sich um +0.5m in der Gebdudehéhe.
Um diese Masse konnen die Gebdaude hoher werden und néher an die Nachbargrundstiicke riicken. Das
Mass der Nutzung muss auch in Kernzonen eine gewisse Vertraglichkeit aufweisen. Die Wohnzone B liegt
im Abschnitt der erwdhnten Parzellen ca. 1m bis 3m Uber der Kernzone. Daher wird die maximal zulassige
Gesamthohe der Bauten in der Kernzone C (17 m) zur Wohnzone B (13.5 m) als angemessen beurteilt.
Zu Antrag 4 kein Sexgewerbe in der Kernzone entlang der Neuenkirchstrasse

Die Forderung ist auch in anderen Kernzonen aufgekommen. Die Nutzung von Sexgewerbe wird gemass
2. offentlicher Auflage auf die Arbeitszone beschrankt. Diese angepasste Version von Artikel 17 BZR wird
dem Einwohnerrat zur Beschlussfassung beantragt.

Zu Antrag 5 kein massig stérendes Gewerbe in der Kernzone C

Ziel der Kernzone ist eine urbane Nutzung zu erreichen, dazu ist auch massig stérendes Gewerbe zu zahlen.
Eine Einschrankung im Sinne eines Ausschlusses von massig stérendem Gewerbe nur fiir das Gebiet der
Neuenkirchstrasse, wird als nicht zweckmassig beurteilt.

Zu Antrag 6 Strassenraumgestaltung 1 statt 3

Die Zuteilung zur Strassenraumgestaltung gemadss BZR, Art. 55 Strassenraumgestaltung, Abs. 2 lit. a SG 1
(griin) entlang der Neuenkirchstrasse auf den Parzellen Nrn. 1141, 1180, 1181, GB Emmen wird gemass
2. ¢ffentlicher Auflage dem Einwohnerrat mit der vorliegenden Version des Plans zur Strassenraumgestal-
tung zur Beschlussfassung beantragt.

Zu Antrag 7 Grinanteil in der Kernzone

Die Kernzone ist explizit fur eine dichte urbane Nutzung vorgesehen. Wieviel Griinanteil erforderlich ist,
wird via Qualitdtssicherung und Stadtbildkommission beurteilt. Die Festlegung einer fixen minimalen/maxi-
malen Griinflache wird der Aufgabe der Kernzone nicht gerecht und wird als nicht zweckmassig beurteilt.
Zu Antrag 8 Wohnzone C statt Wohnzone B

Mit der Festlegung der Wohnzone B wiirde entgegen der Annahme in der Einsprache keine Aufzonung von
heute zwei Geschosse auf neu vier Geschosse stattfinden. Heute hatten bereits in der zweigeschossigen
Wohnzone drei Geschosse realisiert werden konnten, wenn auch das oberste Geschoss kein Vollgeschoss,
sondern ein Attikageschoss hatte sein missen. Mit der Wohnzone B waren vier Vollgeschosse mdglich. Es
handelt sich von der maximal mdglichen Gebdudehdhe also um ein Geschoss mehr, das mdglich geworden
ware. Aufgrund der grossen Anzahl an Einsprachen gegen die Wohnzone B werden die Parzellen Nrn. 514,
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1860, 1861, 1862, 1882, 1883, 1884, 1886, 1887, 1959, 1960, 1961 GB Emmen gemdss 2. offentlicher
Auflage zur Wohnzone C zugeteilt. Diese Zuteilung wird dem Einwohnerrat zur Beschlussfassung vorgelegt.
Mit der Zuteilung eines Teils der Parzellen auf der Sprengihthe zur Wohnzone C statt zur Wohnzone B wird
dem bestehenden Charakter des Wohnquartiers oberhalb der Sprengihdhe Rechnung getragen. Der Quar-
tiercharakter eines Einfamilienhausquartiers kann bewahrt werden. Die Parzellen entlang des Flurwegs
bleiben im Sinne des vertréglichen Ubergangs zwischen der Wohnzone C und der Arbeitszone der Wohn-
zone B zugeteilt.

Zu Antrag 9 keine Mindestnutzung mit 3 Wohneinheiten

In der Wohnzone B ist eine Mindestnutzung im Sinne der haushalterischen Nutzung des Bodens angezeigt
und Standard. Ausnahmen sind méglich, insbesondere bei kleinen oder ungilinstig begrenzten Parzellen
gemass Art. 16 BZR neu Abs. 1 lit. c. Mit der Zuteilung der oben genannten Parzellen zur Wohnzone C
entfallt diese Anforderung.

Zu Antrag 10 Zuteilung Larmempfindlichkeitsstufe II statt III

Aufgrund der angrenzenden Kantonsstrasse muss die Larmempfindlichkeitsstufe auch in der Wohnzone auf

III erhéht werden, wie es auch heute schon der Fall ist. Gegenliber heute andert sich daher betreffend den
Larmfestlegungen nichts. Die Zuteilung zur Larmempfindlichkeitsstufe III sichert, dass Gebdude realisiert
werden kénnen, auch wenn die eigentlich erforderliche Einhaltung der Larmempfindlichkeitsstufe II nicht
nachgewiesen werden kann.

Eine Herabstufung der Larmempfindlichkeitsstufe ware voraussichtlich nicht bewilligungsfahig, da in dieser
Lage die Larmvorbelastung zu gross ist und die Einhaltung nur mit unverhaltnismassig aufwandigen und
oder teuren Massnahmen erreicht werden konnte. Die Kompetenz liegt nicht bei der Gemeinde. Eine ent-
sprechende Zuteilung wiirde in erster Linie dazu fiihren, dass im Gebiet Sprengihdhe nicht mehr gebaut
werden dirfte, auch daher wird diese Forderung nicht weiter verfolgt.

Zu Antrag 11 Klimawandel in Planung Kernzone aufnehmen

Die Anforderungen an die Aussenraume sind generell und speziell wegen der Klimaadaption deutlich erhéht
worden. Die Aufgaben werden in der neuen Ortsplanung ausreichend umgesetzt.

Zu Antrag 12 keine Erweiterung der Strasseninfrastrukturen durch Aufzonung

Dieser Antrag wird als Stellungnahme zum Verkehrsrichtplan klassiert und wurde in diesem Verfahren ab-
gehandelt.

Zu Antrag 13 Wohnzone C statt Wohnzone B

Siehe Erwagungen zu den vorangegangenen Antragen.

9.1.5 Einsprache Susanna Iarrobino (2. 6ffentliche Auflage)

Einsprache vom 4. Juni 2025 durch Susanna Iarrobino, Sprengihthe 6, 6020 Emmenbriicke.

Antrage (sinngemadss)

1. Die Rickzonung gemass zweiter offentlicher Auflage sei aufzuheben.

2. Die Parzelle sei gemass urspriinglicher Planung wieder der Wohnzone B (W-B) zuzuweisen.

3. Es sei zu priifen, ob die Parzelle — mindestens im Sinne der urspriinglich vorgesehenen Wohnzone B
(W-B), eventuell aber auch unter Einbezug der Kernzone C — einer hdheren Ausnutzung zugewiesen wer-
den kann.
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4. Es sei bei der Zonenfestsetzung eine konsistente, verhaltnismassige und gleichbehandelnde Interessen-
abwagung vorzunehmen.

Begriindung (sinngemass)

1. Einschrankung der Nutzungsmdglichkeiten und planerische Blockierung

In der ersten o6ffentlichen Auflage war fir die Parzelle die Wohnzone B (W-B) vorgesehen. Die nun vorge-
sehene Rickzonung reduziert die baulichen Entwicklungsmdglichkeiten deutlich — ohne erkennbar neue
sachliche Grundlage. Dadurch wird das Potenzial eines zentral gelegenen Grundstlicks unndétig einge-
schrankt und eine sinnvolle bauliche Nutzung langfristig erschwert.

2. Widerspruch zu tbergeordneten politischen Zielsetzungen

Die vorgesehene Riickzonung steht im Spannungsverhadltnis zu den wohn- und raumplanerischen Zielset-
zungen von Bund, Kanton und Gemeinden. Auf Bundesebene wurden in den letzten Jahren konkrete Mas-
snahmen zur besseren Nutzung bestehender Bauzonen und zur Férderung von Wohnraum an zentralen
Lagen angestossen. Auch auf kantonaler und kommunaler Ebene ist die gezielte Innenentwicklung erklartes
Planungsziel. Eine Reduktion der Nutzungsmdglichkeiten an einer verkehrlich gut erschlossenen Lage wirkt
diesen Bestrebungen entgegen.

3. Prifung der Lagequalitat und Zonenzuweisung

Die Parzelle befindet sich unmittelbar an einer bedeutenden Hauptverkehrsachse und weist eine ausge-
zeichnete verkehrstechnische Erschliessung auf. Zudem liegt sie in unmittelbarer Nahe zum zukinftigen
Quartierzentrum Sprengi sowie zum Autobahnanschluss Emmen-Nord. In Anbetracht dieser Lagequalitaten
ersuche ich die Gemeinde, die aktuell vorgesehene tiefere Zonenzuteilung zu Uberprifen. Aus meiner Sicht
rechtfertigt der Standort eine hdhere Ausnutzung als in der zweiten Auflage vorgesehen.

4. Private Einsprachen statt 6ffentliche Interessen

Die Reduktion der Zonierung scheint insbesondere auf Einwande aus der Nachbarschaft zurlickzugehen,
die dem Erhalt des Status quo dienen. Dabei wurden Einzelinteressen offenbar héher gewichtet als das
offentliche Interesse an modernem, zentral gelegenem Wohnraum. Planerische Entscheide diirfen jedoch
nicht durch Verdnderungsresistenz geleitet werden, sondern missen dem Gemeinwohl verpflichtet bleiben.
5. Beitrag zur Bekdmpfung der Wohnungsknappheit

Die urspriinglich vorgesehene hohere Zonierung hatte einen konkreten Beitrag zur Wohnraumschaffung in
Emmen leisten kénnen — insbesondere im Hinblick auf familien- und altersgerechten Wohnraum. Die Re-
duktion konterkariert dieses Ziel und tragt dazu bei, dass sich die Wohnungsknappheit weiter verscharft —
mit direkten Auswirkungen auf das Mietpreisniveau. Eine attraktive Wohnraumentwicklung an gut erschlos-
sener Lage kann zudem auch im Interesse der Gemeinde liegen, da sie langfristig zur Stabilisierung der
finanziellen Basis beitragt. Zudem ist zu berlicksichtigen, dass viele bestehende Gebaude im betroffenen
Gebiet mittelfristig ohnehin sanierungsbediirftig sind — auch im Hinblick auf heutige energetische Stan-
dards.

6. Gefahr spekulativer Baulandzuriickhaltung

Die Riickzonung kann auch zur Folge haben, dass Grundstlicke in zentralen Lagen bewusst nicht entwickelt
und langfristig zurlickgehalten werden — aus spekulativen Griinden. Eine solche Entwicklung lauft den
Grundséatzen einer aktiven und sozial verantwortungsvollen Bodenpolitik klar zuwider.
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7. Ungleichbehandlung im planerischen Kontext

Mehrere benachbarte Grundstiicke wurden entweder héher zoniert oder blieben von der Anderung unbe-
rihrt - trotz vergleichbarer Lage und Erschliessung. Diese Ungleichbehandlung ist weder ortsbaulich noch
sachlich nachvollziehbar. Eine konsequente, einheitliche Planung ist hier nicht ersichtlich.

8. Keine Verpflichtung zur Uberbauung - Ausnutzungsoption als Chance

Wie bereits in der Vergangenheit durch den Gemeinderat festgehalten wurde, entsteht durch die Ortspla-
nungsrevision kein Entwicklungszwang flr die Eigentimerschaft. Umso weniger ist nachvollziehbar, wes-
halb trotz dieser Freiheit die Ausnutzung beschrankt werden soll. Eine héhere Zonierung wiirde lediglich
eine Option schaffen - keine Pflicht zur Uberbauung. Eine solche Option sollte an zentraler Lage grundsitz-
lich erhalten bleiben, wenn sie planungsrechtlich und verkehrlich vertretbar ist.

9. Quartierstruktur rdumlich breiter zu fassen

Die Gebietsumgrenzung unter dem Namen ,Sprengihdhe" greift planerisch zu kurz. Das Wohnquartier um-
fasst faktisch auch angrenzende Strassenbereiche und sollte als zusammenhdngender Kontext betrachtet
werden.

Einspracheverhandlung

Am 18. September 2025 wurde zwischen zwei bevollmachtigten Vertretungen der Einsprecherin und der
Gemeinde eine Einspracheverhandlung durchgefiihrt.

Antrag des Gemeinderates

Die Antrage werden zur Abweisung beantragt.

Erwdgungen des Gemeinderates

Im Sinne einer Interessenabwagung wird festgestellt, dass die Zuteilung zur Wohnzone B fachlich und
strategisch mdglich ist und war, wie auch die Zuteilung zur Wohnzone C fachlich und strategisch vertretbar
ist. Aufgrund der hohen Gegenwehr gegen die Wohnzone B und die geringe Gegenwehr gegen die Zutei-
lung zur Wohnzone C erscheint es zum jetzigen Zeitpunkt folgerichtig, dass die Wohnzone C beibehalten
wird. Nach Ablauf der Frist flir Planbestandigkeit spricht nichts dagegen einen erneuten Versuch einer
Aufzonung basierend auf dem stadtebaulichen Gesamtkonzept zu Uberprifen. Das stddtebauliche Gesamt-
konzept hat einen Zeithorizont bis 2040/2050, daher besteht aus der strategischen Sicht keine Dringlichkeit,
alles bereits in der laufenden Ortsplanungsrevision umzusetzen. Es braucht, wie sich zeigt, eine gemein-
same Vorstellung mit den Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimern in diesem Gebiet, um eine Wei-
terentwicklung zu ermdéglichen.
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Wildtierkorridor und Gewasserraumfestlegung

9.1.6 Einsprache Interessenvertretung Grundeigentiimer im Gebiet Geis-
selermoos und Holzhof

Einsprache vom 6. Juni 2024 durch Interessenvertretung Grundeigentiimer im Gebiet Geisselermoos und
Holzhof vertreten durch Ruedi Kopfli, Holz 3, 6206 Neuenkirch; Ernst und Frieda Egloff, Geisselermoos 8,
6206 Neuenkirch; Alois Niederberger, Holzhof 2, 6206 Neuenkirch; Anton Schmid, Geisselermoos 6, 6206
Neuenkirch; Josef Schnyder, Geisselermoos 18, 6206 Neuenkirch; Anton Wandeler, Geisselermoos 4, 6206
Neuenkirch; Daniel Wolfisberg, Neuholz 1, 6206 Neuenkirch.

Antrage (sinngemass)

1. Der Wildtierkorridor LU 23 ist zu Uberarbeiten und mit den Grundeigentiimern abzusprechen. Eine Be-
gehung vor Ort ist unerldsslich.

2. Falls Immissionen und Einschrankungen in Kauf genommen werden missen, sind die Inkonvenienzen
nach Ansatzen zu entschadigen.

3. Die Gewasserraumausscheidung ,Buzibach", im Zusammenhang mit dem Wildtierkorridor ist grundle-
gend zu Uberarbeiten. Zusatzliche Auflagen sind allenfalls zu entschadigen.

4. Die geforderten 18 m Breite des Gewasserraum bei Gewasser Buzibach ID 953259 und ID 143059,
begriindet durch die Freihaltezone Wildtierkorridor des Wildtierkorridors LU 23, ist zu streichen und auf das
Minimum von 11 m (Beidseits 5,5 m) Uber alle unten erwahnten Parzellen* zu reduzieren. Bei Unklarheiten
wiinschen wir eine Begehung vor Ort.

* Parzellen 951, 1592, 943, 946, 955, 957, 947, 954, 956, 958, 945

Begriindung (sinngemdss)

1. Der Wildtierkorridor ist nicht nachvollziehbar geplant. Teilweise ragt der Korridor bis an die Hofgebaude,
was nicht akzeptiert werden kann. Es kann zu Behinderung und Auflagen kommen bei Betriebserweiterun-
gen.

2. Der Wildtierkorridor nimmt keine Riicksicht auf die stark befahrene Kantonsstrasse. Das heisst, dass man
die Wildtiere direkt in den Verkehr treibt.

3. Die Auflagen im Wildtierkorridor sind in den Unterlagen nicht abschliessend sichtbar zu ermitteln. ZB.
kdnnen Lattenzaun Hage erstellt werden? Hat der Korridor Einfluss auf Dingung? Hat er Einfluss auf die
Ansaat von verschiedenen Kulturen? Etc.

4. Auf den betroffenen Parzellen entstehen (ibermdBige landwirtschaftliche Nutzungseinschrankungen
durch die Ausdehnung und Ausgrenzung des Gewdsserraums. Die diingerbare Flache wird reduziert. Die
schon kleinen Bewirtschaftungsparzellen werden durch den (iberdimensionierten Gewasserraum zusatzlich
verkleinert, was die Bewirtschaftung zusatzlich erschwert. Des Weiteren erschwert der tiberdimensionierte
Gewasserraum die Zuganglichkeit diverser Parzellen.

5. Dies Alles reduziert die Rentabilitat unserer Betriebe, somit auch die Steuereinnahme der Gemeinde
Emmen.
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6. Gleichzeitig werden eine Wertverminderung und Rickstufung unseres Eigentums herbeigefiihrt, was zu
Minderwert der Liegenschaften fiihrt. Ist die Gemeinde bereit, die dadurch entstehenden Erschwernisse
und Wertminderung unserer Grundstiicke finanziell zu entschadigen?

Einspracheverhandiung

Am 20. November 2024 wurde zwischen den Einsprechenden und der Gemeinde eine Einspracheverhand-
lung durchgefiihrt. Die Einsprache der Interessengemeinschaft, von Ruedi Kopfli und Daniel Wolfisberg
wurden in derselben Einspracheverhandlung verhandelt.

Antrag des Gemeinderates

Abweisung Antrag 1 soweit er die Uberarbeitung des Wildtierkorridors in seiner Ausdehnung betrifft.
Erledigterkldrung Antrag 1 soweit er die Begehung vor Ort betrifft.

Abweisung Antrag 2, da nicht Gegenstand des Ortsplanungsverfahrens.

Erledigterklarung Antrag 3 und 4 in Folge Gegenstandslosigkeit.

Erwdagungen des Gemeinderates

Vorbemerkung:
Die Handhabung der Wildtierkorridore auf kantonaler Ebene ist noch nicht abschliessend gefestigt. Es ist

mdoglich, dass es Anpassungen geben wird, die beispielsweise aufgrund von politischen Vorstéssen oder
Gerichtsurteilen oder aufgrund neuer Handhabungen (z.B. im kantonalen Muster-Bau- und Zonenregle-
ment) zu Erleichterungen oder Vereinfachungen fiir die betroffenen Landwirte fiihren. Damit die Genehmi-
gung der Ortsplanungsrevision nicht dazu fihrt, dass aufgrund der Planbesténdigkeit (sichert, dass es nicht
innerhalb kiirzerer Zeit wieder Anderungen an gemachten Festlegungen gibt) solche Verbesserungen {iber-
nommen werden kénnen, wird im Planungsbericht in Kapitel 4.20 darauf hingewiesen, dass die Planbe-
standigkeit in diesem Fall ausgesetzt ist.

Im Rahmen der laufenden Revision der Ortsplanung Emmen hat die Gemeinde Emmen den Auftrag, die
Freihaltezone Wildtierkorridore im Zonenplan und im Bau- und Zonenreglement sowie die Gewasserraume
grundeigentiimerverbindlich zu sichern. Diese Aufgabe leitet sich aus den nationalen Vorgaben und den
Festlegungen im Kantonalen Richtplan Luzern 2015 ab. Formell bestatigt wird diese Aufgabe durch die
Aufnahme der Wildtierkorridore als Bundes-Inventarobjekte (Bundesratsbeschluss vom 13. Dezember
2024) und der entsprechenden Anpassung des Bundesgesetzes Uber die Jagd und den Schutz wildlebender
Sadugetiere und Vogel (Jagdgesetz, JSG; SR 922.0) sowie der zugehérigen Verordnung.

Der Kanton Luzern verzichtet darauf, die gesamte Flache der Wildtierkorridore im Zonenplan grundeigen-
timerverbindlich sichern zu lassen, zu sichern sind lediglich die Kernbereiche, die sogenannten Freihalte-
zonen. Gleichzeitig besteht die Praxis, in den entsprechenden Freihaltezonen erweiterte Gewasserraume
mit 18m Breite einzufordern, statt mit den sonst geltenden geringeren Mindestbreiten. Damit soll die Durch-
wanderbarkeit zumindest der Freihaltebereiche qualitativ erreicht werden. Die jeweilige Sicherung ist Auf-
gabe der betroffenen Gemeinden.

Das Gebiet Geisselermoos/ Holzhof liegt in einer solchen Freihaltezone Wildtierkorridore.
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In der ersten offentlichen Auflage der neuen Ortsplanung wurde die Freihaltezone wie auch der zugehérige
Artikel im Bau- und Zonenreglement sowie die vom Kanton eingeforderten 18m Gewadsserraumbreite flr
die Gewasser, die in Laufrichtung der Wildtiere liegen, aufgelegt. In der zweiten offentlichen Auflage ist
wiederum eine Einsprache gegen die Aufhebung der Freihaltezone und dem damit verbundenen Verzicht
auf die erweiterten Gewasserrdume eingegangen.

Der Gemeinderat Emmen hat die verschiedenen Aspekte, Bedirfnisse und Moglichkeiten auf kommunaler
Ebene beurteilt und ein Vorgehen definiert, welches dem Einwohnerrat zur Beschlussfassung beantragt
wird. Ziel war es, einen Kompromiss zu finden, welcher die lokalen Landwirte so wenig wie mdglich beein-
trachtigt und die Gesamtrevision der Ortsplanung nicht ohne Aussicht auf Erfolg verzégert. Der Gemeinde-
rat kommt dabei zu folgendem Schluss:

Zu Antrag 1: Der Wildtierkorridor sei zu Uberarbeiten:

Die Freihaltezone Wildtierkorridore im Gebiet Geisselermoss/ Holzhof wird im Zonenplan in der Ausdehnung
gemass erster offentlicher Auflage (wieder) aufgenommen. Die zugehdrige Bestimmung im Bau- und Zo-
nenreglement wird wie folgt angepasst:

Art. 42 Freihaltezone Wildtierkorridor Fr-W

1 Die Freihaltezone Wildtierkorridor ist eine liberlagernde Zone. Sie bezweckt die Durchgangigkeit der
Landschaft fir Wildtiere zu erhalten oder gegebenenfalls wiederherzustellen.

2 Die Nutzung richtet sich nach den gesetzlichen Bestimmungen der Uberlagerten Zone. Die land- und
forstwirtschaftliche Bewirtschaftung ist zulassig, soweit die Durchgangigkeit der Landschaft fiir Wildtiere
gewabhrleistet ist.

3 Die Errichtung von neuen, die Durchwanderbarkeit beeintrachtigenden Bauten und Anlagen ist nicht
zulassig. Als Bauten und Anlagen Jnnerhalb der Freihaltezone Wildtierkorridor gelten insbesondere auch
wildtierundurchlassige Zaunungen, Schutznetze, Schutzfolien, Einfriedungen und Mauern sewieBadten—une

Anlaaen walcha dia D hainaiaka de ndcchafi Mildtiara haain htican

5. Es gilt das Prinzip der Einzelfallbeurteilung, wobei neben anderen die Standortgebundenheit sowie die

Lage _neuer Bauten und Anlagen Kriterien sind.

Die Aufhebung der Freihaltezone Wildtierkorridore hat keine Aussicht darauf, genehmigt zu werden. Die
Vorgaben kommen von nationaler Ebene, die Kantone haben den Auftrag dafiir zu sorgen, dass diese
umgesetzt werden. Gleichzeitig sieht der Gemeinderat Emmen den Bedarf in einer Anpassung der negativ
formulierten Bestimmungen zur Freihaltezone Wildtierkorridor hin zu einer Formulierung, die die ohnehin
glltige Praxis abbildet. Der Gemeinderat wahlt mit der angepassten Formulierung einen Weg, den Land-
wirten in Threm Bediirfnis entgegen zu kommen, dass der Wildtierkorridor sie in ihrem Handeln nicht Gber-
massig einschrankt. Gleichzeitig wird die Freihaltezone nicht aufgehoben.
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Zu 2: Entschadigung von Immissionen und Einschrankungen

Die Thematik von Anspriichen auf Entschadigung ist nicht Gegenstand der Ortsplanungsrevision. Die An-
spriiche missten gegebenenfalls privatrechtlich eingefordert werden.

Zu 3 und 4: Gewasserraumbreiten in der Freihaltezone Wildtierkorridor

Die Gewasser bieten im Gelande wichtige Orientierungsstrukturen flr die Wildtiere. Damit die Gewasser
diese Funktion Ubernehmen konnen, wird im Kanton Luzern flir Gewdsser im Freihaltebereich ein erweiter-
ter Gewédsserraum von 18m verlangt. Geméss Praxis kann auf diese Uberbreite verzichtet werden, wenn
die Gewasser ausreichend als Leitstrukturen erkennbar sind, beispielsweise durch Hecken oder Baume.
Dies ist im Gebiet Geisselermoos/ Holzhof fiir gewisse Gewdsserabschnitte bereits der Fall. Bei gewissen
Abschnitten besteht keine Bestockung.

Die Nicht-Verbreiterung der Gewasserraume kann im Zonenplan umgesetzt werden, wenn nachgewiesen
wird, dass eine Bestockung umgesetzt wird. Ein Vertrag mit den betroffenen Landwirten wird daflir als
geeignetes Instrument beurteilt. Ein Vertragsentwurf ist in Erarbeitung. Der unterschriebene Vertrag muss
bis zur Einreichung zu Genehmigung der Revision der Ortsplanung vorliegen und mit den Gesuchsunterla-
gen eingereicht werden.

9.1.7 Einsprache Ruedi Kopfli

Einsprache vom 5. Juni 2024 durch Ruedi Kopfli, Holz 3, 6206 Neuenkirch.

Antrag (sinngemdss)

1. Der Wildtierkorridor LU 23 ist zu Uberarbeiten und mit den Grundeigentimern abzusprechen. Eine Be-
gehung vor Ort ist unerlasslich.

2. Falls Immissionen und Einschrankungen in Kauf genommen werden missen, sind die Inkonvenienzen
nach Ansatzen zu entschadigen.

3. Die Gewasserraumausscheidung ,Buzibach", im Zusammenhang mit dem Wildtierkorridor ist grundle-
gend zu Uberarbeiten. Zusatzliche Auflagen sind allenfalls zu entschadigen.

4. Die geforderten 9 m Breite des Gewdsserraum bei Gewasser Buzibach ID 143059, begriindet durch die
Freihaltezone Wildtierkorridor des Wildtierkorridors LU 23, ist zu streichen und auf das Minimum von 5,5 m
auf Parzelle 1592 festzulegen. Bei Unklarheiten wiinsche ich eine Begehung vor Ort.

5. Der Abschnitt vom Buzibach ID 143059 zwischen der Parzelle 958 und 1592 ist als Entwasserungsgraben
zu deklarieren. Kein Gewasserraum ausscheiden! Verlange hier nétigenfalls eine Neubeurteilung vor Ort.

Begriindung (sinngemdss)

1. Der Wildtierkorridor ist nicht nachvollziehbar geplant. Teilweise ragt der Korridor bis an die Hofgebaude,
was nicht akzeptiert werden kann. Es kann zu Behinderung und Auflagen kommen bei Betriebserweiterun-
gen.

2. Der Wildtierkorridor nimmt keine Riicksicht auf die stark befahrene Kantonsstrasse. Das heisst, dass man
die Wildtiere direkt in den Verkehr treibt.
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3. Die Auflagen im Wildtierkorridor sind in den Unterlagen nicht abschliessend sichtbar zu ermitteln. Zum
Beispiel kdnnen Lattenzaun Hage erstellt werden? Hat der Korridor Einfluss auf Dingung? Hat er Einfluss
auf die Ansaat von verschiedenen Kulturen? Etc.

4. Meine Parzelle 1592 grenzt auf einer Lange von rund 480 m an besagtem Gewasser. Auf der betroffenen
Parzelle entstehen UbermaBige landwirtschaftliche Nutzungseinschrankungen durch die Ausdehnung und
Ausgrenzung des Gewdsserraums. Die diingerbare Flache wird reduziert. Die schon kleinen Bewirtschaf-
tungseinheiten werden durch den Uberdimensionierten Gewdsserraum zusatzlich verkleinert, was die Be-
wirtschaftung zusatzlich erschwert. Durch die Anlegung der Entwasserungsgraben im letzten Jahrhundert
wurde das Gerdll entlang der Grében zu einem gut befahrbaren Untergrund angelegt, welche ich heute als
Bewirtschaftungsweg nutze. Der Gberdimensionierten Gewasserraum erschwert mir nun zusatzlich die Zu-
ganglichkeit meiner Parzelle.

5. Der Abschnitt Buzibach ID 143059 zwischen der Parzelle 958 und 1592 fiihrt nur bei starken Nieder-
schlagen Wasser. Sonst liegt er trocken.

7. Dies Alles reduziert die Rentabilitdt meines Betriebs, somit auch die Steuereinnahme der Gemeinde
Emmen. Gleichzeitig wird eine Wertverminderung und Rickstufung meines Eigentums herbeigefiihrt, was
zu Minderwert der Liegenschaften fiihrt. Ist die Gemeinde bereit, die dadurch entstehenden Erschwernisse
und Wertminderung meines Grundstiicks finanziert zu entschadigen?

Einspracheverhandlung

Am 20. November 2024 wurde zwischen dem Einsprecher und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt. Diese erfolgte in der Gleichen Verhandlung wie die Einsprache der Interessenvertretung
Geisselermoos Holzhof und Daniel Wolfisberg.

Antrag des Gemeinderates

Abweisung Antrag 1 soweit er die Uberarbeitung des Wildtierkorridors in seiner Ausdehnung betrifft.
Erledigterklarung Antrag 1 soweit er die Begehung vor Ort betrifft.

Abweisung Antrag 2, da nicht Gegenstand des Ortsplanungsverfahrens.

Erledigterkldarung Antrag 3, 4 und 5 in Folge Gegenstandslosigkeit.

Erwdagungen des Gemeinderates

Vorbemerkung:
Die Handhabung der Wildtierkorridore auf kantonaler Ebene ist noch nicht abschliessend gefestigt. Es ist

mdoglich, dass es Anpassungen geben wird, die beispielsweise aufgrund von politischen Vorstéssen oder
Gerichtsurteilen oder aufgrund neuer Handhabungen (z.B. im kantonalen Muster-Bau- und Zonenregle-
ment) zu Erleichterungen oder Vereinfachungen fiir die betroffenen Landwirte fiihren. Damit die Genehmi-
gung der Ortsplanungsrevision nicht dazu fiihrt, dass aufgrund der Planbestdndigkeit (sichert, dass es nicht
innerhalb kiirzerer Zeit wieder Anderungen an gemachten Festlegungen gibt) solche Verbesserungen iiber-
nommen werden koénnen, wird im Planungsbericht in Kapitel 4.20 darauf hingewiesen, dass die Planbe-
sténdigkeit in diesem Fall ausgesetzt ist.
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Im Rahmen der laufenden Revision der Ortsplanung Emmen hat die Gemeinde Emmen den Auftrag, die
Freihaltezone Wildtierkorridore im Zonenplan und im Bau- und Zonenreglement sowie die Gewasserraume
grundeigentiimerverbindlich zu sichern. Diese Aufgabe leitet sich aus den nationalen Vorgaben und den
Festlegungen im Kantonalen Richtplan Luzern 2015 ab. Formell bestatigt wird diese Aufgabe durch die
Aufnahme der Wildtierkorridore als Bundes-Inventarobjekte (Bundesratsbeschluss vom 13. Dezember
2024) und der entsprechenden Anpassung des Bundesgesetzes liber die Jagd und den Schutz wildlebender
Sadugetiere und Vogel (Jagdgesetz, JSG; SR 922.0) sowie der zugehérigen Verordnung.

Der Kanton Luzern verzichtet darauf, die gesamte Flache der Wildtierkorridore im Zonenplan grundeigen-
tiimerverbindlich sichern zu lassen, zu sichern sind lediglich die Kernbereiche, die sogenannten Freihalte-
zonen. Gleichzeitig besteht die Praxis, in den entsprechenden Freihaltezonen erweiterte Gewasserraume
mit 18m Breite einzufordern, statt mit den sonst geltenden geringeren Mindestbreiten. Damit soll die Durch-
wanderbarkeit zumindest der Freihaltebereiche qualitativ erreicht werden. Die jeweilige Sicherung ist Auf-
gabe der betroffenen Gemeinden.

Das Gebiet Geisselermoos/ Holzhof liegt in einer solchen Freihaltezone Wildtierkorridore.

In der ersten offentlichen Auflage der neuen Ortsplanung wurde die Freihaltezone wie auch der zugehdrige
Artikel im Bau- und Zonenreglement sowie die vom Kanton eingeforderten 18m Gewadasserraumbreite fiir
die Gewasser, die in Laufrichtung der Wildtiere liegen, aufgelegt. In der zweiten 6ffentlichen Auflage ist
wiederum eine Einsprache gegen die Aufhebung der Freihaltezone und dem damit verbundenen Verzicht
auf die erweiterten Gewasserrdume eingegangen.

Der Gemeinderat Emmen hat die verschiedenen Aspekte, Bedirfnisse und Méglichkeiten auf kommunaler
Ebene beurteilt und ein Vorgehen definiert, welches dem Einwohnerrat zur Beschlussfassung beantragt
wird. Ziel war es, einen Kompromiss zu finden, welcher die lokalen Landwirte so wenig wie mdglich beein-
trachtigt und die Gesamtrevision der Ortsplanung nicht ohne Aussicht auf Erfolg verzdgert. Der Gemeinde-
rat kommt dabei zu folgendem Schluss:

Zu Antrag 1: Der Wildtierkorridor sei zu Uberarbeiten:

Die Freihaltezone Wildtierkorridore im Gebiet Geisselermoss/ Holzhof wird im Zonenplan in der Ausdehnung
gemass erster offentlicher Auflage (wieder) aufgenommen. Die zugehorige Bestimmung im Bau- und Zo-
nenreglement wird wie folgt angepasst:

Art. 42 Freihaltezone Wildtierkorridor Fr-W

1 Die Freihaltezone Wildtierkorridor ist eine Uiberlagernde Zone. Sie bezweckt die Durchgangigkeit der
Landschaft fiir Wildtiere zu erhalten oder gegebenenfalls wiederherzustellen.

2 Die Nutzung richtet sich nach den gesetzlichen Bestimmungen der Uiberlagerten Zone. Die land- und
forstwirtschaftliche Bewirtschaftung ist zuldssig, soweit die Durchgangigkeit der Landschaft fir Wildtiere
gewabhrleistet ist.

3 Die Errichtung von neuen, die Durchwanderbarkeit beeintréchtigenden Bauten und Anlagen ist nicht
zulassig. Als Bauten und Anlagen innerhalb der Freihaltezone Wildtierkorridor gelten insbesondere auch
wildtierundurchlassige Zaunungen, Schutznetze, Schutzfolien, Einfriedungen und Mauern sewie-Batter—tnd

AR aan Aalcha cdia N haanaciake da aVa N H Aldbiara haain atulala¥al

4 Ausnahmen zu Abs. 3 kdnnen bewilligt werden, wenn die konkrete Beeintrachtigung durch geeignete
Massnahmen kompensiert werden kann,_um die Funktionalitét der Freihaltezone Wildtierkorridor zu erhal-

ten uhd—die-burehgangighkeli—derlardschaf—a— M dtieretunldienal—uhrgeschmalert—erhalier
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5. Es gilt das Prinzip der Einzelfallbeurteilung, wobei neben _anderen die Standortgebundenheit sowie die
Lage neuer Bauten und Anlagen Kriterien sind.

Die Aufhebung der Freihaltezone Wildtierkorridore hat keine Aussicht darauf, genehmigt zu werden. Die
Vorgaben kommen von nationaler Ebene, die Kantone haben den Auftrag dafiir zu sorgen, dass diese
umgesetzt werden. Gleichzeitig sieht der Gemeinderat Emmen den Bedarf in einer Anpassung der negativ
formulierten Bestimmungen zur Freihaltezone Wildtierkorridor hin zu einer Formulierung, die die ohnehin
glltige Praxis abbildet. Der Gemeinderat wahlt mit der angepassten Formulierung einen Weg, den Land-
wirten in Threm Bedirfnis entgegen zu kommen, dass der Wildtierkorridor sie in ihrem Handeln nicht ber-
massig einschrankt. Gleichzeitig wird die Freihaltezone nicht aufgehoben.

Zu 2: Entschadigung von Immissionen und Einschrankungen

Die Thematik von Anspriichen auf Entschadigung ist nicht Gegenstand der Ortsplanungsrevision. Die An-
spriiche missten gegebenenfalls privatrechtlich eingefordert werden.

Zu 3 und 4: Gewasserraumbreiten in der Freihaltezone Wildtierkorridor

Die Gewasser bieten im Gelande wichtige Orientierungsstrukturen fiir die Wildtiere. Damit die Gewasser
diese Funktion Ubernehmen kdnnen, wird im Kanton Luzern flir Gewdsser im Freihaltebereich ein erweiter-
ter Gewédsserraum von 18m verlangt. Gemass Praxis kann auf diese Uberbreite verzichtet werden, wenn
die Gewasser ausreichend als Leitstrukturen erkennbar sind, beispielsweise durch Hecken oder Baume.
Dies ist im Gebiet Geisselermoos/ Holzhof fiir gewisse Gewasserabschnitte bereits der Fall. Bei gewissen
Abschnitten besteht keine Bestockung.

Die Nicht-Verbreiterung der Gewasserraume kann im Zonenplan umgesetzt werden, wenn nachgewiesen
wird, dass eine Bestockung umgesetzt wird. Ein Vertrag mit den betroffenen Landwirten wird dafir als
geeignetes Instrument beurteilt. Ein Vertragsentwurf ist in Erarbeitung. Der unterschriebene Vertrag muss
bis zur Einreichung zu Genehmigung der Revision der Ortsplanung vorliegen und mit den Gesuchsunterla-

gen eingereicht werden.

Des Weiteren wurde an einer Begehung vor Ort festgestellt, dass der genannte Abschnitt des Buzibachs
als Entwasserungsgraben und nicht als Gewasser einzustufen ist. Die entsprechenden Anpassungen an der
Gewasserraumfestiegung wurden in der 2. Offentlichen Auflage aufgelegt und werden dem Einwohnerrat
zur Beschlussfassung beantragt.

9.1.8 Einsprache Daniel Wolfisberg
Einsprache vom 24. Mai 2024 durch Daniel Wolfisberg, Neuholz 1, 6206 Neuenkirch.

Antrag (sinngemdss)

Beim eingedolten Bach, 143058, ist der Gewasserraum zu entfernen.
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Begriindung (sinngemass)

Auf unserer Liegenschaft ist der verdolte Bach, 143058, in den Gewasserschutzraum ohne landwirtschaft-
liche Nutzungseinschréankung aufgenommen worden. Dieser Bach wurde von meinem Grossvater in den
Kriegsjahren zur ertragsreicheren Nutzung eingedolt.

Wir wollen, dass dieser Bach aus dem Gewasserraum entfernt wird, da wir befiirchten, zukiinftig mit
Auflagen und Einschrankungen konfrontiert zu werden.

Einspracheverhandlung

Am 20. November 2024 wurde zwischen dem Einsprecher und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt. Diese erfolgte in der Gleichen Verhandlung wie die Einsprache der Interessenvertretung
Geisselermoos Holzhof.

Antrag des Gemeinderates

Der Antrag wird zur Abweisung beantragt.

Erwagungen des Gemeinderates

Eine Entfernung des eingedolten Bachs auf Parzelle 945 aus dem Gewadsserraum ist unter den derzeitigen
Rahmenbedingungen nicht mdglich. Gemdss GSchV ist der Verzicht nur dann mdglich, wenn kein Uberge-
ordnetes Interesse dagegenspricht. In diesem Falle ist das Ubergeordnete Interesse mit der Vernetzung
der Wildtiere (Wildtierkorridor) gegeben.

9.1.9 Einsprache BirdLife, Pro Natura, WWF (2. o6ffentliche Auflage)

Einsprache vom 17. Juni 2025 durch BirdLife, vertreten durch Susanna Lohri, Geschaftsfiihrerin BirdLife
Luzern, 6000 Luzern; Pro Natura Schweiz und Pro Natura Luzern, vertreten durch Samuel Ehrenbold, Stv.
Geschéaftsfiihrer Pro Natura Luzern, Denkmalstrasse 1, 6006 Luzern; WWF Schweiz und WWF Luzern, ver-
treten durch Tamara Diethelm, Brliggligasse 9, 6004 Luzern.

Antrage (sinngemass)

1. Es seien die Perimeter der Wildtierkorridore vollumfénglich auszuscheiden und im Rahmen der vorlie-
genden Teilrevision verbindlich im Zonenplan festzusetzen.

2. Bei den Gewasserraumen innerhalb der Freihaltezone Wildtierkorridor in Laufrichtung sei der Gewasser-
raum im Sinne von Art. 41a Abs. 3 GSchV gemass erster oOffentlicher Auflage zu erweitern oder
festzulegen.
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Begriindung (sinngemass)

Zu Antrag 1 - Festsetzung Wildtierkorridor

Wildtierkorridore sind die Schllisselstellen der Lebensraumvernetzung wandernder Wildtiere. Die Wande-
rungen der Wildtiere sind genetisch bedingt und die Wanderrouten historisch und statistisch belegt und
somit von grosser Wichtigkeit. Es gilt, die Funktionalitdt dieser inventarisierten Flachen um jeden Preis zu
erhalten, sonst gefdahrdet dies unmittelbar und mittelbar die ziehenden Wildarten. Der Zweck der Freihal-
tezone ist die Durchwanderbarkeit fiir Wildtiere zu erhalten und nétigenfalls wiederherzustellen. Die Durch-
wanderbarkeit einer Landschaft ist umso besser, je weniger Barrieren/Hindernisse und Stérungen und je
mehr natirliche Leitstrukturen vorhanden sind. Die Wildtierkorridore sind seit 20 Jahren als manifestiertes
offentliches Interesse behdrdenverbindlich gesichert. Grundsatzlich haben sich alle Behérden (insbesondere
im Interesse kiinftiger Generationen) fiir deren Sicherung einzusetzen und gegen Partial-/Individualinte-
ressen zu verteidigen. Entsprechend mussen die Wildtierkorridore ausgeschieden und ihre Funktionalitat
qualitativ und quantitativ gewahrleistet werden.

Die Freihaltezone Wildtierkorridor, wie sie der Kanton Luzern definiert, ist ein Spezialfall, denn er leistet
sich die Eigenheit, bei diesen sowieso schon minimal kleinen Schliisselstellen noch eine weitere Reduktion
vorzunehmen und nur Teile der Bundes- und Kantonalen Inventarflachen tatsachlich zu sichern: die Flache
wird auf den minimalen Korridor der Freihaltezone minimiert. Dieses Vorgehen haben die Einsprechenden
bereits mehrfach kritisiert und fordern, dass der gesamte Perimeter der Wildtierkorridore und nicht nur die
Freihaltezone ausgeschieden und damit gesichert wird. Dies gilt fiir die gesamten Perimeter aller Wildtier-
korridore auf dem Gemeindegebiet (LU 23 und LU 08).

Daher ist auch die Nichtlibernahme der Freihaltezone im Gebiet Geisselermoos/Holzhof inakzeptabel. Der
Uberregionale Wildtierkorridor «Neuenkirch - Emmen - Hellbihl» (LU 23) ist Teil des aktuellen Richtplans
des Kantons Luzern und deshalb behdrdenverbindlich. Es ist die Aufgabe der Gemeinde, die im Richtplan
(L1-3) festgelegten Grundlagen zu den Wildtierkorridoren, im Rahmen von Ortsplanrevisionen in die Zo-
nenplanung zu Uberfiihren. Laut Richtplan sind sie naturgerecht zu erhalten und bei Bedarf wildtierbiolo-
gisch aufzuwerten. Engnisse sind zu liberbriicken. Die Einsprechenden beantragen entsprechend, dass die
Festsetzung des Wildtierkorridors LU 23 im Rahmen der vorliegenden Teilrevision erfolgt. Denn der Wild-
tierkorridor LU 23 hat fiir das langfristige Uberleben von vitalen Wildtierpopulationen in der Region und
grossraumig eine zentrale Bedeutung. Es handelt sich um eine wichtige Verbindung zwischen dem Mittel-
land und den Voralpen (Pilatus-Littau/Malters-Autobahniberfiihrung Neuenkirch). Die Aussage, der Wild-
tierkorridorbereich befinde sich nicht auf der Hauptwanderachse ist fachlich nicht haltbar: gemass Objekt-
blatt ist der Korridor LU23 das Verbindungsstiick zwischen LUO3 und LUO2. Er liegt auf der

wichtigsten Ausbreitungsachse von Siden nach Norden und somit auf der Ausbreitungsachse des Rotwildes
in Richtung Mittelland.

Insbesondere in diesem Gebiet ist jede Struktur und jede Flache sehr wichtig - insbesondere auch unter
Anbetracht, dass der Wildtierkorridor von Uberregionaler Bedeutung im Zustand als beeintrachtigt gewertet
wird und im gesamten Ausmass des Wildtierkorridors als zentrale Zuleitung zur Wildtierbriicke (Autobahn-
Uberfiihrung) Neuenkirch fungiert.

Nur durch die Festsetzung des Wildtierkorridors in der Zonenplanung kann sichergestellt werden, dass
minimale Bereiche in der intensiv genutzten Landschaft frei von Hindernissen bleiben und eine Wanderung
mdoglich bleibt. Gemass Art. 1 Abs. 1 JSG gilt es, die Artenvielfalt und Lebensrdume der einheimischen und
ziehenden wildlebenden Sdugetiere und Végeln zu erhalten. Weiter verlangt auch Art. 18 Abs. 1 NHG, dass
dem Aussterben einheimischer Tier- und Pflanzenarten durch die Erhaltung genligend grosser Lebensraume
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(Biotope) und anderen geeigneten Massnahmen entgegengewirkt wird. Uberregionale Wildtierkorridore
sind ein wichtiges Element, um diese Auftrédge zu erfillen. Das Bundesgericht hat den Wildtierkorridoren
nationale Bedeutung zuerkannt.

Laut § 22 Abs. Ic NLG gelten Schutzzonen in Zonenplanen und Vorschriften im Bau- und Zonenreglement
als Schutzmassnahmen. Die Umsetzung des Uberregionalen Wildtierkorridors im Zonenplan ist demnach
die logische Folge und Aufgabe der Gemeinde, um den gemadss oben aufgefiihrten gesetzlichen Grundlagen
verlangten Schutz zu erreichen. Dass im Muster-Bau- und Zonenreglement ein Vorlageartikel «Freihalte-
zone Wildtierkorridor» enthalten ist, unterstreicht den Willen des Kantons, dass die Gemeinden die Uberre-
gionalen Wildtierkorridore im Zonenplan grundeigentiimerverbindlich festlegen. Dieser dient den Gemein-
den als gute Grundlage fiir die Umsetzung im BZR.

Im Landschaftskonzept Schweiz, das vom BAFU 2020 publiziert wurde, werden behdrdenverbindliche Land-
schaftsqualitatsziele formuliert. In Ziel 6 wird festgehalten, dass insbesondere Wildtierkorridore von Uber-
regionaler Bedeutung eine wichtige Funktion u.a. zur Sicherung der Okosystemfunktionen und der Arten
Ubernehmen und deshalb raumplanerisch zu sichern sind. Es ist demnach Pflicht der Gemeinde den Uber-
regionalen Wildtierkorridor umzusetzen und Pflicht des Kantons diese Umsetzung zu verlangen. Auch im
Aktionsplan Strategie Biodiversitat Schweiz vom Bundesrat genehmigt am 06.09.2017, sind die (iberregio-
nalen Wildtierkorridore Thema. Mehrere Bundesamter werden beauftragt, die Durchgangigkeit und Siche-
rung dieser wichtigen Wanderrouten fiir Wildtiere umgehend anzugehen. Es entspricht den foderalistischen
Prinzipien, dass demnach auch die Gemeinden ihre Aufgaben in dieser Sache unverziglich erfillen. «Bis
2040 soll die Schweiz (iber eine funktionsfahige 06kologische Infrastruktur verfligen — sowohl im landlichen
als auch im stadtischen Raum, im Mittelland, im Jura und in den Alpen.» (www.bafu.admin.ch) verlangt
das Ziel 2 der Strategie Biodiversitat Schweiz. Wildtierkorridore haben die Funktion, verschiedene Biotope
miteinander zu verbinden. Ohne solche Verbindungen kénnen gegebenenfalls Schutzziele von Biotopen von
nationaler Bedeutung nicht nachhaltig sichergestellt werden. Dies bestdtigt auch das Bundesgericht in ei-
nem richtungsweisenden Entscheid bereits im 5. November 2001 (1A.173/2000; 1A.174/2000). Gemass
diesem sind Uberregionale Wildtierkorridore in ihrer Schutzwirdigkeit mit nationalen Biotopen (Inventar-
gebieten) gleichgestellt. Eine raumplanerische Sicherung im Zonenplan drangt sich auch daher auf.

Die Einsprechenden heben erneut hervor, dass die Freihaltezone Wildtierkorridor, wie sie der Kanton Luzern
ausscheidet, ein Spezialfall in der Schweiz und bereits ein sehr grosser Kompromiss gegeniiber dem ge-
samten Wildtierkorridor ist.

Antrag 1 sei somit gutzuheissen.

Zu Antrag 2 - Gewasserrdume im Wildtierkorridor

Im Zusammenhang mit dem oberen Antrag werden bei der 2. Revision der Ortsplanung die Gewasserraume
innerhalb der Freihaltezone Wildtierkorridor reduziert, respektive ganz weggelassen. Dies aus dem Grund,
da die Festlegung der Freihaltezone Wildtierkorridor fir den Korridor LU23 im Gemeindegebiet Emmen
gestrichen wird. Antrag 2 hangt daher direkt mit Antrag 1 zusammen. Unter Bericksichtigung von Antrag
1, sind die Anderungen in Bezug auf die Gewasserrdume innerhalb der Freihaltezone Wildtierkorridor riick-
gangig zu machen und die Gewasserraume aus der 1. ¢ffentlichen Auflage wieder zu libernehmen. Bei
Gewassern innerhalb der Freihaltezone Wildtierkorridor, welche sich in Laufrichtung befinden, gibt es tiber-
wiegende Interessen nach Art. 41a Abs. 3 GSchV, welche eine Erhdhung des Gewasserraums erforderlich
machen. Diese Bedingung hat der Kanton Luzern in seiner Arbeitshilfe konkretisiert und schlagt einen Ge-
wasserraum von jeweils 18 Metern vor. Dies betrifft lediglich Gewdsser, welche sich in der Freihaltezone
Wildtierkorridor und in Laufrichtung der Korridorachse befinden.
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Die Freihaltezone Wildtierkorridor wurde in einigen Gemeinden bereits festgelegt und auch in der Gemeinde
Emmen war in der ersten o6ffentlichen Auflage die Freihaltezone noch im Ortsplan. Die Vorgaben und der
Perimeter sind also klar. Ebenfalls wurden die erhdhten Gewdsserraume innerhalb der Freihaltezone und
sich in Laufrichtung befindend (ibernommen.

In Zusammenhang mit Antrag 1 sei Antrag 2 gutzuheissen.

Einspracheverhandlung

Am 23. September 2025 wurde eine Einspracheverhandlung zwischen den Einsprecherinnen und der Ge-
meinde durchgefiihrt.

Antrag des Gemeinderates

Erledigterkldrung Antrag 1 in Folge Gegenstandslosigkeit.
Abweisung Antrag 2.

Erwdagungen des Gemeinderates

Zu Antrag 1:
Es wird anerkannt, dass der Gemeinde mit der Festlegung der Freihaltezone Wildtierkorridor eine Aufgabe

zugeteilt wird, von der Momentan nicht mit Aussicht auf Erfolg abgewichen werden kann. Daher wird die
Freihaltezone analog zur 1. offentlichen Auflage wieder in den Zonenplan integriert.

Allerdings wird im Sinne der Kompromissfindung eine Anpassung des Artikels im Bau- und Zonenreglement
vorgenommen. Die neue Formulierung bildet die bestehende Praxis besser ab und ist positiver formuliert,
als die Version des Bau- und Zonenreglements. Fiir die Nutzbarkeit der Freihaltezone durch die Wildtiere
andert sich nichts.

Art. 42 Freihaltezone Wildtierkorridor Fr-W

1 Die Freihaltezone Wildtierkorridor ist eine liberlagernde Zone. Sie bezweckt die Durchgangigkeit der
Landschaft fir Wildtiere zu erhalten oder gegebenenfalls wiederherzustellen.

2 Die Nutzung richtet sich nach den gesetzlichen Bestimmungen der Uberlagerten Zone. Die land- und
forstwirtschaftliche Bewirtschaftung ist zulassig, soweit die Durchgangigkeit der Landschaft fiir Wildtiere
gewabhrleistet ist.

3 Die Errichtung von neuen, die Durchwanderbarkeit beeintrdchtigenden Bauten und Anlagen ist nicht
zulassig. Als Bauten und Anlagen Jnnerhalb der Freihaltezone Wildtierkorridor gelten insbesondere auch
wildtierundurchlassige Zaunungen, Schutznetze, Schutzfolien, Einfriedungen und Mauern sewieBadten—und

Anlagen—walcha die D hainaiake de ndaechafl Aildtiara haein htigen
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5. Es gilt das Prinzip der Einzelfallbeurteilung, wobei neben _anderen die Standortgebundenheit sowie die

Lage neuer Bauten und Anlagen Kriterien sind.

Zu Antrag 2:
Die Erweiterung der Gewasserraume wird nicht wieder eingefiihrt. Gemass Praxis gibt es die Mdglichkeit,

dass der Kanton auf eine Verfligung der Erweiterung verzichtet, wenn sichergestellt ist, dass die Gewasser
ausreichend als Leitstrukturen im Gelande erkennbar sind. Dies ist im Gebiet teilweise bereits der Fall. Fir
die Abschnitte, fir die dies noch nicht erreicht ist, wird mit den betroffenen Landwirten ein Vertrag ge-
schlossen. Dieser ist in Vorbereitung und soll mit den Unterlagen zur Genehmigung an den Regierungsrat
unterzeichnet eingereicht werden. Dieses Vorgehen wurde von Seiten Einsprecherinnen bestatigt.

9.1.10 Einsprache Ueli Suter
Einsprache vom 9. Juni 2024 durch Ueli Suter, Waltwil 32, 6032 Emmen.

Antrag (sinngemdss)

Ich stelle den Antrag den Gewasserraum auf Parzelle 745 / 2813 / 2482 auf 6 m zu verkleinern.

Begriindung (sinngemass)

Dieser Weiher wurde durch Kiesabbau kiinstlich angelegt. Die Grenze des Weihers verlauft an der Grund-
stiicksline. Mit dem neuen Gewdsserraum bis 15 m in meine FF-Flache stark deklassiert. Die Erweiterung
des Gewasserraums ist wie eine Enteignung anzusehen.

Zudem bestehe ich auf Besitzstandswahrung, so wie es die letzten 70 Jahre war.

Einspracheverhandiung

Am 21. November 2024 wurde zwischen dem Einsprecher und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt.

Antrag des Gemeinderates

Der Antrag wird zur Abweisung beantragt.
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Erwdagungen des Gemeinderates

Es ist zu unterscheiden, dass die 6 m Abstand vom Wasserbaugesetz kommen, die 15 m Abstand aber vom
Gewasserschutz. Fir stehende Gewasser gilt ein Gewasserabstand von 15 m. Hier gibt es auf Stufe Ge-
meinde keinen Spielraum, da dies in der Gewasserschutzverordnung auf Stufe Bund geregelt ist.

Die Frage der Entschadigung muss in einem nachgelagerten Verfahren geklart werden. Aktuell ist nicht
bekannt, ob es eine Entschadigung geben konnte.

Die Frage, wer entschadigungspflichtig wird, misste in einem allféllig nachfolgenden Verfahren geklart
werden.

Der Gemeinderat betont, dass es nicht im Sinne der Gemeinde ist, die Landwirte zu schikanieren, wenn es
nicht nétig ist. Gleichzeitig besteht in diesem Fall gemdss Abkldrung beim Kanton auf Stufe Gemeinde kein
Handlungsspielraum. Begriindet wird dies von Seiten Kanton damit, dass es offentliche Interessen gabe,
die gegen einen Verzicht auf eine Gewasserraumfestlegung spreche. Einerseits handele es sich um ein
Okologisch wertvolles Gewasser (Grundwassersee), andererseits kénne der Gewasserraum als Puffer zwi-
schen landwirtschaftlich intensiv genutzter Umgebung und dem Grundwassersee selber, respektive dem
Grundwasservorkommen im Reusstal (wichtige Trinkwasserressource) dienen.

Strassenraumgestaltung

9.1.11 Einsprache Peter Steinmann

Einsprache vom 22. Mai 2024 durch Dr. med. Peter Steinmann, Stichermattstrasse 3, 3032 Emmen.

Antrag (sinngemdss)

Im Teilzonenplan «Strassenraumgestaltung» soll der Eintrag «Strassenraumgestaltung SG-3» im Ortsteil
Emmen zwischen der Seetalstrasse und der Stichermattstrasse (u.a. auf meinem Grundstiick Nr. 400) er-
satzlos aufgehoben werden.

Begriindung (sinngemass)

Das Gebiet zwischen der Stichermattstrasse und der Reuss lag im bisherigen Zonenplan in der viergeschos-
sigen Wohnzone. Es weist demensprechend viele Wohnhduser auf.

Der Teilzonenplan «Strassenraumgestaltung» sieht entlang der Seetalstrasse die Vorschrift «Strassenraum-
gestaltung SG-3» vor. Nach Art. 55 Abs. 2 des Bau- und Zonenreglements (BZR) bedeutet das folgendes:
Erdgeschosse, welche auf die Strasse ausgerichtet sind, missen mind. 3,5 m hoch sein, und im auf die
Seetalstrasse ausgerichteten Teil des Erdgeschosses sind nur Gewerbe und Dienstleistungen zuldssig.
Gemass den Erlauterungen zu Art. 55 BZR (Beilage 1 zu Planungsbericht) kénnen zwar weiterhin Wohnun-
gen im Erdgeschoss gebaut werden, aber nur im strassenabgewandten Bereich. Die Grundeigentiimer sind
somit verpflichtet, jedenfalls im strassenzugewandten Teil ihrer Grundstiicke Dienstleistungs- oder Gewer-
benutzungen zu bauen. Diese Pflicht besteht bei Neubauten, aber auch bei Umbauten und sogar dann,
wenn nur der Aussenraum umgestaltet wird (vgl. vorstehend erwdhnte Erldauterungen zu Art. 55 BZR, erster
Abschnitt).
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Entlang der Seetalstrasse bestehen nach wie vor zahlreiche relativ kleine Wohnbauten, so auch auf meinem
Grundstlick Nr. 400. Die im Zonenplanentwurf vorgesehene Pflicht zur Nutzung des Erdgeschosses fir
Gewerbe und Dienstleistungen ware deshalb ein grosser Eingriff in die baulichen Mdglichkeiten und somit
in die Eigentumsfreiheit.

Dass die geplante Kernzone C der Steigerung der Quartierzentrumsfunktion Emmen-Dorf dienen soll (vgl.
Kap. 3.54 der Beilage 2 zum Planungsbericht) wird zwar anerkannt. Aber wenn bei sémtlichen Erdgeschos-
sen entlang der Seetalstrasse Gewerbe- und Dienstleistungsrdume gebaut werden miussen, wird das zu
einem Uberangebot von solchen Rdumen und zu Leerstanden fiihren, was nicht positiv zur stidtebaulichen
Qualitdt und zum «Ambiente und Charakter» (vgl. Erlduterungen zu Art. 55 BZR, erster Abschnitt) der
Seetalstrasse beitragen wird.

Ebenfalls anerkannt wird die stadtebauliche Herausforderung, dass Wohnungen im Erdgeschoss entlang
von Strassen oft Larmschutzmassnahmen erfordern und damit einen abweisenden Charakter haben kén-
nen. Dieses Problem ist hier aber weniger virulent, weil fir die Kernzone C (wie auch im bisherigen Zonen-
plan) die Larmempfindlichkeitsstufe III gilt und somit héhere Larmimmissionen zuldssig sind als in normalen
Wohnzonen.

Das berechtigte Anliegen, dass die Erdgeschosse stadtebaulich attraktiv sein sollen, kann durch die Vor-
schrift erreicht werden, dass die Erdgeschosse attraktiv gestaltet werden missen.

Aus den vorstehend beschriebenen Griinden ist die Vorschrift, dass im Erdgeschoss generell und ohne
Ausnahme 3,5 m hohe Raume fiir Gewerbe und Dienstleistungen gebaut werden missen, in der bisherigen
Wohnzone auf diesem Abschnitt der Seetalstrasse raumplanerisch nicht zweckmassig. Ich ersuche Sie des-
halb, meinen Antrag gutzuheissen.

Einspracheverhandiung

Am 5. Dezember 2024 wurde zwischen dem Einsprecher und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt.

Antrag des Gemeinderates

Der Antrag wird zur Abweisung beantragt.

Erwdagungen des Gemeinderates

Die Parzelle 400 liegt heute in der 4-geschossigen Wohnzone. Neu wird sie der Kernzone-C zugeteilt, was
mehr Freiheiten in der Bebauung der Parzelle bedeutet, insbesondere, da keine maximale Uberbauungszif-
fer festgelegt wird. Innerhalb der maximal mdglichen Hohe ist eine qualitatsvolle Bebauung mdglich, die
das Grundstiick besser nutzbar macht, als es in der Wohnzone A (Aquivalent zur 4-geschossigen Wohn-
zone) moglich ware. Dies wird als Aufwertung und Mehrwert fiir das Grundstiick gewertet.

Die Regelung zur Vorgabe fir die Nutzung des Erdgeschosses wurde aus dem stadtebaulichen Gesamtkon-
zept abgeleitet. Die Strassenrdume sollen attraktiver und mehr zu o6ffentlichen Rdumen werden. Dabei
kommen der Nutzung und Gestaltung der meist privaten Vorzonen und Erdgeschossen eine Bedeutung zu.
Es sollen keine Rickseiten der Gebdude mehr auf die wichtigen Strassen geplant und gebaut werden. In
den Zentrumsgebieten an der Seetalstrasse im Emmen Dorf und im Meierhofliquartier sowie entlang der
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Gerliswilstrasse sollen durch hohe Erdgeschosse und die Vorgabe, zentrumsbezogene Nutzungen in den
Erdgeschossen vorzusehen, der Zentrumscharakter gestarkt werden. Diese Regelung dient dazu einen at-
traktiven Dorfkern entstehen zu lassen. Im Zusammenhang mit der Umgestaltung der Seetalstrasse wird
eine grosse Chance fiir die Entwicklung im Emmen Dorf erkannt.

Die Gemeinde setzt damit die Rahmenbedingungen flir das zukiinftige, angestrebte attraktive Erschei-
nungsbild der Gemeinde. Sollte dies auf freiwilliger Basis belassen werden, waren die Chancen sehr klein,
dass sich diese Vorstellung durchsetzen wiirde, darum sind kommunale Vorgaben erforderlich.

Es ist nicht der Fall, dass die Regelung bei einer Umgestaltung der Umgebung greift, erst bei einem neu-
bauahnlichen Umbau oder Ersatz des Gebdudes.

9.1.12 Einsprache Monika Wespi

Einsprache vom 10. Juni 2024 durch Monika Wespi, Pestalozzistrasse 1, 6032 Emmen.

Antrag (sinngemadss)

Ich erhebe Einsprache gegen die geplante Zonenplananderung im Bereich Emmen Dorf:

1. Dass die Erdgeschosse nach Neubauten oder neubaudhnlichen Renovationen nur noch an Geschafte
vermietet werden dirfen.

2. Sexgewerbe im Emmen Dorf, Kernzone C

3. Es braucht Uberhaupt keine Zonenplananderung.

Begriindung (sinngemass)

Im Erdgeschoss nur noch Geschafte:
1. Wo fangt das Erdgeschoss an? 2m (ber dem Boden (Hochparterre) oder 1 m unter dem Boden (Keller).
Dann miisste man einfach so bauen, dass es kein Erdgeschoss gibt, um sich von dieser Einschrankung zu

entziehen!?

2. Eine derartige Vorgabe schmalert den Verkehrswert und Verkaufswert einer Immobilie. Es reduziert
ebenfalls die Anzahl Kaufinteressenten.

3. Emmen Dorf zeichnet sich durch seine Wohnhduser an der Seetalstrasse aus. Wieso soll man da Ge-
schafte einquartieren, die schlimmstenfalls ihren Firmen- und Steuersitz nicht einmal in der Gemeinde Em-
men haben? Geschafte bedingen Parkplatze und damit verbunden ist mehr Larm. Des Weiteren verdrangt
eine vorgegebene Anzahl von Parkplatzen die Griinflachen, die fiir die Erholung und die natlrliche Konden-
sationskalte im Sommer sehr wichtig sind.

4. Je mehr Geschafte im Erdgeschoss, desto anonymer wird ein Quartier.

5. Ich vermute, dass es dann zu einer Abwanderung von Familien kdme, weil die Kinder nicht mehr
draussen vor dein Haus spielen konnten, wegen der parkierten Autos von den Geschaften oder es kdme zu
einem Interessenkonflikt, wenn spielende Kinder wahrend der Geschaftszeiten «Larm» generieren.
Sexgewerbe: Mdglich wo «faktische und ideelle Beeintrdchtigungen weniger ins Gewicht fallen — also

in Emmen Dorf, Kernzone C!
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1. Also genau da wo der dorfliche und landliche Charakter von Emmen offensichtlich ist, wo man sich noch
personlich kennt und beim Namen grisst. Sehr wohl wiirde in Emmen Dorf ein Sexgewerbe faktisch und
ideell storen!

2. Dieses moralisch umstrittene Metier wiirde Mehrverkehr mit einer zusatzlichen Larmbelastung nach sich
ziehen, wo wir doch schon viel Larm ertragen missen (Strasse und Fluglarm).

3. Kinder und Familien wiirden mit einer Situation konfrontiert, vor der man seine eigenen Kinder eigentlich
stets verschonen will.

4. Dieses Gewerbe sollte irgendwo abseits stattfinden (Auf dem Sedel, geeignet da Autobahnein- und aus-
fahrt sehr nah sind oder in der Industriezone in Waldibriicke oder Emmenweid, aber definitiv nicht in
Wohnsiedlungen.

Einspracheverhandlung

Am 5. Dezember 2024 wurde zwischen der Einsprecherin und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt.

Antrag des Gemeinderates

Abweisung Antrag 1 und 3.
Erledigterkldarung Antrag 2 in Folge Gegenstandslosigkeit.

Erwdagungen des Gemeinderates

Zu Antrag 1:

Die Regelung zur Vorgabe fiir die Nutzung des Erdgeschosses wurde aus dem stadtebaulichen Gesamtkon-
zept abgeleitet. Die Strassenraume sollen attraktiver und mehr zu offentlichen Rdumen werden. Dabei
kommen der Nutzung und Gestaltung der meist privaten Vorzonen und Erdgeschossen eine Bedeutung zu.
Es sollen keine Riickseiten der Gebdude mehr auf die wichtigen Strassen geplant und gebaut werden. In
den Zentrumsgebieten an der Seetalstrasse im Emmen Dorf und im Meierhofliquartier sowie entlang Ger-
liswilstrasse sollen durch hohe Erdgeschosse und die Vorgabe, zentrumsbezogene Nutzungen in den Erd-
geschossen vorzusehen, der Zentrumscharakter gestdrkt werden. Diese Regelung dient dazu einen attrak-
tiven Dorfkern entstehen zu lassen. Im Zusammenhang mit der Umgestaltung der Seetalstrasse wird eine
grosse Chance fiir die Entwicklung im Emmen Dorf erkannt.

Zu Antrag 2:

Die Regelung, dass Sexgewerbe in der Kernzone mdglich ist, wird zurlickgenommen, so dass das Sexge-
werbe nur noch in den Arbeitszonen mdglich ist. Dementsprechend wurde in der 2. 6ffentlichen Auflage
die Anderung des Artikels 17 Nutzungen fiir das Sexgewerbe auf die Arbeitszonen zu beschrinken aufgelegt
und wird nun dementsprechend dem Einwohnerrat zur Beschlussfassung vorgelegt.

Zu Antrag 3:

Es ist gesetzlicher Auftrag, dass die Ortsplanung alle 15 Jahre revidiert wird. Diese Frist ist bereits langer
Uberschritten. Ausserdem muss die Ortsplanung Emmen den neuen kantonalen Gesetzen und Begrifflich-
keiten angepasst werden. Die Revision der Ortsplanung ist daher dringend erforderlich.
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Bestand iiberschreitet neue Nutzbarkeit

9.1.13 Einsprache Karl Bossard

Einsprache vom 10. Juni 2024 durch Karl Bossard, Stadelstrasse 21, 6048 Horw vertreten durch Dr. Andreas
Galli, Rechtsanwalt, Grossenbacher Rechtsanwalte AG, Zentralstrasse 44, 6003 Luzern.

Antrage (sinngemass)

Hinweis: Die Einsprache beschreibt Artikel 72, bezieht sich inhaltlich aber auf Artikel 74 Be-
stand und Ersatz bestehender hoherer Gebédude. Dies ist vermutlich Folge einer Anpassung
der Artikelnummerierung im BZR

1. Es sei Art. 72 Bau- und Zonenreglement (BZR) wie folgt anzupassen resp. zu formulieren:

Fiir die im Zonenplan speziell bezeichneten Bauten, die die zuldssigen Gebaudehdhen und/oder Gebédude-
fldchen lberschreiten, sind bei gleicher Gebédudefidche und/oder Gesamthohe Bestand und Ersatz gewdéhr-
leistet.

2. Es seien die Bauten Nrn. 2693, 2694 und 2695, alle auf dem Grundstiick Nr. 2499, Grundbuch Emmen,
des Einsprechers als Bauten gemadss Art. 72 BZR speziell im Zonenplan zu bezeichnen.

3. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zulasten der Planungstragerin.

Begriindung (sinngemass)

Ausgangslage
4. Der Einsprecher ist Alleineigentimer des Grundstiicks Nr. 2499, Grundbuch Emmen, welches mit den

Wohnhdusern Kapfstrasse 34, 36 und 38 (Gebaude Nrn. 2693, 2694 und 2695) Uberbaut ist.

5. Das Grundstiick gehorte bis anhin zum Areal Siid des Gestaltungsplans Unter-Kapf, welcher vom Ge-
meinderat Emmen am 25. Marz 1971 genehmigt wurde und im Grundbuch angemerkt ist. Gemass diesem
Gestaltungsplan konnten auf dem Grundstiick des Einsprechers vierstockige Gebdaude mit einer Hohe bis
zu 12.30 m errichtet werden, wobei eine Ausniitzung von insgesamt 2207.12 m2 ermdglicht wurde, was
bei einer Grundstiicksflache von 1721 m2 eine AZ von 1.28 ergibt (Hauser L, M und N).

6. Die hohe, bisher mdgliche Ausniizung kam zustande, weil die damalige Bauherrschaft dem Kanton
Luzern 10’500 m2 Landflache fiir den Strassenbau abgetreten hatte und die Halfte hiervon, also 5250 m2
in die Berechnung der Ausniitzung einbeziehen durfte. Zudem wurden Grundstiicke mit Freiflachen (teils
mit nicht anrechenbaren Tiefgaragen) geschaffen, welche keine Ausniitzung beanspruchen (Grundstlicke
Nrn. 504, 2496 und 2500, alle Grundbuch Emmen) und entsprechend solche den anderen Grundstiicken
zur Verfligung stellen konnten. Schliesslich wurde mit dem Gestaltungsplan ein Ausniitzungsbonus gemass
den damals geltenden gesetzlichen Grundlagen von 15% gewahrt. Durch die Anmerkung des Gestaltungs-
plans im Grundbuch ist diese Ausniitzung garantiert.

Revision Ortsplanung - Mitwirkungsverfahren

7. Im Rahmen der offentlichen Mitwirkung vom 6. Mai 2022 bis zum 4. September 2022 dusserte sich der
Einsprecher zum Entwurf des kiinftigen Bau- und Zonenreglements von Emmen und dem neuen Zonenplan.
Dabei fihrte er aus, dass sein Grundstiick gemass dem aufliegenden Zonenplan der Wohnzone B zugewie-
sen werden soll. Hier sei eine Uberbauungsziffer von 0.23 und eine Gesamthéhe von 13.50 m vorgesehen.
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Der Gestaltungsplan Unter-Kapf soll dabei aufgehoben werden. Heute sei das Grundstiick Nr. 2499, Grund-
buch Emmen, jedoch mit drei Gebauden mit einer Bodenbedeckung von insgesamt 578 rn2 tberbaut (An-
gaben geméss Grundbuch). Bei einer Grundstiicksfliche von 1721 m2 ergibt dies eine Uberbauungsziffer
von 0.34. Durch das nun in Aussicht genommene Bau- und Zonenreglement wiirden die bestehenden Bau-
ten folglich im Umfang einer UZ von 0.11 baurechtswidrig. Selbstredend gelte hierfiir dann zwar der Be-
standesschutz gemass § 178 PBG, mithin eine zeitgemdsse Erneuerung sowie eine angemessene Erweite-
rung der bestehenden drei Gebaude mdglich bleibe. Eine Neuiliberbauung im bisherigen Ausmass — also
mit einer UZ von 0.34 werde jedoch nicht mehr méglich sein. Dasselbe gelte bei einem allfalligen unver-
schuldeten Untergang der bestehenden Bauten (z.B. durch einen Brand).

8. Der Planungstrager hat diese Kritik aufgenommen. Im Mitwirkungsbericht hat er sich unter PP 16 zu
diesem Antrag gedussert. Dabei hat er es zwar abgelehnt, das Grundstlick des Einsprechers in die Erhal-
tungszone einzureihen. Er hat aber fir die Gebdaude auf den Grundstiicken Nrn. 2501 und 2524, beide
Grundbuch Emmen, auf denen die gleiche Problematik vorliegt, Art. 75 des Bau- und Zonenreglements
(BZR) fir anwendbar erklart. Diese Norm ermdgliche, dass ein Neubau mit gleichem Volumen wie die
bestehende Baute realisiert werden kdnne, womit der erlduterten Forderung grundsatzlich nachgekommen
werde.

9. Mit Schreiben vom 8. Januar 2024 machte der Einsprecher den Planungstrager darauf aufmerksam, dass
die Ausflihrungen im besagten Mitwirkungsbericht inkonsistent seien. Denn erstaunlicherweise wurde fiir
das Grundstiick des Einsprechers Nr. 2499, Grundbuch Emmen, Art. 75 BZR offenkundig nicht fir anwend-
bar erklart. Die hier stehenden Gebdude sind zwar in der Tat weniger hoch als diejenigen auf den Grund-
stlicken Nrn. 2501 und 2524, beide Grundbuch Emmen. Die Problematik ist hier indes eine dhnliche. Hin-
sichtlich des Grundstiicks des Einsprechers zeigt sich sogar eine Verscharfung der Problematik im Vergleich
zu den beiden anderen erwahnten Grundstiicken. Dies deshalb, weil das Grundstiick des Einsprechers nur
einen Anteil von einem Siebtel am gemeinsamen Grundstiick Nr. 2500, Grundbuch Emmen, hat und daher
nur mit einem geringen Anteil an zusatzlicher Nutzung von diesem Grundstiick rechnen darf. Der Forderung
des Einsprechers wurde im Mitwirkungsbericht folglich zwar nachgekommen, dies aber flir andere Grund-
stlicke als das seinige. Entsprechend wurde die beschriebene und anerkannte Problematik nur fiir zwei der
drei von der Planungstragerin aufgefiihrten Grundstiicke geldst.

10. Die Planungstragerin hat sich hierauf nicht mehr vernehmen lassen. Es ist daher nicht bekannt, inwie-
fern die Argumentation des Einsprechers (berhaupt aufgenommen wurden.

Folgen der in Art. 74 BZR vorgesehenen Regelung

11. Die nun in Art. 72 BZR in Aussicht genommene Regelung nimmt die Problematik bisheriger Nutzungen

zwar auf und sieht folgende Regelung vor, welche von der Planungstrdgerin sogleich kommentiert wird:
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Art. 72 Bestand und Ersatz bestehender hoher Hauser

Fir die im Zonenplan speziell bezeichneten Bauten, die die zulassigen Hohen tberschreiten, sind bei
gleicher Gebaudeflache und Gesamthohe Bestand und Ersatz gewahrleistet.

Emmen verfugt schon lange liber mehrere Hochhauser und Hauser, die wesentlich héher sind als die
aktuell gliltigen Zonenvorschriften. Fiir solche Gebaude besteht grundsatzlich die Bestandesgarantie
gemass § 178 PBG. Das heisst, dass sie angemessen unterhalten und erneuert, nicht aber abgebro-
chen und im gleichen Ausmass wiederaufgebaut werden dirfen. Dies gilt auch im Elementarscha-
densfall (z.B. Brand). Mit diesem Artikel konnen Bauten im Zonenplan bezeichnet werden, die auch
vollstandig ersetzt werden kénnen. Mit dieser Erganzung sind sie weiterhin rechtskonform und mis-
sen nicht im Sinne der Bestandesgarantie behandelt werden.

12. Folglich werden durch Art. 72 nBZR im Zonenplan bezeichnete, liberhohe Gebdude vollumfanglich ge-
schiitzt, indem sie auch ersetzt werden diirfen, Uberflachige Gebaude sollen einen solchen Schutz jedoch
von Vornherein nicht geniessen kdnnen.

13. Die in Aussicht genommene UZ-Regelung fiir das Grundstiick des Einsprechers und die Nichtanwend-
barkeit von Art. 72 nBZR fiihrt fiir diesen zu einer massiven Einschrénkung seines Grundeigentums resp.
seiner bisherigen Nutzungsmaoglichkeiten, ohne dass hierfir ein Grund ersichtlich ware. Es ist insbesondere
nicht einsehbar, weshalb ibergrosse Gebdude gegeniber (iberflachiger Gebdude privilegiert werden sollen.
Eine diesbeziigliche Einschrankung des Anwendungsbereichs von Art. 72 nBZR lasst sich sachlich nicht
rechtfertigen, zumal diese Regelung ohnehin nur fiir Grundstlicke gilt, welche im Zonenplan ausdriicklich
bezeichnet wurden und so der Planungstragerin die Méglichkeit einrdumt, einzelfalladaquat zu handeln.
14. Die Konsequenzen der Nichtanwendbarkeit von Art. 72 nBZR auf das Grundstiick des Einsprechers
erscheint umso stossender, als fiir die umliegenden Grundstlicke Nrn. 504, 2498 und 2500, alle Grundbuch
Emmen, die Griinzone B vorgesehen ist und damit eine hinreichende Durchgriinung des betroffenen Quar-
tiers garantiert bleibt. Gerade das Grundstiick Nr. 504, Grundbuch Emmen, ist vollstandig unbebaut und
wird es durch die Einteilung in die Griinzone B auch bleiben. Die beiden Grundstlicke Nrn. 2498 und 2500,
beide Grundbuch Emmen, sind mit einer Tiefgarage Uberbaut und ansonsten vollsténdig begrunt. Durch
ihre Einteilung in die Griinzone B ist auch hier der Erhalt der Griinflache sichergestellt. Dieses Element des
aufzuhebenden Gestaltungsplans Unter-Kapf ist somit aufgenommen und hinreichend berlicksichtigt wor-
den, nicht jedoch die von demselben Plan beabsichtigte Verdichtung der anderen Grundstiicke, namentlich
desjenigen des Einsprechers. Angesichts des in Art. 3 Abs. 3 lit. abis RPG verankerten Grundsatzes der
Verdichtung der Siedlungsflache ist eine solche Regelung als bundesrechtswidrig anzusehen, da mit der
Nichtbericksichtigung dieses Elements im neuen Bau- und Zonenreglement der Verdichtung geradezu ent-
gegengewirkt wird.

15. Die vorstehenden Ausfiihrungen haben deutlich aufgezeigt, dass die Regelung in Art. 72 nBZR, (iber-
hohe Gebaude gegeniber Uberflachigen Gebauden zu privilegieren, sachlich nicht begriindbar sind. Fir das
Grundstiick des Einsprechers hat dies massive negative Konsequenzen und er kann hierdurch die beste-
hende Bebauung nicht im heutigen Umfang ersetzen. Dies ohne jegliche Begriindung. Im Gegenteil: Durch
die Zuweisung der umliegenden Grundstiicke in die Griinzone ist eine hinreichende Durchgriinung des
Quartiers sichergestellt (siehe auch vorstehende bildliche Darstellung). Die Pflicht zur inneren Verdichtung
gebietet es vielmehr sicherzustellen, dass der Einsprecher das in Frage stehende Grundstiick auch in Zu-
kunft in demselben Umfang nutzen kann wie heute und die Grundfldche auch bei einem Ersatz sichergestellt
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ist. Entsprechend ist Art. 72 nBZR im beantragten Sinn zu erganzen, so dass auch Uberflachige Gebaude
in den Genuss dieser Regelung kommen kénnen. Im Einzelnen ist folgende Formulierung zu wahlen:

Ftir die im Zonenplan speziell bezeichneten Bauten, die die zuldssigen Gebdudehdhen und/oder Gebéude-
fldchen lberschreiten, sind bei gleicher Gebaudefliache und/oder Gesamthohe Bestand und Ersatz gewéhr-
leistet.

Aufgrund der konkreten Gegebenheiten mit den vermehrten Griinzonen in nachster Nahe sind (iberdies die
drei Gebaude auf dem Grundstiick des Einsprechers im Zonenplan als besonders Gebdude im Sinne von
Art. 72 nBZR zu bezeichnen.

Einspracheverhandlung

Am 31. Oktober 2024 wurde zwischen der Einsprecherin und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt.

Antrag des Gemeinderates

Die Antrédge werden zur Abweisung beantragt.

Erwdagungen des Gemeinderates

Zu den Antragen 1 und 2:

Das Grundstiick wurde im Rahmen des Gestaltungsplans G38 Unter-Kapf aus dem Jahr 1971 bebaut. In
diesem Gestaltungsplan wurden die Gebaude und Freirdume austariert und festgelegt. Aufgrund der Grosse
des Gestaltungsplans (Gebiet Adligen, Unter Kapf) und des Alters ist ein Beibehalt des Gestaltungsplanes
Uberholt und er soll aufgehoben werden.

Der Gemeinderat und die Bevolkerung mit der Abstimmung Uber das «Reglement zur Lenkung des Bevol-
kerungswachstums» haben den Auftrag an die Ortsplanungsrevision gegeben, dass keine flachendecke n-
den Aufzonungen umgesetzt werden sollen. Hingegen sollen sich die neuen Regelungen insbesondere in

den Wohnquartieren an den heutigen Méglichkeiten orientieren. Das bedeutet, dass samtliche Gestaltungs-
pléne, die aufgehoben werden, wieder in ihre Grundnutzung zugeteilt werden, sofern mit der Erstellung
eines neuen Gestaltungsplans die gleiche Nutzung wieder erreicht werden kann.

Im Gegensatz zur Sicherung von héheren Gebduden gibt es keine Praxis in der Gemeinde Emmen fir die
Sicherung des Fussabdrucks eines Gebadudes. Der Grundsatz des neuen baurechtlichen Hillenmodells mit
dem Wechsel der Nutzungsziffern von der Ausniitzungsziffer AZ auf die Uberbauungsziffer UZ ist, die Ge-
baude kompakt zu gestalten und den Fussabdruck zu begrenzen, um trotz der angestrebten Verdichtung
mdoglichst grossziigige Umgebungsflachen zu erméglichen. Die Genehmigungsfahigkeit einer BZR-Bestim-
mung gemass dem Antrag erscheint zumindest fraglich, sicher wirde sie dem Grundgedanken der neuen
Systematik der Uberbauungsziffer widersprechen. Dahingegen entsprechen héhere Gebdude dem neuen
Grundsatz, was eine weitere Legitimation flr deren Sicherung gibt.

Die Bestandesgarantie gilt ohnehin. Zudem gibt es die Option mittels eines neuen Gestaltungsplans die
gleiche Nutzung der Parzelle mittels Nutzungsiibertragungen wieder zu erreichen. In diesem Sinn ist auch
die Antwort im Mitwirkungsbericht korrekt, die Gebaude, die die zuldassige Hohe sichern, werden mittels
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Darstellung als «hohe Hauser» definiert, das Gebaude auf dem Grundstiick des Einsprechers (berschreitet
die zuldssige Hohe nicht und ist dementsprechend nicht zu kennzeichnen.

Zu Antrag 3:
Es werden keine Verfahrenskosten erhoben.

9.1.14 Einsprache Susanna Fontana-Scherer und Yvonne Ruth Scherer
Okle

Einsprache vom 11. Juni 2024 durch Susanna Fontana-Scherer, Kesselstrasse 33, 8200 Schaffhausen und
Yvonne Ruth Scherer Okle, Kapfweg 5, 6020 Emmenbriicke vertreten durch Rechtsanwalt Raoul Nieder-
berger, Hofstetter Advokatur & Notariat AG, Pilatusstrasse 26, Postfach 2930, 6002 Luzern.

Antrdge (sinngemass)

1. Die Einsprache sei gutzuheissen.

2. Die Uberbauungsziffer (UZ fiir die Wohnzone B geméss Art. 20 Abs.2 lit. d Bau- und Zonenreglement
(BZR) sei von 0.23 auf 0.33 zu erhéhen.

3. Eventualiter sei die Uberbauungsziffer i (UZ .1) fiir die Wohnzonen A, B und C geméss Art. 20 Abs. 2 lit.
d Bau- und Zonenreglement (BZR) von 0.23 auf 0.33 zu erhéhen.

4. Die zulassige Gesamthdhe 1 flir die Wohnzone B gemass Art. 20 Abs. 2 lit. b sei von 13.50 m auf 15.50
m zu erhdéhen. De zuldassige Gesamthohe 2 fiir die Wohnzone B gemass Art. 20 Abs. 2 lit. B sei von 14.00
m auf 16.00 m zu erhéhen.

5. Es sei eine Einspracheverhandlung durchzufiihren.

6. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zulasten der Gemeinde Emmen.

Begriindung (sinngemdss)

Ausgangslage
7. Gemass der vorliegenden und vom 13. Mai 2024 bis zum 11. Juni 2024 dauernden offentlichen Auflage

plant die Gemeinde Emmen die Ortsplanung den aktuellen Verhaltnissen und den erwarteten Bedurfnissen
anzupassen. Dazu gehéren die neuen Bestimmungen im kantonalen Planungs- und Baugesetz, aber auch
der Bedarf nach zeitgemassen Bestimmungen im Bau- und Zonenreglement und nach einem aktualisierten
Zonenplan. Aktualisiert werden soll dariiber hinaus das Thema Verkehr und Mobilitat.

8. Das Grundstiick Nr. 1177, GB Emmen der Einsprecherinnen liegt in der 3-geschossigen Wohnzone. Es
ist in Stockwerkeigentum aufgeteilt und bildet das Stammgrundstiick der dazugehérigen STWEG. Die Ein-
sprecherinnen haben auf dem Grundstlick Nr. 2018 einen Neubau realisiert. Im Neubau befinden sich je
zwei Wohnungen in den beiden Obergeschossen und eine Wohnung im Erdgeschoss. Insgesamt wurden
somit flinf Wohnungen realisiert. Das Gebdude wurde so konstruiert, dass es dereinst mdglich sein soll,
das Gebaude, um ein weiteres Stockwerk zu erganzen.

9. Im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision soll das Grundstiick Nr.1177, GB Emmen neu der Wohn-
zone B (W-B) zugewiesen werden.

10. Es findet somit ein Wechsel von der 3-geschossigen Wohnzone (W3) zur Wohnzone B (W-B) statt.
Dabei sollen die aus dem Siedlungsleitbild erarbeiteten Strategien fiir die Wohnzonen und der Erhalt der
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Quartiercharaktere gemass stadtebaulichem Gesamtkonzept in der neuen Zonengestaltung umfassend be-
ricksichtigt werden.

11. Durch die Revision sollen auch neue Grundmasse zur Anwendung kommen.

12. Mit der Revision des Planungs- und Baugesetzes gilt im Kanton Luzern neu die Uberbauungsziffer (Uz)
als massgebende Ziffer zur Festlegung der Dichte in einem gewissen Gebiet/Quartier bzw. der mdglichen
Bebauung einer Parzelle (Planungsbericht vom 29. April 2024, S. 46). Durch die Revision soll die Wohnzone
B in ihrer Dichte mindestens erhalten bleiben. Die zukiinftige mégliche Nutzung mit der Uberbauungsziffer
soll mindestens der heute mdglichen Nutzflache mit der Ausniitzungsziffer (AZ) entsprechen (Planungsbe-
richt vom 29. April 2024, S. 61)

13. Gemadss dem offentlich aufgelegten nArt. 20 Bau- und Zonenreglement (BZR) gilt fir alle Wohnzonen
eine neue «Uberbauungsziffer 1» (UZ 1) von 0.23. Die Gesamthdhe in der Wohnzone B betrégt hierbei
13.5 m (Gesamthdhe 1) oder 14 m (Gesamthéhe 2).

Drohender Wertverlust aufgrund tiefer Gesamtgebaudehdhe

14. Wie dargetan, befindet sich das Grundstlick der Einsprecherinnen heute in der 3-geschossigen Wohn-
zone (W3) - es diirfen daher drei Vollgeschosse realisiert werden. Gemass § A1-139 PGB berechnete sich
die Gesamththe von Gebduden bis anhin anhand der zuldssigen Vollgeschosse, wobei ein Vollgeschoss

im Durchschnitt maximal 3 m hoch sein darf (Abs.1). Dazu kommt die Héhe des Dachfirstes vom maximal
5 m oder ein Attikageschoss von 3 m und ein Dachaufbau von 2 m (Abs. 2). Die Hohe eines Unterge-
schoss, welches kein Vollgeschoss ist, wird ab dem ausgemittelten gewachsenen oder tiefer gelegten Ter-
rain bis zur Oberkante des Erdgeschossbodens berechnet (Abs. 3). Zuldssig ist somit jedenfalls eine Ge-
samthéhe von mindestens 14 m (= 3 Vollgeschosse a 3 m + Dach- oder Attikageschoss a 5 m). Diese 14
m kénnen noch um die Hohe eines Untergeschosses erhoht werden, welches kein Vollgeschoss ist.

15. Unter dem neuen Recht ist in der Wohnzone B nach nArt. 20 BZR nur noch eine Gesamthdhe von 13.5

m bzw. 14 m zuldssig. Auch mit den gemass § 34 Planungs- und Bauverordnung (PBV; SRL 736) 0.5 m,
welche die Oberkante der Dachflache Uber den fiir die Gesamthohe massgebenden hdchsten Punkt hin-
ausragen darf, ist neu hdchstens ein Gebaude von 14 m bzw. 14.5 m Hohe zuldssig. Geht man davon aus,
dass ein Untergeschoss, welches kein Vollgeschoss ist, regelmassig die gleiche Hohe von 3 m wie ein
Vollgeschoss aufweist und zur Halfte ber das ausgemittelte gewachsene Terrain bis zur Oberkante des
Erdgeschossbodens ragt, waren demnach bis anhin Gebdude mit einer Gesamthéhe von 15.5 m (oder
mehr) zuldssig. Den Einsprecherinnen droht demnach kiinftig nicht mehr in der gleichen Héhe bauen zu
kénnen. Dies gilt selbstredend fiir alle Grundstiicke, die von der 3-geschossigen Wohnzone (W3) in die
Wohnzone B (W-B) umgezont werden sollen.

16. Mit der geringeren zuldssigen Gesamthdhe droht ein Wertverlust der Grundstlicke, da nur noch eine
Uberbauung in einem kleineren Masse zu ldssig ist. Des Weiteren fiihrt die geplante Gesamthéhe auch
dazu, dass weniger dicht gebaut werden kann, was wie nachfolgend zu zeigen ist, sowohl den Zielen des
Siedlungsleitbildes (nachstehend, Rz. 24), des kantonalen Richtplanes (nachstehend, Rz. 28) und des Bun-
desgesetzes Uber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG; SR 700) widerspricht (nachstehend, Rz.
31). Die zulassige Gesamthohe fiir Gebaude in der Wohnzone B ist folglich auf ein solches Mass zu erhdhen,
dass immerhin noch gleich hoch gebaut werden kann, wie unter dem bisher geltenden Recht. Die Gesamt-
hohe 1 gemass nArt. 20 Abs. 2 lit. b BZR ist auf 15.5 m, die Gesamthéhe 2 auf 16.0 m festzusetzen.
Verhinderung der Schaffung bestandeswidriger Bauten

17. Die Einfilhrung der UZ im Rahmen der Ortsplanungsrevision der Gemeinde Emmen verfolgt unter an-
derem das Ziel, eine nachhaltige und geordnete Siedlungsentwicklung zu gewahrleisten. Die UZ stellt das
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Verhaltnis zwischen der anrechenbaren Gebdudeflache und der anrechenbaren Grundsticksflache dar und
dient der prazisen Kontrolle der Bebauungsdichte. Jedoch fillt eine zu geringe UZ in vielen Féllen kontra-
produktiv aus und steht dem raumplanerischen Kernanliegen der Férderung der Siedlungsentwicklung nach
innen entgegen (vgl. dazu nachstehend Rz. 23 ff.). Eine zu geringe UZ begrenzt die bauliche Nutzung eines
Grundstilickes erheblich. Dies fiihrt dazu, dass bestehende Gebadude in ihrer heutigen Form nicht mehr
realisiert werden und somit ihre Nutzungspotenziale nicht ausgeschdpft werden kénnen.

18. Die fiir das bestehende Geb&dude auf dem Grundstiick Nr.1177, GB Emmen vorgesehene Uberbauungs-
ziffer von 0.23 schrankt die bauliche Nutzung des Grundstiicks unverhdltnismdssig stark ein, ohne dass
eine solche Beschrankung planungsrechtlich angezeigt ist. Das bestehende Gebaude ware auf dem Grund-
stlick Nr.1177, GB Emmen unter Berlicksichtigung seiner Flache und der Grundstiicksgeometrie sowie auch
unter der vorgesehenen Anrechnung der Terrassen und des Carports in der heute bestehenden Form nicht
mehr realisierbar. Die Baute wiirde rechtswidrig und ware nur noch durch die Bestandesgarantie gemass
§ 178 PBG geschitzt. Sie dirfte nunmehr erhalten und zeitgemass erneuert werden. Umbauten oder an-
gemessene Erweiterungen werden nur noch mdglich, wenn dadurch die Rechtswidrigkeit nicht oder nur
unwesentlich verstarkt wiirde (siehe §178 Abs. 2PBG). Deshalb ware die Erhaltung der vorhandenen Wohn-
qualitét und die Anpassung des Gebdudes an zeitgemasse Bedirfnisse von Familien nach den neuen vor-
gesehenen Baubestimmungen nicht mehr mdglich oder zumindest stark eingeschrankt. Bei einem Wechsel
von der AZ zur UZ ist in der Regel dafiir zu sorgen, dass bestehende Bauten nicht bestandeswidrig werden
und nur noch wegen der Bestandesgarantie geduldet werden. Vorliegend sind keine planungsrechtlichen
Griinde ersichtlich, welche es rechtfertigten, das bestehende Gebdude nach neuem Recht bestandeswidrig
werden zu lassen, so dass es unter die Bestandesgarantie fallen wiirde. Mittels einer Erhdhung der UZ ist
diesen Umsténden und dem Zweck der Erhaltung der Wohnqualitdt zwingend Rechnung zu tragen.

19. Die Einfiihrung der neuen UZ von 0.23 hat nicht nur Auswirkungen auf das Grundstiick Nr.1177, GB
Emmen, sondern betrifft auch zahlreiche weitere Grundstiicke in der direkten Nachbarschaft und in der
gesamten Gemeinde Emmen. Durch die sehr tief angesetzte UZ wiirden viele bestehende Gebdude rechts-
widrig und kénnten nur noch nach den Vorschriften von §178PBG geandert werden. Das hatte weitrei-
chende Folgen fiir die bauliche Nutzung und Entwicklung der betroffenen Grundstiicke.

20. Beispiele aus der Nachbarschaft und Umgebung zeigen klar, dass die neue UZ von 0.23 nicht eingehal-
ten ware, sondern vielmehr deutlich Gberschritten ware. Die nachfolgende beispielhafte Aufzéhlung orien-
tiert sich an den Angaben zur Bodenbedeckung aus dem Geoportal des Kantons Luzern. Unberticksichtigt
bleibt hierbei der Einfachheit halber die nach nArt. 10 Abs. 4 i.V.m. nArt. 20 Abs. 2 lit. d BZR zusédtzliche
Uz 4 von 0.05 fiir Bauten, die eine Gesamthéhe von 4.50m nicht tiberschreiten und nur Nebennutzflichen
enthalten, sowie fiir Freizeitraume gemass nArt. 65 Abs. 1 BZR, wobei sich mindestens im Fall der Einspre-
cherinnen und in den nachstehenden Beispielen a und d nichts an der geschilderten Ausgangslage déndern
wirde.

a. Grundstiick Nr. 3849, GB Emmen: Mit einer Flache von 1233 m2 und der Anwendung der neuen UZ von
0.23 ergibt sich eine zuldssige Uberbauungsfliche von 283 m2. Das bestehende Gebdude hat jedoch eine
Flédche von 431m2 und ware somit bestandeswidrig.

b. Grundstiick Nr. 4470, GB Emmen: Hier betragt die Grundstiicksfliche 777 m2, was gemdss der neuen
UZ eine zuldssige Uberbauungsfldche von 178 m2 ergibt. Das vorhandene Geb&ude hat jedoch eine Flache
von 194 m2 und wiirde ebenfalls bestandeswidrig werden.
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c. Grundstiick Nr. 2832, GB Emmen: Bei einer Fliche von 709 m2 ergibt die neue UZ eine zuldssige Uber-
bauungsflache von 163 m2. Das bestehende Gebdude hat jedoch eine Flache von 182 m2, was auch hier
zu einer Bestandeswidrigkeit fiihren wiirde.

d. Grundstiick Nr. 2968, GB Emmen: Mit einer Flache von 1502 m2 ergibt die neue UZ eine zuldssige
Uberbauungsfliche von 345 m2. Die vorhandenen Gebdudefldchen betragen jedoch 440 m2, was ebenfalls
eine Bestandeswidrigkeit zur Folge hatte.

21. Die Liste liesse sich noch um diverse Grundstiicke weiterfiihren.

22. Die geplante Einfilhrung der UZ 1 von 0.23 wird somit nicht nur die bauliche Nutzung der betroffenen
Grundstticke erheblich einschranken, sondern auch die Méglichkeit zur Anpassung und Modernisierung der
Gebaude an heutige Wohnbediirfnisse verhindern. Dies steht im Widerspruch zum Zweck der Erhaltung
der Wohnqualitét und der Entwicklungsmdglichkeiten in der Gemeinde Emmen. Ferner ist sie auch nicht
mit dem Ziel des Erhalts der Quartiercharaktere in Einklang zu bringen, muss doch damit gerechnet werden,
dass kiinftig vermehrt deutliche héhere Gebaude mit einem kleineren Fussabdruck entstehen, was wiede-
rum zu unregelmassigen und wenig homogenen Quartierstrukturen fiihren wird.

23. Es ist daher zwingend erforderlich, die UZ 1 so anzupassen, dass bestehende Geb&dude und deren
Nutzungsmaglichkeiten erhalten bleiben und eine zeitgemasse Entwicklung der Grundstiicke weiterhin
méglich ist. Eine zu geringe UZ widerspricht dem Ziel der Férderung der Siedlungsentwicklung nach innen.
Die UZ 1 ist somit so anzupassen, dass sie eine sinnvolle und nachhaltige Innenentwicklung erméglicht und
die baulichen Nutzungspotenziale der Grundstiicke ausgeschopft werden kénnen. Nur so kénnen die Gber-
geordneten Ziele der Raumplanung anlasslich der Ortsplanungsrevision erfolgreich umgesetzt werden.
Widerspruch zu den Zielen gemdss Raumplanungsgesetz und Siedlungsleitbild.

24. Wie eben ausgefiihrt widerspricht eine zu tiefe UZ dem Ziel der Férderung der Siedlungsentwicklung
nach innen. Zugleich widerspricht eine zu tiefe UZ dem Siedlungsleitbild der Gemeinde Emmen vom 16.
April 2014 (nachfolgend Siedlungsleitbild), welches eine wesentliche Grundlage der vorliegenden Orts- und
Zonenplanrevision bildet (vgl. dazu Planungsbericht vom 29. April 2024, S.11).

25. Das Siedlungsleitbild definiert im Kapitel 4, Unterkapitel 4.1 verschiedene Leitsatze zur rdumlichen
Entwicklung. Der Leitsatz S3 lautet: «Die Siedlungsentwicklung erfolgt primar nach innen mittels qualitats-
voller Verdichtungen.» Weiter findet sich der Leitsatz W1 «Emmen steigert die Wohnqualitét und verfiigt
Uber ein breites und attraktives Wohnangebot.»

2.6. Mit der geplanten, tiefen UZ 1 von lediglich 0.23 kénnen diese Leitsdtze jedenfalls nicht verwirklicht
werden. Da zum einen die Siedlungsentwicklung nach innen mittels qualitatsvoller Verdichtung verunmog-
licht wird und zum anderen verfiigbarer Wohnraum (ber kurz oder lang verschwindet, da bestehende
bestandeswidrige Bauten nicht gleichwertig ersetzt werden kénnten.

27. Fihrt man sich weiter die Karte «Entwicklungsstrategie» auf S. 52 des Siedlungsleitbilds vor Augen,
lasst sich feststellen, dass sich das Grundstlick der Einsprecherinnen in einem Gebiet befindet, welches
erneuert und weiterentwickelt werden soll. Gemass der zur Karte gehdrigen Tabelle auf S. 51 des Sied-
lungsleitbilds soll in diesen Gebieten eine Verdichtung stattfinden bzw. die Dichte gleichbleiben. Diesen
strategischen Anliegen laufen die geplanten UZ-Vorschriften aus denselben Griinden zu wider, wie sie vor-
stehend bereits dargelegt wurden.

Widerspruch zum kantonalen Richtplan 2015

28. Der kantonale Richtplan Luzern 2015 (KRP 2015) definiert als Hauptziel betreffend die raumordnungs-
politischen Zielsetzungen, «das erwartete Bevolkerungs- und Beschaftigtenwachstum hauptsachlich und
verstarkt in die Zentren, in die Hauptentwicklungsachse und in die Agglomeration Luzern zu lenken, um
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damit die bestmdgliche Abstimmung von Siedlungs- und Verkehrsentwicklung sowie eine mdglichst haus-
halterische Bodennutzung zu erreichen.» (Ziel Z2-1 Lenkung des erwarteten Bevodlkerungs- und Beschafti-
gungswachstums). Weiter strebt der Kanton einen sparsamen Umgang mit dem Boden an (Ziel Z2-2 Haus-
halterische Bodennutzung). Dazu soll die Siedlungsentwicklung nach innen geférdert werden.

29. Die Gemeinde Emmen zahlt gemass kantonalem Richtplan zu den kantonalen Nebenzentren und befin-
det sich auf einer der Hauptentwicklungsachsen (vgl. dazu Erlduterungen zu Ri Raum-, Achsen- und Zen-
trenstruktur, KRP 2015). Der KRP 2015 sieht fiir die kantonalen Nebenzentren einen kleineren Bauzonen-
flachenbedarf pro Einwohner*in vor als bei anderen Gemeindekategorien (vgl. dazu Koordinationsaufgabe
R1-5 raumlich differenzierte Entwicklung nach Gemeindekategorien). In der Gemeinde Emmen wird dem-
nach eine besondere Verdichtung angestrebt.

30. Wie vorstehend dargelegt, kénnen diese Ziele unter den Voraussetzungen der geplanten Orts- und
Zonenplanrevision der Gemeinde Emmen nicht erfiillt werden. Die geplante Einfiihrung der sehr tiefen Uz
steht somit nicht nur im Widerspruch zu den Zielen der Ortsplanungsrevision der Gemeinde Emmen, son-
dern verstosst auch gegen die Ziele des kantonalen Richtplans Luzern.

Widerspruch zum RPG

31. Auf Bundesebene wurde mit der ersten Teilrevision des RPG unter anderem das Hauptanliegen der
Siedlungsentwicklung in das Gesetz aufgenommen.

32. Art. 1 Abs. 1 RPG fordert, dass Bund, Kantone und Gemeinden dafiir sorgen, dass der Boden haushal-
terisch genutzt und das Baugebiet vom Nichtbaugebiet getrennt wird. Sie sollen ihre raumwirksamen Ta-
tigkeiten aufeinander abstimmen und eine auf die erwiinschte Entwicklung des Landes ausgerichtete Ord-
nung der Besiedlung verwirklichen. Dabei sind die natiirlichen Gegebenheiten sowie die Bedirfnisse von
Bevolkerung und Wirtschaft zu beriicksichtigen.

33. Art. 1 Abs. 2 lit. b RPG betont die Unterstiitzung der Siedlungsentwicklung nach innen, unter Berlick-
sichtigung einer angemessenen Wohnqualitat. Kompakte Siedlungen sollen geschaffen und die raumlichen
Voraussetzungen fiir die Wirtschaft erhalten werden. Die mit den Planungsaufgaben betrauten Behérden -
also auch die Gemeinden - achten die Planungsgrundsatze gemass Art. 3 RPG, zu denen auch das eben
genannte Ziel der Siedlungsentwicklung nach innen zu zahlen ist (Art. 3 Abs. Abs. 3 lit. abs RPG).

34. In der Botschaft zu einer Teilrevision des Raumplanungsgesetzes vom 20. Januar 2010 (nachfolgend
Botschaft) ist Folgendes zur Siedlungsentwicklung nach innen ausgefihrt (S.1064 f.): «Die Siedlungsent-

wicklung nach innen, d.h. die bessere Nutzung bestehender Reserven innerhalb des bereits weitgehend
Uberbauten Siedlungsgebiets unter gleichzeitiger Wahrung und Férderung einer bestmdglichen Siedlungs-
qualitat, bildet eine zentrale Stossrichtung der schweizerischen Raumordnungspolitik. Innere Nutzungsre-
serven finden sich beispielsweise in Industriebrachen. Verschiedene Erhebungen haben gezeigt, dass nicht
bloss Stadte, sondern auch kleinere Gemeinden oft Gber mehr Innentwicklungspotenziale verfligen, als
gemeinhin angenommen wird. Zudem soll ebenfalls bereits auf der Zielebene festgehalten werden, dass
kompakte Siedlungen zu schaffen sind. Damit soll der schleichenden Zersiedlung Einhalt geboten werden.
Es ist in der Raumplanung allgemein anerkannt, dass kompakte Siedlungen - im Gegensatz zu dispersen
Siedlungsstrukturen - den grdssten Beitrag zu einer haushalterischen Bodennutzung leisten. Kompakte
Siedlungen - ein Begriff, der auch in Deutschland und Osterreich verbreitet ist — bilden die notwendige
Voraussetzung fiir eine nachhaltige Mobilitat und ermdglichen eine bessere Auslastung der bestehenden
Infrastrukturen. Dies begiinstigt die gesamtwirtschaftliche Entwicklung und Wettbewerbsfahigkeit der
Schweiz.»
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35. Dies verdeutlicht erneut, dass eine zu geringe UZ den Zielen der Siedlungsentwicklung nach innen
entgegensteht. Eine angemessene Verdichtung innerhalb der bestehenden Siedlungsgebiete ist unerldss-
lich, um eine nachhaltige Nutzung des Bodens sicherzustellen. Die Einfilhrung einer UZ von lediglich 0.23
wirde diesen wichtigen Zielen entgegenwirken, indem sie die baulichen Nutzungsmdglichkeiten bestehen-
der Grundstiicke ohne sachliche Griinde erheblich einschrankt. Dies fihrt nicht nur zu einer ungenutzten
Fldchenreserve, sondern verhindert auch die notwendige Anpassung und Modernisierung bestehender Ge-
baude. Die Folge ist eine potenzielle Verschlechterung der Wohnqualitdt und eine Verhinderung der Schaf-
fung kompakter Siedlungen, die fiir eine nachhaltige Mobilitdt und eine effiziente Nutzung der bestehenden
Infrastruktur erforderlich sind. Solche Planungen widersprechen den Zielsetzungen des RPG und der Bot-
schaft, die eine optimale Flachennutzung und die Férderung der Siedlungsqualitat innerhalb bestehender
Siedlungsgebiete als zentrale Elemente der Raumordnungspolitik hervorheben.

36. Um den Anforderungen des RPG und den strategischen Zielen des Bundes gerecht zu werden, ist daher
eine Anpassung der UZ und der Gesamthdhe erforderlich, die eine sinnvolle Verdichtung und eine nachhal-
tige Entwicklung der Siedlungsraume ermdglicht. Die geplante Ortsplanungsrevision der Gemeinde Emmen
ist jedenfalls nicht RPG-konform.

Fazit

37. Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die geplante Einflihrung einer Gesamthéhe 1 von 13.5 m bzw.
einer Gesamthdhe 2 von 14 m sowie der UZ1 von lediglich 0.23 gegen die grundlegenden Ziele der Orts-
planungsrevision, des KRP 2015 und des RPG verstdsst und weitreichende negative Auswirkungen mit sich
bringen wiirde:

a. Einschrankung der Bebauungsmdglichkeiten:

Die zu geringe Gesamthdhe und die zu geringe UZ begrenzen die bauliche Nutzung der Grundstiicke un-
verhaltnismassig stark, werden doch sogar bestehende Gebdude in ihrer aktuellen Form bestandeswidrig
und die vom Gesetzgeber erwiinschte Verdichtung entfallt entsprechend.

b. Widerspruch zum Ziel der Siedlungsentwicklung nach innen:

Die Forderung der Siedlungsentwicklung nach innen wird durch die Gesamthéhe 1/2 von lediglich 13.5/14
m und die UZ1 von 0.23 behindert, da eine sinnvolle Verdichtung und effiziente Nutzung der Infrastruktur
nicht méglich sind. Die geplanten Gesamthdhen 1 und 2 sowie die UZ widersprechen klar den Leitsdtzen
des Siedlungsleitbilds der Gemeinde Emmen.

c. Negative Auswirkungen auf die Wohnqualitat und Anpassungsfahigkeit:

Die Méglichkeit zur Anpassung und Modernisierung der Gebaude an heutige Wohnbediirfnisse wird erheb-
lich eingeschrankt, was zu einer Verschlechterung der Wohnqualitat fihrt.

d. Konsequenzen fiir das bestehende Grundstlick Nr. 1177, GB Emmen und fiir die Nachbarschaft

und die weitere Umgebung in der Gemeinde Emmen:

Viele bestehende Gebdude wirden rechtswidrig (baupolizeiwidrig) und waren nur noch durch die Bestan-
desgarantie geschitzt. Dadurch wirden die baulichen Nutzungsmdglichkeiten und die stadtebauliche
Entwicklung der gesamten Gemeinde beeintrachtigt.

e. Widerspruch zum kantonalen Richtplan 2015:

Die Einfiihrung der niedrigen Gesamthéhen 1/2 und der tiefen UZ stehen im Widerspruch zu den Zielen
des KRP 2015, der eine verstarkte Siedlungsentwicklung nach innen und eine haushélterische Bodennut-
zung anstrebt.

f. Widerspruch zum RPG:
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Die geplanten Gesamthdhen 1/2 und UZ verhindern eine nachhaltige Nutzung des Bodens und die Schaf-
fung kompakter Siedlungen, wie sie im RPG gefordert werden.

38. Die Einsprache ist deshalb gutzuheissen, das BZR anzupassen und eine zweite 6ffentliche Auflage an-
zusetzen. Die Einsprecherinnen stehen fiir eine Einspracheverhandlung zwecks Erdrterung der konkreten
Antrage gerne zur Verfligung.

Einspracheverhandlung

Am 18. Dezember 2024 wurde zwischen der Einsprecherin und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt.

Antrag des Gemeinderates

Abweisung Antrag 1, 2, 3, 4 und 6.
Erledigterkldarung Antrag 5 in Folge Gegenstandslosigkeit.

Erwagungen des Gemeinderates

Vorbemerkung:
Ein Gebaude, das mit dem neuen Bau- und Zonenreglement das maximum an Nutzflache herausholt, sieht

anders aus, als ein nach dem bisherigen Bau- und Zonenreglement maximiertes Gebaude. Um mit dem
neuen System die maximale Nutzfldche im Gebaude zu erreichen, muss die mdgliche Hohe auf dem vollen
Fussabdruck ausgenutzt werden. Das war bisher anders, da die Nutzflache unterschiedlich angeordnet
werden konnte. Bedingt wird das durch den Systemwechsel auf kantonaler Ebene von der Ausniitzungszif-
fer hin zur Uberbauungsziffer mit zugehériger Hohe.

Zu Antrag 1:

Der Antrag zur Abweisung dieses Antrages ergibt sich aufgrund Erwdgungen des Gemeinderates zu den
nachfolgenden Antragen.

Zu Antrag 2, 3und 4:

Bei der Festlegung der neuen Zonen und der zugehodrigen Bestimmungen wird verglichen, welche Ge-

schossflache nach bisherigem Recht mdglich gewesen ware und welche Geschossflache mit neuem Recht
mdoglich sein wird. Dies erfolgte mit Berechnungen unter Einbezug der relevanten Faktoren. Eine punktuelle,
parzellenbezogene Verdichtung ist nicht mdglich. Die Beurteilung des Grundstiicks Nr. 1177 GB Emmen
ergibt, dass sich rechnerisch kein Nachteil ergibt. Die Faktoren und die Berechnungen sowie die Zuteilung
der moglichen Hohen finden sich im Anhang 1 und 2 zum Planungsbericht.

Sofern das bestehende Gebdude den Fussabdruck Uberschritten hat, das neu maégliche Volumen aber nicht
erreicht wird, so kann die Volumen-Differenz auch als Aufstockung auf die neu mdgliche Hohe umgesetzt
werden. Mit dieser Handhabung ergeben sich auch dann keine Nachteile, wenn ein bestehendes Gebaude
erweitert werden soll, den zuldssigen Fussabdruck aber schon (berschritten hat.

Betreffend die Argumentation, dass eine Verdichtung der Bauzonen gemadss Bundesauftrag und Definition
im kantonalen Richtplan umzusetzen sei, stellt der Gemeinderat fest, dass die Gemeinde Emmen gemass
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glltigem kantonalen Richtplan die Vorgaben betreffend Dichte bereits Ubertrifft. Bei einer weiteren Ver-
dichtung kippt die Auslastung der Infrastruktur ins Gegenteil, sie ist Ubernutzt und misste jetzt schon,
sicher aber bei einer weiteren Verdichtung erweitert werden. Daher wurde der Fokus in der laufenden
Ortsplanungsrevision auf die Qualitaten fir die Bewohnerinnen und Bewohner, insbesondere bei neu er-
stellten Wohnungen und den Aussenraumen gelegt. Eine generelle Verdichtung wurde von der Bevolkerung
abgelehnt.

Zu Antrag 6:
Es werden keine Verfahrenskosten erhoben.

Individuelle Anliegen

9.1.15 Einsprache Erbengemeinschaft Hans und Maria Ammann-Wicki

Einsprache vom 7. Juni 2024 durch die Erbengemeinschaft Hans und Maria Ammann-Wicki, vertreten durch
Hans Ammann-Kniisel, Marianne Ammann Schiipbach, Gabriela Amman Zosso, zu Handen Hans Ammann-
Knusel, Erlenstrasse 75, 6020 Emmenbriicke.

Antrédge (sinngemass)

1. Mit Schreiben vom 27. Oktober 2025 zuriickgezogen.

2. Die von der Erbengemeinschaft Ammann-Wicki erbrachten Vorleistungen im Zusammenhang mit der
Erlenplanung (namentlich fiir heute nicht mehr der baulichen Entwicklung zugewiesene Flachen) sind im
Rahmen der aktuellen Zonenplanrevision vollstandig abzugelten, in Form einer Nutzungsiibertragung
(Mehrnutzung) auf Parzelle Nr. 551, G6, oder als Geldleistung pro m2, Festlegung gemass Marktpreis.

3. Die Gefahrenkarte ist geméss Beschluss des Gemeinderates vom 8. Februar 2012 die Parzelle Nr. 2059
betreffend zu bereinigen.

Begriindung (sinngemass)

Vorbemerkung
Wir verzichten an dieser Stelle, detailliert auf die Planungsgeschichte des Gebiets Erlen, u.a. auch die

Parzelle Nr. 551 betreffend, einzugehen, welche ihren Anfang in den 1970er Jahren in der ,Erlenplanung”
fand. Die verantwortlichen Personen in der Gemeinde Emmen wurden bereits mehrfach dariiber informiert,
dies auch im Zusammenhang mit dem Gesuch vom 8. Dezember 2011 mit dem Antrag, die Parzelle Nr. 551
neu der Wohnzone 3 (W3) (gemass aktueller Vorlage der W-B) zuzuordnen.

In den Gesprdchen, welche die Grundeigentimerin mit der Gemeinde im Nachgang zur Gesuchseinreichung
gefiihrt hatte, betonte die Gemeinde mehrfach, dass sie die Vorleistungen der Grundeigentimerin u.a.
betreffend Kanalisation Erlen Siid, Landabgabe zum Vorzugspreis fiir das Erlenschulhaus (anteilsmassig an
Fldchen, die neu der Landwirtschaftszone zugeordnet werden) erkennt und in die Revision einbringen wird.
Wir beantragen daher, die gestellten Antrage auch im Kontext des Prozesses der Gesamtplanung Erlen zu
beurteilen und namentlich auch den Vertrauensschutz zu wahren.
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Zu Antrag 2:
Mit dem Wechsel der Bauziffer von der Ausniitzungsziffer zur Uberbauungsziffer, der mit der Ortsplanungs-

revision erfolgt, wird der Nutzungstransfer bzw. die Ubertragung von Ausnutzung zwischen Grundstiicken
nicht mehr zuldssig sein (S. 4, Beilage 1 zum Planungsbericht, Bau- und Zonenreglement BZR mit Erlaute-
rungen, Stand 29. April 2024). Mit der Revision der Ortsplanung sind daher bisherige Nutzungsverlagerun-
gen angemessen mit einer entsprechenden Festlegung (Erhéhung) der baulichen Méglichkeiten (Uberbau-
ungsziffer, Gesamthohe) auszugleichen.

Wie in den Vorbemerkungen festgehalten, hat die Grundeigentiimerin Vorleistungen erbracht, fiir welche
die Gemeinde Emmen Zusicherungen zur Nutzungsiibertragung gegenlber der Grundeigentiimerin ge-
macht hat. Es wird dazu u.a. auf die Zusammenstellung verwiesen, welche die Gemeinde Emmen im Nach-
gang zur Besprechung vom 10. November 2020 erstellt hat. Im Rahmen des Mitwirkungsverfahrens vom
28. August 2022 wurde bereits explizit auf diese Ausgangslage hingewiesen. In der Beilage 1 findet sich
dazu eine Zusammenstellung der Flachen, die im Zusammenhang mit der Flachenabtretung an Strassen
ausgewiesen sind. In Vertrdgen wurde diese Ausnitzungsibertragung festgehalten.

Die Wahrung des Vertrauensschutzes muss zwingend im Rahmen der aktuellen Revision beachtet werden
und wird von der Grundeigentiimerin explizit in diesem Verfahren auch geltend gemacht.

Einspracheverhandlung

Am 21. November 2024 wurde zwischen der Einsprecherin und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 27. Oktober 2025 wurde Antrag 1 der Einsprache zurlickgezogen

Antrag des Gemeinderates

Erledigterklarung Antrag 1 im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes (VRG) in Folge
Riickzug.

Abweisung Antrag 2, da nicht Gegenstand des Ortsplanungsverfahrens.

Erledigterklarung Antrag 3 in Folge Gegenstandslosigkeit.

Erwdagungen des Gemeinderates

Zu Antrag 2:
Die Thematik von Anspriichen auf Entschadigung ist nicht Gegenstand der Ortsplanungsrevision. Die An-

spriiche missten gegebenenfalls privatrechtlich eingefordert werden.

Zu Antrag 3:
Die Gefahrenkarte wurde aktualisiert.

9.1.16 Einsprache Anliker AG Invest

Einsprache vom 11. Juni 2024 durch die Anliker AG Invest, Meierhéflistrasse 18, 6020 Emmenbriicke ver-
treten durch RA Maurus Scheuber, Brack & Partner AG, Werftestrasse 2, 6005 Luzern.
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Antrage (sinngemass)

1. Art. 52 Abs, 2 BZR wonach "pro Gebdude, Uberbauung oder Areal maximal 10 ungedeckte Abstellplatze
im Aussenbereich zuldssig" sind, ist zu streichen.

2. Eventualiter ist Art. 52 Abs. 2 BZR wie folgt anzupassen: "Fiir Bewohnerinnen und Bewohner und Be-
schaftigte sind in den Kern-, Wohn- sowie Wohn- und Arbeitszonen pro Gebdude in der Regel maximal 10
ungedeckte Abstellplatze im Aussenraum zugelassen."

3. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen (zzgl. MWST) zu Lasten der Gemeinde Emmen.

Begriindung (sinngemass)

4. Die Einsprecherin begriisst die Umzonung des Grundstiicks Nr. 2739, GB Emmen von der 5-geschossigen
Geschéftszone in die Wohn- und Arbeitszone B und die damit verbundenen Mdglichkeiten der kinftigen
Nutzung.

5. Gleichzeitig schranken die neuen Bestimmungen zu den Aussenabstellplatzen (Art. 52 BZR) die Nut-
zungsmoglichkeiten ein. An der Meierhdflistrasse 18 befindet sich der Hauptsitz verschiedener Gesellschaf-
ten der Anliker-Gruppe. Nebst einem Blirogebaude mit ca. 200 Arbeitsplatzen und unterirdischer
Einstellhalle bestehen aktuell auch ca. 60 ungedeckte Aussenabstellpldtze. Die Verfligbarkeit von Parkplat-
zen ist fur die Mitarbeiter der Anliker-Gruppe zentral. Namentlich die Projekt- und Bauleiter sind angesichts
der unzahligen und oftmals nur ungeniigend mit dem 6V erschlossenen Baustellen fiir die Arbeit zwingend
auf ein Fahrzeug angewiesen.

6. Gemdss der beabsichtigten Regelung in Art. 52 Abs. 2 BZR, wonach in Wohn- und Arbeitszonen pro
Gebdude, Uberbauung oder Areal maximal 10 ungedeckte Abstellplatze im Aussenraum zugelassen sind,
konnten selbst bei einer nur teilweisen neuen Bebauung die Aussenparkplatze nicht mehr im bisherigen
Umfang erstellt werden.

7. Zudem ware angesichts der unklaren Formulierung bei einer restriktiven Auslegung zu befiirchten, dass
auch wenn mehrere Gebdude erstellt werden, trotzdem auf dem gesamten Grundstiick nur noch 10 Aus-
senabstellplatze zuldssig waren.

Die beabsichtigte Regelung fiir die ungedeckten Aussenparkplatze wiirde deshalb zu einer erheblichen
Einschrankung der kiinftigen Bebauungsmdoglichkeiten fiihren. Zudem ist die Bestimmung nicht sachge-
recht, da unabhdngig von der Anzahl Arbeitsplatze oder Wohnungen eine fixe Obergrenze gesetzt wird.
Abs. 2 von Art. 52 BZR ist deshalb zu streichen.

8. Eventualiter ist die Bestimmung zumindest dahingehend anzupassen, dass kiinftig "pro Gebaude" und
"in der Regel" nicht mehr als 10 ungedeckte Abstellplatze im Aussenraum zugelassen sind. Damit wird die
Bezugsgrosse klar definiert und gleichzeitig besteht die Méglichkeit, im Einzelfall (z.B. bei einer primdren
Nutzung als Blirogebaude) mehr als 10 Aussenabstellplatze zu bewilligen.

Einspracheverhandlung

Am 17. Dezember 2024 wurde zwischen der Einsprecherin und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt.
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Antrag des Gemeinderates

Die Antrage werden zur Abweisung beantragt.

Erwdgungen des Gemeinderates

Zu Antrag 1:
Aussenraumflachen sind wichtig fiir die Wirkung des 6ffentlichen Raums und fiir klimatische Verbesserun-

gen, gerade in den dichtbesiedelten Gebieten, bei der diese Regelung anspringt. Es ist nicht mehr zeitge-
mass, dass wertvolle Flachen mit flachendeckenden Abstellplatzen verstellt werden.

Die Beschrankung der oberirdischen Parkierung wird vorgenommen, um die Aussenraumflachen haushal-
terisch zu nutzen und die Aufwarmung der Umgebung zu reduzieren.

Ergénzend ist festzuhalten, dass sich die Beschrankung auf 10 Abstellplatze auf Bewohnerinnen und Be-
wohner und Beschaftigte beschrankt. Besucherparkplatze diirfen weiterhin im Aussenraum angeordnet
werden.

Fir Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, die im Biiro arbeiten, ist heutzutage ein Mobilitdtsmanagement Stan-
dard. Darliber kann der Bedarf fiir Abstellpldtze flr Bliroarbeitsplatze reduziert werden.

Gleichzeitig fallen betriebsbedingte Abstellpldtze nicht unter die Beschrankungen des Parkplatzreglements,
sondern kénnen in der Anzahl nach Bedarf definiert werden.

Zu Antrag 2:

Von einer Formulierung «in der Regel» ist in Bauvorschriften Abstand zu nehmen, weil sie nicht prazise ist
und ein einheitlicher Vollzug schwierig wird. Die Begrenzung nach oben ist vollzugstauglich und beschrankt
das Angebot, was beabsichtigt ist und insgesamt sachgerecht erscheint.

Zu Antrag 3:
Es werden keine Verfahrenskosten erhoben.

9.1.17 Einsprache B5 Invest AG

Einsprache vom 11. Juni 2024 durch die B5 Invest AG, Neuenkirchstrasse 10, 6020 Emmenbriicke vertreten
durch Dr. Andreas Galli, Rechtsanwalt, Grossenbacher Rechtsanwalte AG, Zentralstrasse 44, 6003 Luzern.

Antrage (sinngemass)

1. Es sei fiir die Grundstiicke der Einsprecherin Nrn. 1550, 1553 und 3408, alle Grundbuch Emmen, Wei-
herstrasse 2, 4 und 6, 6020 Emmenbriicke, eine Gestaltungsplanpflicht gemass Art. 3 Abs. 3 und Art. 50
ff. Bau- und Zonenreglement (BZR) vorzusehen.

2. Es seien die Grundstiicke der Einsprecherin Nrn. 1550, 1553 und 3408, alle Grundbuch Emmen, Wei-
herstrasse 2, 4 und 6, 6020 Emmenbriicke, im neuen Zonenplan der Gemeinde Emmen mit einer tberla-
gernden Zone «schwarze dicke Umrandung: Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht, Gebietsspezifische Anfor-
derung gemass Anhang BZR», zu bezeichnen.

3. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zulasten der Planungstragerin.
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Begriindung (sinngemass)

Ausgangslage
4. Die Einsprecherin ist Eigentimerin der Grundstiicke Nrn. 1550, 1553 und 3408, alle Grundbuch Emmen.

Die drei Grundstlicke sind mit den Mehrfamilienhdausern Weiherstrasse 2, 4 und 6, 6020 Emmenbriicke,
Uberbaut. Auf Grundstiick Nr. 1550, Grundbuch Emmen, liegt das Gebaude Nr. 1125. Auf dem Grundstiick
Nr. 3408, Grundbuch Emmen, liegt das Gebdude Nr. 3473 sowie die gemeinsame Einstellhalle Nr. 1125b.
Auf dem Grundstiick Nr. 1553 liegen die Gebaude Nrn. 3409, 3409a und 3409b. die drei Grundstiicke
erstrecken sich tber eine Gesamtflache von 41’667 m2.

5. Die genannten Bebauungen sind alteren Datums. Die Grundstiicke der Einsprecherin sind dadurch aus
heutiger Sicht deutlich unternutzt und entsprechen einer zeitgeméssen sowie haushélterischen Uberbauung
an der betroffenen Lage. Dabei ist insbesondere zu beriicksichtigen, dass unmittelbar stidlich an die Wei-
herstrasse die Autobahn A2 angrenzt, welche zwar an dieser Stelle mit Larmschutzwanden besetzt ist,
gleichwohl aber vom gesamten Wohnquartier als Larmquelle wahrgenommen werden muss. Westlich an
das Grundstiick Nr. 1553, Grundbuch Emmen, grenzt Wald. Nordlich und 6stlich der in Frage stehenden
Grundstiicke liegt das Wohnquartier Ober-Riffig und daran anschliessend die Bahnlinie Sursee-Luzern.

6. Mittelfristig sollen die drei Grundstiicke der Einsprecherin Nrn. 1550, 1553 und 3408, alle Grundbuch
Emmen, einer neuen Nutzung mit Wohnbauten zugefiihrt werden. Dabei soll eine qualitatsvolle und ge-
samthafte Uberbauung mit einer zeitgeméssen Nutzungsdichte realisiert werden, welche auf die sehr be-
sonderen Gegebenheiten der Lage Riicksicht nimmt. Insbesondere soll dabei fiir das Wohnquartier Ober-
Riffig ein Riegel geschaffen werden, um dieses besser von den negativen Immissionen der siidlich angren-
zenden Autobahn A2 abschirmen zu kdnnen. Mit der Einteilung fiir diese Grundstiicke in die vorgesehene
Wohnzone C (W-C, ES 11) kann eine qualitdtsvolle und gesamthafte Uberbauung mit der notwendigen
Nutzungsdichte noch nicht hinreichend garantiert werden.

Regelung zur Gestaltungsplanpflicht

7. Das kantonale Recht sieht in § 75 Planungs- und Baugesetz (PBG) vor, dass die Gemeinde im Zonen-
oder im Bebauungsplan Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht festlegen kann. Im Bau- und Zonenreglement
(BZR) oder in den Vorschriften zum Bebauungsplan sind fiir diese Gebiete ergdnzende Vorschriften na-
mentlich zum Inhalt und zu den Zielen von Gestaltungspldnen sowie zum Ausmass und zu den Kriterien fiir
Abweichungen von der Bau- und Zonenordnung und vom Bebauungsplan zu erlassen. Die maximal zulds-
sige Abweichung ist bei der Gesamthéhe auf 3 m und bei der Uberbauungsziffer auf 20 Prozent begrenzt.
Gestaltungspléne sind ein geeignetes Instrument, die hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen um-
zusetzen und die Siedlungsqualitdt zu fordern. Dabei sind sie von verschiedenen offentlichen und privaten
Interessen gepragt. Unter Berlicksichtigung der jeweiligen Anforderungen kénnen ortsspezifische Vorhaben
entwickelt werden, die zu einem besseren Ergebnis fiihren und somit die Abweichungen von der allgemei-
nen Nutzungsplanung legitimieren. In Gebieten mit erhéhten Anforderungen an die Einordnung, zum Bei-
spiel im historischen Ortskern oder am Siedlungsrand, bieten sie zudem durch einen geeigneten Umgang
mit der Situation Rechtssicherheit.

8. Unter dem Titel Bauen mit Qualitdt sieht Art. 3 Abs. 3 lit. a des kiinftigen BZR vor, dass die Gemeinde,
wo dies die stadtebauliche oder landschaftliche Eingliederung erfordert, fir quartier-, orts- oder land-
schaftsbildpragende Projekte einzeln oder in Kombination eine Gestaltungsplanpflicht vorsehen kann. Uber
Art. 50 Abs. 4 BZR stellt der Anhang 4 gebietsspezifische Anforderungen an den Gestaltungsplan auf. Art.
51 Abs. 2 BZR sieht fiir Gestaltungsplane unter anderem in Wohnzonen mit einem Mindestmass von 3000
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m2 - sofern in Anhang 4 nichts Anderweitiges geregelt ist - folgende Abweichungen von der Regelbauweise
VOor:

Verfahren Uz FH GH

Gestaltungsplanpflicht gemdss | Begleitetes Verfahren | + 10% | - -
Abs. 2 nach Art. 7 Abs. 2 BZR

Gestaltungsplanpflicht gemdss | Qualifiziertes Konkur- | + 10% | + 10% + 10%
Abs. 2 renzverfahren nach
Art. 7 Abs. 3 und 4 BZR

Gestaltungsplanpflichtgebiet Begleitetes Verfahren | + 10% | - -
gemdss Zonenplan (Art. 50 | nach Art. 7 Abs. 2 BZR
BZR), schwarz umrandet.

Gestaltungsplanpflichtgebiet Qualifiziertes  Konkur-
gemass Zonenplan (Art. 50 | renzverfahren nach | +20% | +3.00m |+3.00m
BZR), schwarz umrandet. Art. 7 Abs. 3 und 4 BZR

Begriindetheit fiir die Gestaltungsplanpflicht der in Frage stehenden Grundstiicke

9. Die drei Grundstiicke der Einsprecherin umfassen eine Fldche von insgesamt 4667 rn2. Sie Ubertreffen
damit die Minimalflache fir eine Gestaltungsplanpflicht mit abweichenden Vorschriften gemass Art. 51 Abs.
2 BZR, weshalb die Planungstragerin fiir sie eine solche Pflicht im Zonenplan (schwarz umrandet) anordnen
kann.

10. Die Statuierung einer Gestaltungsplanpflicht fiir die Grundstiicke Nrn. 1550, 1553 und 3408, alle Grund-
buch Emmen, ist aufgrund der besonderen Lage am Siedlungsrand ohne Weiteres gerechtfertigt. Die direkt
sudlich angrenzende Autobahn A2 sowie der westlich liegende Wald verlangen nach einer dichten, einheit-
lichen und qualititsvollen Uberbauung, um den Anforderungen an diesen besonderen Abschluss des Sied-
lungsgebiets gerecht zu werden.

11. Eine Riegelbebauung hin zur Autobahn A2 kann sicherstellen, dass die Immissionen dieser vielbefahre-
nen Verkehrsachse fur das Quartier Ober-Riffig minimiert werden. Dies bedingt aber eine maximale Nut-

zung der Grundflachen hin zur Weiherstrasse, andernfalls eine Riegelbebauung nicht realisiert werden
kann. Die Uberbauungsziffer ist daher angemessen und geméss den Bestimmungen in Art. 51 Abs. 2 BZR
zu erhdhen. Nicht anders verhdlt es sich mit Fassaden- und Gebaudehdhe. Nur mit einer angemessenen
Gebaudehthe kann garantiert werden, dass die negativen Immissionen der angrenzenden Autobahn A2
reduziert werden kdnnen.

12. Mit einer Gesamtplanung Uber samtliche drei Grundstlicke kann erreicht werden, dass mit einer quali-
tatsvollen und einheitlichen Gestaltung der Wohnbauten ein gelungener Abschluss des Siedlungsrands si-
chergestellt wird.

13. Demgegentiber sind keine Griinde ersichtlich, von einer Gestaltungsplanpflicht flr die in Frage stehen-
den drei Grundstlicke vorzusehen. Vielmehr fordern die besonderen Umstdnde geradezu eine solche, wes-
halb eine solche vorzusehen ist.

Einspracheverhandlung

Am 25. November 2024 wurde zwischen der Einsprecherin und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt.
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Antrag des Gemeinderates

Die Antrage werden zur Abweisung beantragt.

Erwdgungen des Gemeinderates

Zu den Antragen 1 und 2:

Die Revision der Ortsplanung folgt dem Grundsatz, die mdgliche Dichte in den Wohnquartieren beizube-
halten und keine aktive Verdichtung gegenilber heute zu forcieren.

Gestaltungsplanpflichten wurden in der laufenden Ortsplanungsrevision dort festgelegt, wo Areale von ho-
hem o6ffentlichem Interesse sind und die Areale unbebaut sind oder eine vollstdndige Umstrukturierung der
bestehenden Nutzung erfahren werden. Diese Kriterien sind im vorliegenden Fall nicht erfillt.

Es lasst sich kein Uberwiegendes offentliches Interesse an einer Gestaltungsplanpflicht mit der damit ver-
bundenen Verdichtung an der Weiherstrasse erkennen. Das Areal liegt am Siedlungsrand und eher dezent-
ral, eine zusatzliche Verdichtung des Quartiers 6stlich der Weiherstrasse wird nicht angestrebt. Insgesamt
liegt das Gebiet nicht im grdsseren offentlichen Interesse. Ein freiwilliger Gestaltungsplan ist aufgrund des
Flachenkriteriums der minimalen Arealgrdsse von 4000 m2 mdglich. Je nach Verfahren kénnte gemass Art.
51 Abs. 4 neues BZR ein Bonus von +10% auf die UZ und +10% auf die Fassadenhdhe erreicht werden.
Des Weiteren erméglicht ein Gestaltungsplan per se, dass die Nutzungen zwischen den Grundstiicken ver-
teilt werden kénnen. Damit kdnnte auch die Nutzung der Parzelle am Waldrand auf die anderen Parzellen
Ubertragen werden.

Zu Antrag 3:
Es werden keine Verfahrenskosten erhoben.

9.1.18 Einsprache Carmona AG

Einsprache vom 31. Mai 2024 durch die Carmona AG, Ruopigenhéhe 9, 6015 Luzern vertreten durch Rechts-
anwalt Bernhard Stadelmann, Stadelmann Rechtsanwdlte AG, Wegmatt 16, Postfach 134, 6048 Horw.

Antrage (sinngemass)

1. Der nordliche Teil des Grundstiicks Nr. 2220 GB Emmen sei gemass beiliegendem Plan der Wohnzone B
zuzuweisen.

2. Der sudliche Teil des Grundstiicks Nr. 2220 GB Emmen sei gemdss beiliegendem Plan der Sonderzone
Listrig zuzuweisen.

3. Eventualiter sei Art. 27 Abs. 1 BZR so zu d@ndern, dass in der Spezialzone Listrig Wohnungen und Dienst-
leistungen gestattet sind.

4. Art. 27 Abs. 2 BZR sei so zu andern, dass eine Gesamthohe von 11.0 m gilt.
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Begriindung (sinngemdss)

Einleitende Bemerkungen
Auf dem Grundstlick Nr. 2220 GB Emmen befindet sich das Restaurant Listrig. Aufgrund der Veranderungen

in der Gastronomieszene und des Charakters des Betriebs als Ausflugsrestaurant ist es schwierig, diesen
Betrieb mit wirtschaftlichem Erfolg zu betreiben. Die Grundeigentiimerin will diesen Betrieb, der in der
Bevolkerung sehr beliebt ist, weiterfiihren. Dafiir ist sie jedoch darauf angewiesen, dass ihr die dafir not-
wendigen Nutzungsmdglichkeiten auf dem 8'086 rn2 grossen Grundstiick eingeraumt werden.

Die nun vorgeschlagene Sonderbauzone Listrig soll gemass Planungsbericht die Entwicklung der Gastrono-
mienutzung anstreben und eine zweckméssige Uberbauung des Grundstiicks erméglichen. Die Planungs-
behdrde geht heute davon aus, dass ein erfolgreich gefiihrter Landgasthof an diesem Standort besteht und
dieser mit Restaurantsdlen und Seminarraumen erweitert werden kann. Es besteht heute jedoch kein gut
funktionierendes Restaurant. Eine Weiterentwicklung im Sinne der Zonenplanbestimmung mit weiteren
Restaurantflachen und Seminarrdaumen an diesem Standort wird nicht erfolgen, da solche Weiterungen
wirtschaftlich nicht tragbar sind. Der Gedanke, der der Spezialzone Listrig zu Grunde liegt, ist gut gemeint,
verkennt jedoch die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen. Die Sonderbauzone Listrig fiihrt im Ergebnis
dazu, dass sie eine Totgeburt bleibt. Die angestrebte Entwicklung wird nicht stattfinden, da sie nicht wirt-
schaftlich realisiert werden kann. Es wird sich kein Investor finden, der an diesem Standort Investitionen
tatigen wird. Damit wird auch nie ein qualifiziertes Konkurrenzverfahren stattfinden koénnen, weil ein Be-
dirfnis und damit auch ein Raumprogramm fehit.

Entwicklungspotenzial des Landgasthofes Listrig

Das Grundstiick Nr. 2220 GB Emmen weist eine Flache von 8'086 rn2 auf. Der bestehende Landgasthof ist
im stdlichen Teil des Grundsticks platziert. Der nordliche Teil wird als Parkplatzfladche benutzt. Im Osten
und Siden grenzt das Gebiet an die Wohnzone, im Westen an die Sport- und Freizeitanlage. Der Landgast-
hof kann am bestehenden Standort leicht weiterentwickelt werden. Die Gebdude kdnnen modernisiert und
zeitgemass erneuert und allenfalls erweitert werden. Der sudliche Teil wird weiterhin durch die Gastrono-
mienutzung beherrscht. Im nérdlichen Teil haben Studien des Architekt Martin Jauch eine moégliche raum-
liche Entwicklung aufgezeigt. Der nordliche Teil kann mit Neubauten fiir Wohnen, Kindergarten, Kita wei-
terentwickelt werden. Nur mit der Nutzung des nérdlichen Teils kann der siidliche Teil mit dem Landgasthof
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langfristig erhalten werden. Mit dem vorgeschlagenen Art. 27 Abs. 1 BZR sind grundsatzlich nur Bauten
und Anlagen fiir die Gastronomie und Seminarraumlichkeiten zuldssig. Die Erstellung weiterer Anlagen fir
Gastronomie und Seminarraumlichkeiten erweist sich an diesem Standort als wirtschaftlich unmdglich und
wird nicht realisiert.

Im untergeordneten Mass sind zudem Dienstleistungsnutzungen, Beherbergung sowie Sport- und Freizeit-
anlagen zulassig. Die Erstellung eines neuen Gebaudes im nordlichen Teil, das ausschliesslich Dienstleis-
tungsnutzungen und die Beherbergung umfasst, ware nicht gestattet, da diese Nutzung nicht mehr der
Gastronomie untergeordnet ware. Zudem ist der Begriff "untergeordnet” nicht justiziabel. Miissen die an-
deren Nutzungen flachenmassig oder funktional der Gastronomie untergeordnet werden? Falls sich die
Bestimmung auf die Flache bezieht: Bei welchem Verhadltnis besteht noch die Unterordnung? Ist dies bei
einer Flache von 20 % gegenliber der Gastronomie oder erst bei 49 % der Fall? Diese Bestimmung ist
derart auslegungsbediirftig, dass sie keine geeignete Grundlage fiir eine Planung in diesem Gebiet bietet.

Im Weiteren sollen zusatzlich héchstens 3 Wohnungen gestattet werden. Die Beschrankung auf 3 Woh-
nungen lassen eine verninftige Planung und Realisierung von Bauten nicht zu.

Aufgrund der Grosse des Grundstiicks und der méglichen Nutzungen ist der nordliche Teil des Grundstiicks
Nr. 2220 GB Emmen der Wohnzone B zuzuweisen. In dieser Zone sind neben Wohnen nicht stérende
Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe zuldssig. Mit der Zuweisung zur Wohnzone B wird das wirtschaftliche
Fundament fir die Erhaltung des Landgasthofes Listrig geschaffen.

Im siidlichen Bereich kann an der Spezialzone Listrig festgehalten werden. Wiirde der nérdliche Teil einer
Wohnzone zugewiesen und kdnnte Uberbaut werden, miissen im sidlichen Teil auch nicht mehrere Woh-
nungen realisiert werden und eine Beschrdnkung der Anzahl Wohnungen konnte fiir den sidlichen Teil
akzeptiert werden. Falls keine separate Wohnzone B fiir den noérdlichen Teil geschaffen wird, ist Art. 27
Abs. 1 BZR so zu andern, dass im nordlichen Teil die angestrebte Wohnnutzung mit Dienstleistungen ge-
schaffen werden kann. Im sidlichen Teil bleibt als Hauptnutzung die Gastronomie.

Eine haushalterische Nutzung des Bodens ist mit der Spezialzone Listrig nicht gewahrleistet. Die Zonenbe-
stimmungen werden bewirken, dass das Grundstiick ungenutzt bleibt.

Gebaudehdhen

Wird der nordliche Teil der Wohnzone B zugewiesen, gelten die Gesamthéhen der Wohnzone B gemass
Art. 20 Abs. 2 BZR. Es erweist sich auch aus raumplanerischer Sicht als sinnvoll und zweckmassig, im
nordlichen Teil die gleichen Hohen festzulegen wie bei den angrenzenden Grundstiicken.

Fir den sudlichen Teil ist die Gesamthohe auf 11.0 m festzulegen. In der Gemeinde Emmen gibt es keine
Wohnzonen oder andere Zonen, in der die Gesamthohe nur 8.0 m betragt. Selbst in der Wohnzone C
betragt die Gesamththe 11.0 m. Die Gebdudehohe im sidlichen Teil ist deshalb auf mindestens 11.0 m
festzulegen. Das qualifizierte Konkurrenzverfahren garantiert, dass sich die Uberbauung ins Ortsbild einfii-
gen wird.

Die Grundeigentimerin behalt sich vor, an der Einspracheverhandlung weitere Einzelheiten zu erldutern.
Das Ziel der Ortsplanung Emmen muss sein, die Qualitat zu gewabhrleisten und sicherzustellen, dass sich
Gastronomiebetriebe weiterentwickeln kénnen. Die vorliegende Spezialzone Listrig bewirkt das Gegenteil.

Einspracheverhandlung

Am 14. November 2024 wurde zwischen der Einsprecherin und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt.
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Antrag des Gemeinderates

Abweisung Antrag 1 und 4.

Erledigterkldarung Antrag 2 in Folge Gegenstandslosigkeit.

Abweisung Antrag 3 soweit er die generelle Freigabe der Spezialzone Listrig fiir Wohnnutzungen betrifft.
Erledigterkldarung Antrag 3 soweit er die Méglichkeit fiir Dienstleistungen in der Spezialzone Listrig be-
trifft in Folge Gegenstandslosigkeit.

Erwdagungen des Gemeinderates

Vorbemerkung:

Der Gemeinderat hat sich bereit gezeigt, den Einsprechern entgegengekommen, in dem in der 2. &ffentli-
chen Auflage beim Artikel 27 Spezialzone Listrig die Formulierung «im untergeordneten Mass» gestrichen
und die zuldssige Anzahl Wohnungen von 3 auf 6 erhoht wird.

Mit Schreiben vom 11. April 2025 formuliert RA Stadelmann im Namen seiner Klientschaft: «Die Grundei-
gentimerin zieht den von Thnen Uberarbeiteten Entwurf der ersten Lésung vor. Es ist jedoch zuhanden des
Einwohnerrates festzuhalten, dass es sich hier um eine Zwischenlésung handelt, die wirtschaftlich nicht
umgesetzt werden kann und somit das Problem nur aufgeschoben ist.»

Zu den Antragen 1, 2 und 3:

Die Regelungen fiir das Gebiet Listrig wurden mehrfach diskutiert. Schlussendlich wurde aufgrund der
Vorgeschichte (Scheitern Vorhaben Wohnzone), dem Wunsch auf Erhalt der Gastronomie und der Vertrag-
lichkeit der Auswirkungen auf das Quartier (insbesondere Fahrtenerzeugung, Sichtbarkeit) entschieden,
dass die kiinftigen Nutzungsmdglichkeiten in einer Spezialzone geregelt werden. Mit dem in der 1. éffent-
lichen Auflage aufgelegten Stand der Regelungen wurde ein Weg gefunden, der die Forderungen der
Grundeigentiimerschaft nach Wohnungen fiir die Familie (3 Wohnungen) und einer grésseren Nutzungs-
flexibilitét ermdglichen. Gleichzeitig wird mit dieser Regelung die Gastronomienutzung zonenkonform, was
sie bisher nicht ist, und die Voraussetzungen fiir den Fortbestand der Gastronomie geschaffen.

Aus Sicht Gemeinderat wurde schon durch den Schritt von der heutigen Sport- und Freizeitzone in eine
Spezialzone mit umfassenden Nutzungsmdglichkeiten ein enormer Mehrwert erreicht.

Die in der 1. offentlichen Auflage aufgelegten Nutzungsbestimmungen basieren alle auf den festgehaltenen
Antragen aus dem Mitwirkungsbeitrag der Grundeigentiimerschaft. Teilweise wurden Nutzungsantrage un-
ter «Dienstleistungsnutzungen» zusammengefasst. Die Anforderung die Nutzungsvorgaben grundsatzlich
fir Wohnnutzungen zu o6ffnen oder sogar einer Wohnzone zuzuteilen, werden im Kontext der noch nicht
allzu lang vergangenen Ablehnung einer Wohnzone als zu risikobehaftet beurteilt. Des Weiteren werden im
Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevision keine Flachen neu reinen Wohnzonen zugeteilt. Auch eine
Intensivierung der Nutzung aufgrund einer héheren Dichte oder einer Anpassung der Nutzungsmaglichkei-
ten erscheint fiir diesen Ort in diesem Umfeld nicht angemessen.

Zu Antrag 4:

Gegeniiber der in der Mitwirkung publizierten mdglichen Hohe auf dem Grundstiick mit 11.00m wurde eine
Reduktion auf 8.00m vorgenommen, die 3.00m zusatzliche Hohe kénnen mit einem Konkurrenzverfahren
erreicht werden, wenn sie als vertraglich eingestuft werden. In der Version der Mitwirkung hatte auf die
11.00m Fassadenhohe trotz Pflicht zu einem Konkurrenzverfahren kein Bonus mehr geholt werden kénnen.
Weitere Bemerkungen:
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Trotz der in der Einspracheverhandlung definierten Anforderung wurde kein Businesskonzept eingereicht,
welches als Grundlage fiir eine allfallige Anpassung hatte dienen kdnnen. Begriindet wurde dies damit,
dass die Erstellung eines Businessplans ohne das Wissen um die definitive Bestimmung der Zone nicht
moglich und daher nutzlos sei.

9.1.19 Einsprache MAR Immoinvest (2. 6ffentliche Auflage)

Einsprache vom 16. Juni 2025 durch MAR Immoinvest AG, mit Sitz in Neuenkirch, Challenweg 2, 6016
Hellbiihl, handelnd durch die Mitglieder des Verwaltungsrates, Herrn Arbnor Gashi, von Neuenkirch, in
Neuenkirch, sowie Herrn Rinor Gashi, von Neuenkirch, in Neuenkirch, vertreten durch Dr. iur. Cornelio
Zgraggen, Rechtsanwalt, Fachanwalt SAV Bau- und Immobilienrecht, Zgraggen Rechtsanwalte AG, Al-
penstrasse 7, 6004 Luzern.

Antrage (sinngemass)

1. Die Grundstiicke Nrn. 1093, 1268, 1267, 1266, 1264, 1147, 981, 148, 147, 1323, 149, 150, 151, 152,
153, 154, 980, 1166, 1089, 155, 156, alle GB Emmen, seien von der «Wohnzone B, W-B, ES II» in die
«Wohnzone A, W-A, ES II» umzuzonen.

2. Eventualiter zu Ziff. 1 hiervor sei das Grundstiick Nr. 1089, GB Emmen, von der «Wohnzone B, W-B, ES
11» in die «Wohnzone A, W-A, ES II» umzuzonen.

3. Es sei die Bestimmung von Art. 11 Abs. 1 nBZR (2. Offentliche Auflage vom 19.05.2025 bis 17.06.2025)
neu zu redigieren, so dass lediglich 10 Prozent, eventualiter ein durch die Gemeinde zu bestimmender
Prozentsatz von unter 30 Prozent, der nicht zur anrechenbaren Gebaudeflache zahlenden anrechenbaren
Grundstticksflache weder unterirdisch noch oberirdisch bebaut werden darf.

4. Es sei die Bestimmung von Art. 11 Abs. 2 nBZR (2. Offentliche Auflage vom 19.05.2025 bis 17.06.2025)
neu zu redigieren, so dass auch Flachen auf unterirdischen Bauten und Unterniveaubauten, die mindestens
20 cm, eventualiter eine durch die Gemeinde zu bestimmende Hohe von unter 40 cm, durchwurzelbare
Schicht haben, zu den in Absatz 1 geforderten 10 Prozent, eventualiter einem durch die Gemeinde zu
bestimmenden Prozentsatz von unter 30 Prozent, gerechnet werden kdnnen.

5. Art. 67 Abs. 2 nBZR (2. Offentliche Auflage vom 19.05.2025 bis 17.06.2025) sei ersatzlos zu streichen.

6. Eventualiter zu Ziff. 5 hiervor sei Art. 67 Abs. 2 nBZR (2. Offentliche Auflage vom 19.05.2025 bis
17.06.2025) neu zu redigieren, so dass auch Geschosse mit Hauptnutzflachen unter dem zulassigen Terrain
gemass Art. 13 Abs. 1 und 3 nBZR liegen diirfen, sofern eine zureichende natiirliche Belichtung (Fenster)
gewahrleistet ist.

7. Es sei eine Einspracheverhandlung durchzufiihren.

8. Alles unter Kosten- und Entschadigungsfolge (zuziiglich 8.1 % MWST auf die Parteientschadigung) zu-
lasten der Gemeinde Emmen

Begriindung (sinngemass)

Formelles
Anfechtungsobjekt
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1 Die Einsprache richtet sich gegen die Ortsplanungsrevision der Gemeinde Emmen betreffend die Art. 11
Abs. 1 und Abs. 2 nBZR sowie Art. 67 Abs. 2 nBZR und die «Nicht-Umzonung» des Grundstiicks Nr. 1089,
GB Emmen, von der «Wohnzone B, W-B, ES 11» in die «Wohnzone A, W-A, ES 11» anlasslich der Gesam-
trevision der Ortsplanung in der Gemeinde Emmen.

Legitimation

2 Die Gemeinde legt den Zonenplan und das Bau- und Zonenreglement wahrend 30 Tagen offentlich auf
und macht die Auflage oOffentlich bekannt (§ 61 Abs. 1 PBG). Nach Eingang der Einsprachen versucht die
Gemeinde diese glitlich zu erledigen (§ 62 Abs. 1 PBG). Gegebenenfalls ist dabei das Einspracheverfahren
bei wesentlichen Anderungen zu wiederholen (§ 62 Abs. 2 PBG).

3 Die Einsprachebefugnis richtet sich nach § 207 PBG. Demnach sind mitunter zur Erhebung von Einspra-
chen Personen befugt, die an der Abweisung eines Gesuchs oder an der Anderung oder Aufhebung eines
angefochtenen Entscheids, Beschlusses oder Entwurfs ein schutzwiirdiges Interesse haben (§ 207 Abs. 1
lit. a PBG).

4 Die Anfechtung von Nutzungsplanen wird den Regeln unterzogen, die auch bei Einzelanfechtungsakten
gelten. Ein Grundeigentimer, welcher sich im Rahmen einer Ortsplanungsrevision zur Wehr setzen will,
muss die besondere Beziehungsndhe zu dieser haben und aus dem Ergebnis seiner Rechtsvorkehr gegen
die von ihm beanstandeten Raumplanungsmassnahmen jeweils einen «praktischen Nutzen» ziehen kon-
nen. Soweit Raumplane angefochten werden, sind vorab die Eigentlimer des von der Planungsmassnahme
betroffenen Grundstiicks zur Einsprache befugt (vgl. auch LGVE 2012 II Nr. 4 E. 2b).

Alsdann ist zu beachten, dass die Kantone im Anwendungsbereich von Art. 33 RPG die Legitimation zur
Ergreifung von Rechtsmitteln im Nutzungsplanverfahren mindestens im gleichen Umfang zu gewahren ha-
ben, wie fir die Beschwerde in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten an das Bundesgericht (Art. 33 Abs.
3 lit. a RPG). Die Einsprache- und Beschwerdelegitimation hat sich entsprechend an der Rechtsprechung
zu Art. 89 Abs. 1 BGG zu orientieren. Das Bundesrecht schliesst nicht aus, dass das kantonale Verfahren
den Kreis der Beschwerdeberechtigten weiter fasst (vgl. Aemisegger/Haag, Komm. RPG, Rz. 38 zu Art. 33
RPG); es verbietet jedoch, die Einsprache- und Beschwerdelegitimation durch das kantonale Recht injenem
Bereich enger zu ziehen (vgl. Aemisegger/Haag, Komm. RPG, Rz. 45 zu Art. 33 RPG mit Hinweisen auf die
bundesgerichtliche Rechtsprechung).

6 Die Einsprecherin ist Alleineigentimerin von Grundstiick Nr. 1089, GB Emmen (vgl. Beilage 2). Sie hat
das betreffende Grundstiick im August 2024 erworben. Von den im Rahmen der Ortsplanungsrevision ge-
fassten Formulierungen von Art. 11 nBZR sowie Art. 67 Abs. 2 nBZR ist die Einsprecherin direkt betroffen.
Alsdann fiihrt auch die Aufzonung des Grundstiicks Nr. 551, GB Emmen, von der «Wohnzone C, W-C, ES
II» in die «Wohnzone B, W-B, ES II» zu einer ungleichen Behandlung in Bezug auf das im Alleineigentum
der Einsprecherin stehende Grundstiick Nr. 1089, GB Emmen. Dieser Umstand musste die Einsprecherin
im Rahmen der 2. Offentlichen Auflage unverhofft zur Kenntnis nehmen. Das Grundstiick der Einsprecherin
Nr. 1089, GB Emmen, welches im Kern von Emmen an einer Hauptverkehrsachse liegt, soll im Vergleich
zum Grundstiick Nr. 551, GB Emmen, in der «Wohnzone B, W-B, ES II» verbleiben und untersteht deshalb
- nach der Aufzonung von Grundstiick Nr. 551, GB Emmen - einer nachteiligen, willkirlichen und rechtsun-
gleichen Zonierung.

7 Aufgrund dieser Umstinde ist die Einsprecherin unmittelbar betroffen und hat deshalb an der Anderung
der genannten Bestimmungen sowie an der Umzonung des Grundstiicks ein schutzwiirdiges Interesse.
Folgerichtig ist die Einsprecherin ohne Weiteres zur Einsprache legitimiert.

Zustandigkeit
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8 Nach § 61 Abs. 5 PBG sind Einsprachen im Ortsplanungsverfahren bei der in der &ffentlichen Bekannt-
machung angegebenen Stelle einzureichen.

9 Gemass offentlicher Bekanntmachung der Gemeinde Emmen sind allfallige Einsprachen gegen die Zo-
nenpldane sowie das Bau- und Zonenreglement innert der Auflagefrist mit einem Antrag und dessen Be-
grindung schriftlich beim Gemeinderat Emmen einzureichen (§ 61 PBG). Damit ist der Gemeinderat fiir die
Beurteilung der vorliegenden Einsprache sowohl in ortlicher als auch in sachlicher Hinsicht die zustandige
Behorde.

10 Die Bestimmung von § 61 PBG findet auch Anwendung, wenn das Einspracheverfahren wiederholt wer-
den muss (§ 62 Abs. 2 PBG).

Fristwahrung

11 Die Gemeinde legt den Zonenplan und das Bau- und Zonenreglement wahrend 30 Tagen offentlich auf
und macht die Auflage offentlich bekannt (§ 61 Abs. 1 PBG). Die Einsprachen sind wahrend der Auflagefrist
mit einem Antrag und dessen Begriindung schriftlich bei der 6ffentlichen Bekanntmachung angegebenen
Stelle einzureichen (§ 63 Abs. 5 PBG). Diese Bestimmung findet auch bei einer zweiten 6ffentlichen Auflage
Anwendung (§ 62 Abs. 2 PBG).

12 Gemass der offentlichen Bekanntmachung liegen die Unterlagen vom 19. Mai 2025 bis 17. Juni 2025 —
und damit wahrend 30 Tagen — bei der Gemeindeverwaltung Emmen zur Einsicht auf und kénnen zudem
online eingesehen werden. Eingaben sind spatestens am letzten Tag der Frist der zustandigen Behorde
selbst oder zu ihren Handen der schweizerischen Post zu libergeben (§ 33 Abs. 2 VRG). Folgerichtig ist die
Einsprache mit heutiger Eingabe ohne Weiteres fristwahrend.

Vollmacht

13 Die Unterzeichneten sind im Anwaltsregister des Kantons Luzern eingetragen und rechtsgehérig bevoll-
machtigt sowie gemass Art. 4 BGFA befugt, in der Schweiz Parteien vor den Gerichtsbehdrden zu vertreten.
Materielles

Vorbemerkungen

14 Die Einsprecherin ist Alleineigentimerin des Grundstiicks Nr. 1089, GB Emmen. Im Rahmen der 2.
Offentlichen Auflage hat die Einsprecherin mit grosser Verwunderung zur Kenntnis genommen, dass na-
mentlich das Grundstiick Nr. 551, GB Emmen, im Bereich des Gestaltungsplanpflichtgebiets «G6 Untere
Erlen» von der «Wohnzone C, W-C, ES 11» in die «Wohnzone B, W-B, ES 11» zugeordnet wurde (vgl.
Planungsbericht 2. Offentliche Auflage vom 05.05.2025, S.40). Alsdann wurden auch die Grundstiicke Nr.
202, GB Emmen, von der «Wohnzone B, W-B, ES II» zur «Kernzone C, K-C» zugeteilt (vgl. Planungsbericht
2. Offentliche Auflage vom 05.05.2025, S.47). Gleiches gilt auch fiir das Grundstiick Nr. 3781, GB Emmen
(vgl. Planungsbericht 2. Offentliche Auflage vom 05.05.2025, S. 43).

15 Mit diesen Anderungen im Rahmen der 2. Offentlichen Auflage erfahrt das Grundstiick Nr. 1089, GB
Emmen, ja das gesamte Gebiet rund um das Grundstlick Nr. 1089, GB Emmen, eine unhaltbare und sachlich
nicht begriindete Benachteiligung. Die Aufzonung insbesondere des Gebiets «G6 Untere Erlen» fiihrt - wie
in der Folge noch auszufiihren sein wird - zu einer gravierenden Ungleichbehandlung der Einsprecherin
hinsichtlich des Grundstiicks Nr. 1089, GB Emmen. Dieser Umstand stellt eine Verletzung des Rechtsgleich-
heitsgebots dar (Art. 8 Abs. 1 BV). Alsdann verfallt die Gemeinde bei der Zonierung der Grundstlicke, wie
im Rahmen der 2. Offentlichen Auflage deutlich wurde - man kann es nicht anders sagen - in Willkiir (Art.
9 BV). Die Zonenzuordnung der besagten Grundstiicke lasst jegliche sachliche Grundlage vermissen.
Verletzung der Rechtsgleichheitsgebots (Art. 8 Abs. 1. BV) sowie des Willkiirverbots (Art. 9 BV)
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16 Die Gebietseinteilung in der Gemeinde Emmen im Raum «Untere Erlen» und «Sprangimatt» im Rahmen
der 2. offentlichen Auflage widerspricht zahlreichen Planungsgrundsétzen und ist damit bundesrechtswid-
rig. Namentlich wurde im Rahmen der 2. 6ffentlichen Auflage der gesamte Grundstiicksteil von Grundstiick
Nr. 551, GB Emmen, «G6 Untere Erlen», aufgezont. Mithin untersteht der norddstliche Grundstiicksteil neu
dem Zonenregime «Wohnzone B, W-B, ES 11» anstelle der Zonierung «Wohnzone C, W-C, ES 11» (vgl.
Beilage 3). Zur Begriindung fiihrt die Gemeinde an, dass die Zuteilung des Gestaltungsplanpflichtgebiets
G6 zur Wohnzone B «aufgrund der topografischen Lage vertraglich»

sei (vgl. Planungsbericht 2. Offentliche Auflage vom 05.05.2025, S. 41).

17 Das betreffende Grundstiick Nr. 551, GB Emmen, befindet sich in peripherer Lage zum Zentrum. Um-
geben ist der besagte Grundstiicksteil noérdlich und westlich der Parzelle von Grundstiicken, welche sich in
der «Wohnzone C, W-C, ES 11» befinden, in welcher nur eine tiefere Ausnltzung, Fassadenhdhe und
Gesamthohe zulassig ist. Demgegeniber soll das Grundstiick Nr. 1089, GB Emmen, sowie die um das
genannte Grundstlicke herumliegenden Grundstiicke (Grundstiicke Nrn. 1093, 1268, 1267, 1266, 1264,
1147, 981, 148, 147, 1323, 149, 150, 151, 152, 153, 154, 980, 1166, 155, 156, alle GB Emmen), welche
gemeinsam bildlich ein «Dreieck» darstellen (vgl. Beilage 4 und 5, rot umrandet) der Wohnzone «Wohnzone
B, W-B, ES 11» zugeteilt werden.

18 Die besagten Grundstiicke grenzen unmittelbar an die Kernzone an und liegen im Zentrum der Ge-
meinde. Mithin sind fiir die betreffenden Gebiete — welche angesichts ihrer Lage unterschiedlicher nicht
sein kdnnten — neuerdings dasselbe Zonenregime, die gleiche Ausnitzung wie auch dieselbe Gesamthohe
und Fassadenhthe anwendbar. Allein schon dieser Umstand ist nicht haltbar und verletzt das Differenzie-
rungsgebot (Art. 8 Abs. 1 BV).

19 Zu den vorangestellten Tatsachen kommt erschwerend hinzu, dass der streitgegenstandliche Teil der
Parzelle, welcher neuerdings der Zone «Wohnzone B, W-B, ES II» zugehodrt, der Gestaltungsplanpflicht
untersteht (vgl. Zonenplan Offentliche Auflage vom 19. Mai 2025 bis 17. Juni 2025). Folgerichtig kénnen
die Grundeigentiimer des fraglichen Grundstiicks zusétzlich einen Gestaltungsplanbonus hinsichtlich Uber-
bauungsziffer, Fassadenhdhe und Gesamthéhe beanspruchen (vgl. Art. 51 nBZR). Diese Mdoglichkeit wird
sich die Bauherrschaft mit Sicherheit nicht entgehen lassen und vollumfanglich ausschépfen. Damit wird
die kiinftige Uberbauung auf dem Grundstiick Nr. 551, GB Emmen, nicht nur sdmtliche Bauten auf den
umliegenden Parzellen betreffend Hohe und Verdichtung deutlich liberragen, sondern wird das betreffende
Grundstlick auch in rechtsungleicher Weise gegentiber dem Grundsttick Nr. 1089, GB Emmen, und den
umliegenden Grundstiicken bevorzugt (vgl. Beilage 4 und 5, rot umrandet). Bildlich gesprochen schuf man
in Bezug auf das Grundstiick Nr. 551, GB Emmen, aus ausniitzungstechnischer Sicht eine Insel.

20 Damit steht das Zonenregime auf Grundstiick Nr., 551, GB Emmen, und das zuldssige Volumen einer
kiinftigen Uberbauung in keinem Verhéltnis mehr zu Grundstiick Nr. 1089, GB Emmen, sowie den weiteren,
genannten Grundstlicken, welche mit dem Grundstiick Nr. 1089 ein «Dreieck» bilden. Diese Grundstiicke
sollen trotz der vorgenannten Aufzonung - in der «Wohnzone B, W-B, ES 11» verbleiben. Aufgrund der
offensichtlich unterschiedlichen Verhaltnisse hatten im gleichen Zug die Parzellen um die Grundstiick Nr.
1089, GB Emmen, der «Wohnzone A, W-A, ES 11» zugeordnet werden missen. Folglich wird das Grund-
stiick Nr. 551, GB Emmen, welches ohnehin schon aufgrund des Gestaltungsplanbonus von einer sichtbaren
baulichen Mehrnutzung profitieren kann, gegeniiber dem Grundstiick Nr. 1089, GB Emmen (und des ge-
samten «Dreiecks» hinter der Kernzone), unter Verletzung des Differenzierungsgebots ohne sachlich er-
kennbaren Grund bevorzugt (Art. 8 Abs. 1 BV). Mit anderen Worten ist die Zonierung von Grundstiick Nr.
551, GB Emmen, mit Blick auf Grundstiick Nr. 1089, GB Emmen, schlicht willkiirlich (Art. 9 BV). Dies gilt
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umso mehr, weil die Gemeinde die Aufzonung damit begriindet, dass die Zuordnung von der «Wohnzone
C, W-C, ES 11» zur «Wohnzone B, W-B, ES 11» «vertraglich» sei. Es ist nicht nachvollziehbar, weshalb auf
dem Grundstiick Nr. 551, Grundbuch Emmen - das peripher zur Kernzone und zum Zentrum liegt - durch
die Zonierung eine bessere Nutzung zulassig sein soll als auf einem zentral gelegenen Grundstiick unmit-
telbar neben der «Kernzone B, K-B, ES111»,

21 Erschwerend kommt hinzu, dass das Grundstiick Nr. 1089, GB Emmen, bereits heute von den hohen
Bauten der nordostlich angrenzenden «Kernzone B, K-B, ES111» buchstablich tberschattet wird (vgl. Bei-
lage 4 und 5). Dort sind namlich - im Gegensatz zur «Wohnzone B, W-B, ES 11», in welcher sich das
Grundstiick Nr. 1089, GB Emmen zurzeit befindet - Gebdaude mit Gesamthéhen von bis zu 20.5 m zulassig
(sic!). Zum Vergleich: 1n der «Wohnzone B, W-B, ES 11» darf die Gesamthéhe gerade einmal maximal
14.0 m betragen. Ferner befinden sich auch samtliche Grundstiicke an vergleichbarer Lage nordwestlich
von Grundstick Nr. 1089, GB Emmen, in der «Wohnzone A, W-A, ES 11» (vgl. Beilage 5, gelb umrandet).
Folgerichtig ist eine Aufzonung von der «Wohnzone B, W-B, ES11» in die «Wohnzone A, W-A, ES11» fir
das Grundsttick Nr. 1089, GB Emmen, im Rahmen der rechtsgleichen Behandlung und des Willkiirverbots
unumganglich. Diese Aufzonung in die «Wohnzone A, W-A, ES 11» ist namlich mehr als nur «vertraglich».
Alle gegenteiligen Auslegungen sind - vor dem Hintergrund, dass jetzt das vom Zentrum entfernte Grund-
stlick Nr. 551, GB Emmen, letztendlich von besseren Bauvorschriften profitiert (vgl. Beilage 3) - schlicht
nicht haltbar.

Verletzung des kommunalen Siedlungsleitbilds sowie bundesrechtlicher Raumplanungsgrundsétze (Art. 1
und 3 RPG)

22 Im Weiteren widerspricht die Aufzonung des Gebiets «G6 Untere Erlen» im Rahmen der 2. Offentlichen
Auflage von der «Wohnzone C, W-C, ES II» in die «Wohnzone B, W-B, ES II» und die Belassung des
Grundstlicks Nr. 1089, GB Emmen sowie der umliegenden Grundstiicke in der «Wohnzone B, W-B, ES II»
dem Siedlungsleitbild. Mithin strebt die Gemeinde die Innenverdichtung an, was schon als Leitsatz im Rah-
men der 1. offentlichen Auflage galt.

23 Die Gemeinde halt im Planungsbericht fest, dass die Innenentwicklung der Aussenentwicklung vorzu-
ziehen ist, um das prognostizierte Bevélkerungswachstum aufzufangen (vgl. Planungsbericht 2. Offentliche
Auflage vom 05.05.2025, S. 53). Dieser Grundsatz ist — ungeachtet des Siedlungsleitbilds — auch im
Raumplanungsgesetz fest verankert (Art. 1 Abs 2 lit. @" RPG: «die Siedlungsentwicklung nach innen zu
lenken»). Alsdann mussen die Planungsbehérden gemadss bundesrechtlichen Grundsatzen kompakte Sied-
lungen schaffen (Art. 1 Abs 2 lit. b RPG). Ferner sollen Wohngebiete schwergewichtig an Orten geplant
werden, die mit dem o6ffentlichen Verkehr gut erschlossen sind (Art. 3 Abs. 3 RPG).

24 Das Grundstiick Nr. 1089, GB Emmen, mitsamt den umliegenden Grundstlicken (vgl. Beilage 5, rotes
Dreieck), sind pradestiniert zur Verdichtung im Zentrum rund um die Kernzone. Demgegeniiber ist zur
Verdichtung des Zentrums das Grundstiick Nr. 551, GB Emmen, welches am Siedlungsrand liegt, ungeeig-
net. Ferner werden kompakte Siedlungen im Gebiet «G6 Untere Erlen» nun ermdglicht; auf dem Grundstiick
Nr. 1089, GB Emmen, im Gegensatz dazu jedoch grundlos blockiert und (ber die nachsten Jahre verhindert.
Auch damit verletzt die Gemeinde Bundesrecht (Art. 8 Abs. 1 BV und Art. 1 Abs. 2 lit. b RPG).

25 Alsdann ist das Grundsttick Nr. 1089, GB Emmen, im Gegensatz zum Grundstiick Nr. 551, GB Emmen,
schon jetzt optimal an den offentlichen Verkehr angeschlossen (vgl. Beilage 6). Wahrend sich der Fussweg
zum Grundstiick Nr. 551, GB Emmen, zum Bahnhof im Ortsteil «Gersag» rund 18 Minuten betrdgt, ist die
Laufzeit vom Grundstiick Nr. 1089, GB Emmen zum genannten Bahnhof gerade mal 5 Minuten. Auch damit
verletzt die Planungsbehdrde mit der Aufzonung des Gebiets «Untere Erlen» und der Beibehaltung der
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«Wohnzone B, W-B, ES 11» im Gebiet von Grundstiick Nr. 1089, GB Emmen, Bundesrecht (Art. 3 Abs. 3
lit. a RPG).

Art. 11 Abs. 1 und Abs. 2 nBZR

26 Schliesslich wird die Uberbaubarkeit des Grundstiick Nr. 1089, GB Emmen, durch die Vorgaben in Art.
11 nBZR weiter erschwert und im Vergleich zum vorgenannten Grundstiick Nr. 551, GB Emmen, dadurch
benachteiligt. Diese Bestimmung ist denn auch mit dem Grundsatz der Innenentwicklung nicht vereinbar.
Mithin wird durch diese Bestimmung gerade eine solche angestrebte Innenverdichtung verunmdglicht.

27 Dass gemass Art. 11 Abs. 1 nBZR in den «Wohnzonen W-A», «W-B» und «W-C», der Speziellen Wohn-
zone sowie den Wohn- und Arbeitszonen 40 Prozent der nicht zur anrechenbaren Gebdudefldche zahlenden
Flache weder unterirdisch noch oberirdisch bebaut werden dirfen, ist klar zu hoch und auch sachlich nicht
begriindet. Eine solche Vorgabe verletzt Bundesrecht (Art. 8 Abs. 1 BV und Art. 1 Abs. 2 lit. b RPG). Die
Flache, welche weder unterirdisch noch oberirdisch bebaut werden darf, ist auf 10 Prozent, eventualiter
einen durch die Gemeinde zu bestimmenden Prozentsatz von unter 30 Prozent, festzusetzen.

28 Dasselbe gilt fir die Bestimmung von Art. 11 Abs. 2 nBZR: Die Vorgabe, wonach lediglich Flachen auf
unterirdischen Bauten und Unterniveaubauten, die mindestens 1.00 m durchwurzelbare Schicht haben, zu
den in Abs. 1 von Art. 11 n BZR geforderten 40 % gerechnet werden diirfen, entbehren jeglicher Grundlage
und stehen ebenfalls einer Innenverdichtung entgegen.

29 Art. 11 Abs. 2 nBZR ist dahingehend anzupassen, dass auch Flachen unterirdischen Bauten und Unter-
niveaubauten, die mindestens 20 cm, eventualiter eine durch die Gemeinde zu bestimmende Hohe von
unter 40 cm, durchwurzelbare Schicht haben, zu den in Abs. 1 von Art. 11 nBZR geforderten 10 Prozent,
eventualiter einem durch die Gemeinde zu bestimmenden Prozentsatz von unter 30 Prozent, gerechnet
werden kénnen.

Art. 67 Abs. 2 nBZR

30 Es erschliesst sich nicht, weshalb Gebaude mit Hauptnutzflachen nicht unter dem zuldssigen Terrain
gemass Art. 13 Abs. 1 und 3 nBZR liegen dirfen sollen. Die Besorgnis der Gemeinde, wonach damit ver-
hindert werden solle, dass Stockwerke mit Wohn- und Arbeitsrdumen andernfalls eingegraben wiirden, um
ein weiteres Geschoss zu realisieren, ist unbegriindet (vgl. BZR erldutert 2. Offentliche Auflage vom 5. Mai
2025). Dem kann namlich Abhilfe geschaffen werden, indem Art. 13 Abs. 1 und 3 nBZR so gefasst werden,
dass eine natirliche Belichtung wie Fenster oder dergleichen vorhanden sein missen. Damit kann die
Wohnhygiene jederzeit gewahrleistet werden (§ 152 ff. PBG), ohne dass die Grundeigentiimer in der zu-
lassigen Hohe (Art. 20 nBZR) unverhdltnismassig eingeschrankt werden. Alsdann kann auch der Innenver-
dichtung - wie in den vorangestellten Ausfilhrungen betont - durch die maximale Ausniitzung des Grund-
stiicks Rechnung getragen werden, sofern die Grundsatze der Wohnhygiene eingehalten sind.

31 Die Bestimmung Art- 67 Abs. 2 nBZR ist sodann sachfremd. Die Gemeinde versucht damit, die Gebau-
dehdhe Uber die Wohnhygiene zu steuern. Damit werden die Bestimmungen zur Gesamthéhe und Fassa-
denhohe (Art. 20 nBZR) Uber ein sachfremdes Kriterium eingeschrankt. Dieses Vorgehen ist nicht haltbar,
zumal sich das Kriterium der Wohnhygiene mit der Vorgabe von Fenstern / Belichtung verhaltnisméssig
entscharfen lasst. Sofern der Artikel also nicht ganzlich weggelassen wird, weil er seinen Zweck verfehlt,
ist Art. 67 Abs. 2 nBZR so zu entschdrfen, dass die Geschosse mit Hauptnutzflachen unter dem zuldssigen
Terrain gemass Art. 13 Abs. 1 und 3 nBZR liegen diirfen, sofern eine zureichende natiirliche Belichtung
(Fenster) gewahrleistet ist.

Fazit

32 Angesichts der vorangestellten Ausfiihrungen ist erstellt,
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- dass sich das Grundstiick Nr. 1089, GB Emmen, im Zentrum und (norddstlich) angrenzend an die «Kern-
zone B, K-B, ES III» sowie mittelbar umgeben (nordwestlich) von der «Wohnzone A, W-A, ES II» befindet;
- dass die Aufzonung des Grundstiicks Nr. 551, GB Emmen, in die «Wohnzone B, W-B, ES II» und die
gleichzeitige Beibehaltung des Grundstiicks Nr. 1089, GB Emmen, in der «Wohnzone B, W-B, ES II», das
Differenzierungsgebot verletzt (Art. 8 Abs. 1 BV);

- dass die Zonenzuteilung der genannten Grundstiicke daher willkirlich ist (Art. 9 BV);

- dass die Zonenzuteilung sodann den libergeordneten Raumplanungsgrundsétze und damit Bundesrecht
widerspricht;

- und dass die Grundstiicke Nrn. 1093, 1268, 1267, 1266, 1264, 1147, 981, 148, 147, 1323, 149, 150, 151,
152, 153, 154, 980, 1166, 1089, 155, 156, alle GB Emmen, eventualiter nur das Grundstiick Nr. 1089, GB
Emmen, der «Wohnzone A, W-A, ES II» zuzuordnen ist.

- dass die Bestimmungen von Art. 11 nBZR und Art. 67 nBZR bundesrechtswidrig und daher antragsgemdss
anzupassen sind.

Antrag des Gemeinderates

Es wird Nichteintreten beantragt.
Aus diesem Grund wurde keine Einspracheverhandlung gefiihrt.

Erwdagungen des Gemeinderates

Die Antrage richten sich gesamthaft gegen Inhalte, die nicht Bestandteil der 2. &ffentlichen Auflage waren.

9.1.20 Einsprache Hans Miiller-Bachler GmbH

Einsprache vom 11. Juni 2024 durch die Hans Miiller-Bachler GmbH mit Sitz in Emmen, Rosenau, 6032
Emmen, handelnd durch Herrn Johann Miiller, Geschaftsfiihrer und Gesellschafter und Frau Elsa Miiller -
Bachler, Gesellschafterin, je mit Einzelunterschrift, vertreten durch Dr. iur. Cornelio Zgraggen, Rechtsan-
walt, Fachanwalt SAV Bau- und Immobilienrecht, Zgraggen Rechtsanwdlte AG, Alpenstrasse 7, 6004 Lu-
zern.

Antrédge (sinngemadss)

1. Es sei auf die offentlich aufgelegte Ortsplanungsrevision der Gemeinde Emmen (Zonenplanrevision und
Anderung des Bau- und Zonenreglements), Stand 29. April 2024, nicht einzutreten.

2. Eventualiter zu Ziff. 1 hiervor

2.1. sei der Zonenplan (1:5000) sowie die Anderung im Bau- und Zonenreglement, Anhang 1, Stand 29.
April 2024, aufzuheben, soweit das Grundstiick Nr. 259 GB Emmen der Zweckbestimmung «QOez-A» zuge-
ordnet wird.

2.2. sei die offentlich aufgelegte Anderung des Bau- und Zonenreglements, Stand 29. April 2024, Anhang
6 lit. a, betreffend die Aufhebung des Gestaltungsplans Nr. 96 «Rosenau» vom 28. Marz 2001 abzuweisen.

114



3. Eventualiter zu Ziff. 2 hiervor sei die gesamte Grundstilicksflache des Grundstiicks Nr. 259 GB Emmen,
welche der Sondernutzungszone Gartnerei / Gartenbau zugeordnet ist, eventualiter eine noch festzule-
gende Teilflache, in eine 4-geschossige Wohnzone W4 umzuzonen.

4. Alles unter Kosten- und Entschadigungsfolge (zuziiglich 8.1 % MWST) zulasten der Gemeinde Emmen.

Begriindung (sinngemdss)

Einleitende Bemerkungen

12. Die Gemeinde Emmen hat betreffend das Grundstiick Nr. 259 GB Emmen trotz aktueller Gesamtrevision
der Ortsplanung bundesrechtswidrig eine «Teilzonenplanrevision» durchgefiihrt. Der Einwohnerrat hat die
«Teilzonenplanrevision» mit Beschluss vom 14. Mai 2024 verabschiedet. Die Einsprecherin hat diesen Be-
schluss mit Verwaltungsbeschwerde vom 3. Juni 2024 beim Regierungsrat des Kantons Luzern angefoch-
ten.

13. Der Gemeinderat hat die Einsprecherin bzw. deren Organe Uber all die Jahre mit etwelchen Ausreden
hingehalten. Aufgrund des rechtswidrigen Beschlusses des Einwohnerrats vom 14. Mai 2024 sowie der
vorliegend streitgegenstandlichen Gesamtrevision der Ortsplanung droht nun der Einsprecherin irgendwann
die Enteignung ihres Grundstiicks, zumal mit der rechtswidrig beschlossenen Teilzonenplanrevision «Ro-
senau» dem Gemeinderat zu allem Uberdruss noch das Enteignungsrecht nach § 48 Abs. 3 PBG eingerdumt
worden ist.

14. Wie nachfolgend dargelegt wird, ist es nicht nur per se rechtswidrig, die Teilzonenplanrevision «Ro-
senau» von der «Gesamtrevision der Ortsplanung» auszuklammern. Das Vorgehen der Gemeinde Emmen
entbehrt erst recht jeglicher Grundlage, wenn nun im Rahmen der «Gesamtrevision der Ortsplanung» und
nicht etwa in der bereits erfolgten bundesrechtswidrigen «Teilzonenplanrevision» Rosenau betreffend das
Grundstiick Nr. 259 GB Emmen der «Gestaltungsplan Nr. 96» aufgehoben werden soll (vgl. nBZR Anhang
6 lit. a, Nr. 96). Des Weiteren soll das Grundstiick der Einsprecherin, welches innerhalb der bundesrechts-
widrig vorgenommenen Umzonung fiir 6ffentliche Zwecke der konkreten Nutzung «Schule, Sport, Freizeit,
Kultur» zugeordnet worden ist, nun innerhalb der Gesamtrevision auch weiteren Nutzungen im o&ffentlichen
Interesse («OeZ-A: Kultur, Schule, Sport, Freizeit, weitere Nutzungen im offentlichen Interesse») zugan-
glich gemacht werden (vgl. nBZR, Anhang 1: Oez-A). Mithin beabsichtigt der Gemeinderat im Rahmen der
Gesamtrevision der Ortsplanung treuwidrig auf einmal auf dem Grundstlick der Einsprecherin sogar weitere
offentliche Nutzungen zuzulassen. Die durch den Gemeinderat propagierte «Schulnutzung» stellt wohl bloss
einen Vorwand dar. Dies ware denn aufgrund der erlebten Vorgeschichte fiir die Einsprecherin denn auch
nicht weiter erstaunlich.

15. Vor diesem Hintergrund ist die der Gesamtrevision vorgezogene «Teilzonenplanrevision» Rosenau
nichts anderes als eine Farce. Der Gemeinderat hat wohl oder (bel vollends die Orientierung verloren.
Anders lasst sich nicht erklaren, weshalb der Gemeinderat namentlich die nun (bestrittene) Aufhebung des
«Gestaltungsplans Nr. 96» nicht etwa innerhalb der rechtswidrig veranlassten «Teilzonenplanrevision» Ro-
senau, sondern nun im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung vornehmen will.

16. Diese Vorgehensweise des Gemeinderates Emmen entbehrt (mit Verlaub) jeglichem Rechtsverstandnis
und ist unter rechtsstaatlichen Gesichtspunkten nicht haltbar; besonders unter der Beriicksichtigung der
Tatsache, dass der Gemeinderat Emmen unter anderem auch das von der Einsprecherin am 7. September
2009 gestellte Umzonungsgesuch bis dato nicht férmlich behandelt hat. Diese Untatigkeit stellt eine for-
melle Rechtsverweigerung dar (Art. 29 Abs. 1 BV; BGE 144 11 184 ff., S. 192, E. 3.1).
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17. Die Einsprecherin wird diesbeziiglich aufsichtsrechtliche Schritte gegen die verantwortlichen Gemein-
derate prifen. Dieses gemeinderatliche Verhalten grenzt an einen Skandal. Selbst das Bundesgericht
brachte fiir die Verargerung der Einsprecherin im Urteil vom 14. Januar 2022 betreffend «Teilrevision des
Zonenplans im Gebiet Herdschwand bzw. Bebauungsplan Neuschwand» bekanntlich durchaus Verstandnis
auf (vgl. BGer 1C_682/2020 vom 14.01.2022 E. 6.4: [...] die Verargerung der Beschwerdefihrerin Uber die
aus ihrer Sicht berlange Dauer der entsprechenden Diskussionen mit der Gemeinde nachvollziehbar ist
[...].

Unzuldssiges Ausklammern des Gebiets Rosenau aus der Gesamtrevision der Ortsplanung
Einzelparzellenbezogene «Teilrevision» ist bundesrechtswidrig

18. Die Nutzungsplanung hat aus einer Gesamtsicht der raumbedeutsamen Belange heraus zu erfolgen
(vgl. Art. 1 und 2 RPG; BGE .118 la 165 ff, S. 172, E. 3c; BGE 116 la 339 ff., S. 342 f., E. 3b/bb). Zur
Planung der Entwicklung der Bautatigkeit ist daher ein planerisches Gesamtkonzept erforderlich. Zwar kann
die kommunale Nutzungsplanung fiir einen Teil des Gemeindegebiets oder gar fiir eine einzelne Liegen-
schaft gesondert erfolgen. Derartige Sondernutzungsordnungen dirfen jedoch nicht isoliert erlassen wer-
den. Sie diirfen nicht aus dem planerischen Gesamtkonzept herausgerissen werden (vgl. statt vieler auch
BGer 1P.21/2005 / 1P.23/2005 vom 6. Oktober 2005; ZBI 103/2002 S. 579 E. 3a)

19. Im Rahmen der Nutzungsplanung haben sich die Planungsbehdrden an den Zielen und Grundsatzen zu
orientieren, die sich insbesondere aus Art. 1 und 3 RPG sowie Art. 15 RPG wie auch aus dem kantonalen
Recht ergeben. Eine Ausrichtung auf diese Ziele allein gentigt allerdings nicht. Bei der Durchfiihrung einer
Planung missen alle Interessen, seien es offentliche oder private, beachtet werden. Neben den Planungs-
grundsatzen sind auch die konkreten fiir den einzelnen Fall massgebenden Gesichtspunkte bei der Interes-
senabwagung zu berticksichtigen (BGE 124 II 391 ff., S.395f., E. 4; BGE 119 la 362 ff., S. 372, E. 5a; BGE
115 la 350 ff., S. 353, E. 3d; Art. 2 und 3 RPV).

20. Wie bereits einleitend dargelegt, wollte der Gemeinderat Emmen das Gebiet Rosenau von der Gesam-
trevision der Ortsplanung der Gemeinde Emmen ausklammern und eine Teilzonenplananderung verab-
schieden. Schon allein diese vermeintliche Ausklammerung stellt eine Verletzung der raumplanerischen
Ziele und Grundsatze gemadss Art. 1 ff. RPG dar. Dies gilt jedoch umso mehr, wenn diese «Teilrevision»
Rosenau nicht einmal samtliche relevante Punkte regelt, sondern ein Teil davon — namentlich die Aufhe-
bung des Gestaltungsplans - wiederum in der Gesamtortsplanungsrevision behandelt wird. Dies ist gerade
Beweis dafiir, dass ein «Ausklammern» in der vorliegenden Konstellation erst recht bundesrechtswidrig ist.
21. Die verschiedenen Planungsziele und Planungsgrundsatze gemdss den vorgenannten Bestimmungen
stellen namentlich Wertungsgesichtspunkte dar, die im Einzelfall der Harmonisierung bediirfen, wobei auch
weitere offentliche und private Interessen zu berlicksichtigen sind (vgl. BGE 134 II 97 ff., S. 99 f., E. 3.1;
BGer 1C_442/2019 vom 17. Juni 2020, E. 2.4; BGer 1C_157/2014 vom 4. November 2015, E. 3.3, in: ZBI
117/2016 S. 444).

22. Bei raumwirksamen Massnahmen ist stets eine umfassende Interessenabwdgung vorzunehmen. Des
Weiteren hat die Nutzungsplanung aus einer Gesamtsicht der raumbedeutsamen Belange heraus zu erfol-
gen (vgl. Art. 1 und 2 RPG; BGE 118 la 165 ff, S. 172, E. 3c; BGE 116 la 339 ff., S. 342 f., E. 3b/bb). Eine
den Zielen und Planungsgrundsatzen entsprechende Planung wird vereitelt, wenn trotz offensichtlicher
Konflikte zwischen verschiedenen raumrelevanten Interessen (private Interesse der Einsprecherin an der
Einzonung ihres Grundstiicks aufgrund behdrdlicher Zusicherung und den «offentlichen» Interessen) eine
einzelparzellenbezogene Teilrevision durchgefiihrt wird. Das gilt besonders dann, wenn gleichlaufend eine
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Gesamtrevision der Ortsplanung im Gang ist. In diesem Fall rechtfertigt sich ohnehin keine Teilzonenplan-
revision. Vielmehr ist in einem solchen Fall die Revision samtlicher betroffenen Plane gemadss Art. 21 Abs.
1 RPG zu verlangen (vgl. statt vieler auch BGer 1P.402/2002 vom 13. Dezember 2002 E. 3.2).

23. Daran vermag auch der Umstand nichts zu andern, dass im Rahmen der «Teilzonenplanrevision» Ro-
senau fir den angeblichen (bestrittenen) Bedarfsnachweis an «Schulraum» pro forma auf die Grundstlicks-
nutzung der umliegenden «Schulareale» eingegangen worden ist. Es gilt an dieser Stelle zu erwahnen,
dass andere Grundstiicke, welche bereits heute in der offentlichen Zone liegen, gerade nicht Gegenstand
der Teilzonenplanrevision waren. Entsprechend war zum Vornherein ausgeschlossen, dass an der Nutzung
dieser betreffenden Grundstiicke etwas gedndert wird. Des Weiteren wurden - abgesehen vom Grundstiick
Nr. 259 GB Emmen der Einsprecherin - keine weiteren Grundstiicke evaluiert, welche fiir die angebliche in
den kommenden Jahren ansteigende (bestrittene) Schilerzahl als Schulraum nitzlich gemacht werden
kénnten, insbesondere auch nicht in den Siedlungsgebieten, welche erst gerade vor kurzem neu Uberbaut
worden sind («Uberbauung Grilenmatt an der Reuss»). Vielmehr fiihrte die Gemeinde Emmen in Bezug auf
das Grundstlick Nr. 259 GB Emmen der Einsprecherin eine einzelparzellenbezogene Teilrevision durch.
Alsdann wurden die privaten Interessen der Einsprecherin im Rahmen der Nutzungsplanung ihres Grund-
stiicks nicht mitberticksichtigt, sondern vielmehr totgeschwiegen. Dies stellt eine Verletzung von Art. 3 RPV
dar.

24. Der Gemeinderat Emmen hat (iber den Kopf der Einsprecherin (ber die kiinftige Nutzung deren Grund-
stiicks entschieden und namentlich keine Interessenabwdgung vorgenommen. Eine einseitige Interessen-
gewichtung - ohne auf die privaten Interessen der Grundeigentiimer einzugehen - verstdsst im Rahmen
der Nutzungsplanung klarerweise gegen die elementaren Grundsdtze des Raumplanungsrechts (vgl. Art. 1
ff. RPG; Art. 3 RPV).

25. Die Gemeinde Emmen verfligt denn auch Uber diverse Landreserven, welche bereits heute in der of-
fentlichen Zone liegen. Es kann an dieser Stelle auf die Grundstiicke Nr. 219 und 2444, beide GB Emmen,
verwiesen werden. Diese Grundstiicke befinden sich in unmittelbarer Gehdistanz zum Grundstiick Nr. 259
GB Emmen der Einsprecherin. Des Weiteren weisen die Grundstiicke der Gemeinde Emmen auf der «Herd-
schwand» eine Grdsse von Uber 23’473 m2 (Grundstlick Nr. 2444) bzw. 105047 m2 (Grundstiick Nr. 219)
auf. Die vorgenannten Grundstiicke weisen fiir die beabsichtigte «Schulnutzung» im Vergleich zum Grund-
stiick Nr. 259 GB Emmen der Einsprecherin sogar die bessere Eignung auf (vgl. Beilage 4: Ziff. 6.1.4). Des
Weiteren ist es fiir die Gemeinde Emmen von grossem Vorteil, dass diese Grundstiicke bereits im Eigentum
der Gemeinde Emmen stehen und daher schnell fiir die angeblich benétigte Schulnutzung niitzlich gemacht
werden kénnen bzw. bereits heute der Schulnutzung dienen (sic!).

26. Dass auf der «Herdschwand» eine Schulanlage realisierbar ist, anerkannte auch der Gemeinderat Em-
men im Rahmen der bundesrechtwidrig vorgenommenen «Teilzonenplanrevision» Rosenau (vgl. Beilage 4:
Ziff. 6.2). Der Gemeinderat wendet aber ein, dass es zu einer grossen «Ballung an Klassen» fiihren wirde,
wenn die beiden Grundstiicke der Gemeinde Emmen auf der «Herdschwand» (berbaut wiirden. Inwiefern
sich dies bei einer Schulanlage auf der «Rosenau» anders gestalten wiirde, ist nicht ersichtlich. Das Grund-
stiick Nr. 259 GB Emmen der Einsprecherin befindet sich in unmittelbarer Gehdistanz zu den beiden Grund-
stiicken der Gemeinde Emmen auf der «Herdschwand». Mit anderen Worten wiirde dieser Einwand des
Gemeinderates Emmen betreffend die grosse «Ballung» auch auf das Grundstlick der Einsprecherin zutref-
fen. Ganz abgesehen davon, ist es gerade von Vorteil, wenn die entsprechenden Schulanlagen konzentriert
und nicht zerstiickelt Gber mehrere Grundstiicke gebaut werden. Mit anderen Worten kénnten mit einem
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Ausbau der bereits bestehenden Schulanlage im Gebiet «Gersag» bzw. einem Neubau auf der «Herd-
schwand» fraglos auch Synergien genutzt und Kosten eingespart werden.

27. Die durch den Gemeinderat Emmen gegenteilig vorgenommene Raumplanung ist auch in dieser Hin-
sicht nicht sachlich begriindet, sondern schlicht willkiirlich und damit unhaltbar, zumal keine sachlichen
Griinde auszumachen bzw. die durch die Gemeinde Emmen vorgetragenen Argumente bloss vorgeschoben
und sachfremd sind (Art. 9 BV). Des Weiteren vermag der Gemeinderat Emmen nicht aufzeigen, weshalb
die Gemeinde nebst den beiden vorgenannten Grundstiicken Nrn. 219 und 2444, beide GB Emmen, auf
der «Herdschwand» weitere Landreserven bendtigen bzw. die bereits vorhandenen Reserven nicht reichen
wiirden. Der Gemeinderat Emmen fligt in dieser Hinsicht lediglich an, dass «neben den schulischen Bediirf-
nissen [..] im Bereich Gersag mit der Entwicklung des Verkehrsknotens Gersag, den Verwaltungsbauten
und anderen bestehenden 6ffentlichen Nutzungen wie den Sportanlagen und dem Le Théatre auch zukinf-
tig Weiterentwicklungen an [stehen], weshalb das Gebiet Herdschwand eine wichtige langfristige Landre-
serve flr verschiedene Nutzungen bleiben soll». Welche Nutzung dies konkret sein soll, fiihrt der Gemein-
derat Emmen nicht weiter aus (vgl. Beilage 4: Ziff. 6.2), und ob solche anderweitigen o&ffentlichen Nutzun-
gen Uberhaupt inmitten einer Schulanlage sinngebend waren, dariiber schweigt sich der Gemeinderat Em-
men ebenso aus. Alsdann ist auch nicht erkennbar, welche Landreserven fir diese angeblichen «weiteren
offentlichen Nutzungen» in absehbarer Zeit bendtigt werden. Die durch den Gemeinderat Emmen ange-
sprochenen weiteren offentlichen Nutzungen stellen einen blossen Vorwand dar, um auf dem Grundstiick
Nr. 259 GB Emmen der Einsprecherin eine offentliche Nutzung fir eine Schulanlage rechtfertigen zu kén-
nen. Dass es jedoch lebensfremd ware, inmitten der beiden Schulanlagen «Gersag» und «Rosenau» eine
dritte Art «offentliche Nutzung» vorzusehen, sollte selbst dem Gemeinderat Emmen bewusst sein, zumal
ein solches Vorgehen aus raumplanerischer Sicht kaum sinnvoll und begriindbar ware.

28. Schliesslich wiirde die Gemeinde Emmen gut daran tun, auch bei den Grundstiicken in der 6ffentlichen
Zone eine innere Verdichtung zu priifen. Die innere Verdichtung gilt nicht nur fiir Bauland, sondern auch
fur die Grundstiicksflachen in offentlichen Zonen. Mithin haben auch die Gemeinwesen dafiir zu sorgen,
dass sie mit dem Boden haushalterisch umgehen (Art. 1 Abs. 1 RPG). Die verschiedenen Planungsziele und
Planungsgrundsatze gelten mitunter auch fiir die Gemeinwesen bzw. fiir diese erst recht.

29. Zusammenfassend kann somit an dieser Stelle festgehalten werden, dass aufgrund der (unvollstandi-
gen) Ausklammerung des Gebiets «Rosenau» von der der Gesamtrevision der Ortsplanung gravierende
formelle wie materielle Verfahrensméangel vorliegen. Ein derartiges Vorgehen, wie dies nun der Gemeinde-
rat eingeschlagen hat, widerspricht jeglichem Rechtsverstandnis. Auf die Gesamtrevision der Ortsplanungs-
revision darf nicht eingetreten werden, solang die Teilzonenplanrevision «Rosenau» nicht vollstédndig in die
Gesamtrevision implodiert wird.

Verletzung des Koordinationsgrundsatzgrundsatzes nach Art. 25a RPG

30. Es ist nicht zulassig, wahrend laufender Gesamtrevision der Ortsplanung ohne sachlichen Grund parallel
eine Teilrevision durchzufiihren. Dies gilt besonders dann, wenn eine solche «Teilrevision» nur der Ver-
schleierung der wahren Absichten dienen soll. Es kann an dieser Stelle auf die nachfolgenden Ausfiihrungen
hingewiesen werden (vgl. Rz. 40 ff. hiernach).

31. Dass mit der Teilrevision «Rosenau» vorschnell der Gesamtrevision der Ortsplanung Emmen vorgegrif-
fen worden ist, zeigt schliesslich auch der Umstand, dass der «Gestaltungsplan Nr. 96» betreffend das
Grundstiick Nr. 259 GB Emmen der Einsprecherin erst im Rahmen der Gesamtrevision aufgehoben werden
soll (vgl. nBZR, Anhang 6 lit. a, Nr. 96). Ein solches inkonsistentes Vorgehen ist zum Vornherein komplett
sinnwidrig.
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32. Des Weiteren soll das Grundstiick der Einsprecherin welches innerhalb der bundesrechtswidrig vorge-
nommenen Teilrevision bzw. Umzonung fir 6ffentliche Zwecke der konkreten Nutzung «Schule, Sport,
Freizeit, Kultur» zugeordnet worden ist (vgl. Teilzonenplanrevision / revidiertes des Bau- und Zonenregle-
ment), nun innerhalb der Gesamtrevision der Ortsplanung der Gemeinde Emmen auch einmal weiteren
Nutzungen im o6ffentlichen Interesse («OeZ-A: Kultur, Schule, Sport, Freizeit, weitere Nutzungen im offent-
lichen Interesse») zuganglich gemacht werden (sic!). Mit anderen Worten soll die Grundstiicksnutzung -
noch der vorschnellen und bundesrechtswidrigen Teilzonenplanrevision - bereits einer ndchsten «Revision»
unterzogen werden, obwohl erstere Umzonung nicht einmal rechtskraftig ist. Auch dieses Vorgehen ent-
behrt jeglichem Rechtsverstéandnis und ist klarerweise bundesrechtswidrig, zumal dieses Vorgehen gegen
den Grundsatz der Planbestandigkeit (Art. 21 Abs. 2 PBG) sowie der Rechtssicherheit verstosst.

Eine Gesamtrevision der Ortsplanung soll gerade einer umfassenden Uberpriifung und Anpassung der ver-
schiedenen Instrumente, Gebiete und Inhalte dienen. Eine rasche Folge mehrerer «Kleinrevisionen» soll
dadurch gerade vermieden werden. Dies wird durch den Gemeinderat Emmen in aller Deutlichkeit verkannt.
33. Sollte wider Erwarten die «Teilzonenplanrevision» Rosenau zuldssig sein, was mit Vehemenz in Abrede
gestellt wird, so hatte zumindest auch in jenem Verfahren der Gestaltungsplan betreffend das Grundstiick
Nr. 259 GB Emmen (Sonderbauzone) aufgehoben werden miissen. Dies war jedoch klarerweise nicht der
Fall. Vielmehr soll dieser Gestaltungsplan - wie auch die Uibrigen Gestaltungsplane auf dem Gemeindegebiet
- im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung behandelt bzw. gegebenenfalls aufgehoben werden.
34. Es versteht sich von selbst, dass namentlich das Grundstiick Nr. 259 GB Emmen nicht in eine «offent-
liche Zone» umgezont werden kann, solange gleichzeitig auf dem betreffenden Grundstiick noch ein Ge-
staltungsplan Nr. 96 gilt, welcher eine Nutzung des Grundstiicks zulasst, die in einer 6ffentlichen Zone nicht
zulassig ware. Mit anderen Worten steht auch die Umzonung des Grundstiicks Nr. 259 gemass dem ange-
fochtenen Beschluss des Einwohnerrats vom 14. Mai 2024 in einem diametralen Widerspruch zu diesem
Gestaltungsplan Nr. 96, welcher im Rahmen der bundesrechtswidrigen Teilzonenplanrevision nicht einmal
aufgehoben worden ist und nun Gegenstand der Gesamtrevision der Ortsplanung ist. Gegen die Aufhebung
des betreffenden Nutzungsplans wird sich die Einsprecherin mit letzter Konsequenz zur Wehr setzen.

35. Ein solches Verhalten verdient unter Verweis auf die nachfolgenden Ausfiihrungen zum Vornherein
keinen Rechtsschutz. Das Vorgehen des Gemeinderates Emmen verletzt einmal mehr diametral den Grund-
satz von Treu und Glauben (Art. 5 Abs. 2 BV). Alsdann haben die Behérden gemass Art. 25a Abs. 3 RPG
auch im Rahmen der Nutzungsplanverfahren die Grundsatze der Verfahrenskoordination zu beachten. Ge-
mass Art. 25a Abs. 2 RPG haben die zustdndigen Behorden unter anderem dafiir zu sorgen, dass die
raumplanungsrechtlichen Anordnungen aufeinander abgestimmt werden.

36. Aus diesem Grundsatz der Verfahrenskoordination folgt denn auch, dass insbesondere die Gesuchsun-
terlagen gemeinsam offentlich aufzulegen sind. Davon kann im vorliegenden Fall nicht gesprochen werden,
wenn namentlich die Teilrevision betreffend das Gebiet Rosenau separat aufgelegt wird und gleichzeitig
jedoch der Gestaltungsplan Nr. 96 nicht in demselben Verfahren, sondern nun innerhalb der Gesamtrevision
der Ortsplanung aufgehoben werden soll.

37. Der Gemeinderat Emmen hat damit den Anwendungsbereich von Art. 25a RPG grundlegend verkannt.
Mithin verstdsst das Vorgehen der Gemeinde Emmen auch gegen die Verfahrensgrundsdtze im Rahmen
der Nutzungsplanung gemass Art. 25a RPG. Alsdann kann es nicht angehen, dass die Einsprecherin sich in
einer Vielzahl von Verfahren zur Wehr setzen muss. Diese Mehrstufigkeit an unterschiedlichen Verfahren
soll durch den Grundsatz der Verfahrenskoordination gemass Art. 25a RPG gerade verhindert werden. Die
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komplett missgliickte Raumplanung der Gemeinde Emmen wird zu einer massiven Verzogerung fiihren und
einen langwierigen Rechtsstreit nach sich ziehen.
«Teilzonenplanrevision» Rosenau weder zeitlich noch sachlich gerechtfertigt

38. Der Gemeinderat Emmen soll sich damals zu einer vorgezogenen (bundesrechtswidrigen) «Teilzonen-
planrevision» durchgerungen haben, weil die «Gegenwehr der Grundeigentiimerschaft [Einsprecherin] das
Verfahren wesentlich verzégern kénnte». Aus diesem Grund habe der Gemeinderat entschieden, «dieses
Verfahren aus der Gesamtrevision auszukoppeln und vorzuziehen». Des Weiteren «soll mit der Diskussion
im Einwohnerrat ein weiteres Zeichen gesetzt werden, dass die Voraussetzungen, dieses Gebiet in eine
Wohnzone umzuzonen, nicht gegeben sind».

39. Es bedarf wohl an dieser Stelle keiner naheren Begriindung, dass diese Argumente keinesfalls eine
«Teilzonenplanrevision» zu begriinden vermdgen. Das gilt besonders dann, wenn die Gesamtrevision der
Ortsplanung gleichzeitig 6ffentlich aufgelegt ist. Zu einer «Verzégerung» kommt es nun auch jetzt, weil die
Einsprecherin selbstredend nicht resignieren und sich mit letzter Konsequenz gegen die unfaire Behandlung
des Gemeinderates in all den Jahren zur Wehr setzen wird.

Aufgrund der Tatsache, dass es die Gemeinde Emmen nicht einmal fertigbrachte, samtliche Aspekte be-
treffend die Nutzungsplanung des Grundstiicks Nr. 259 GB Emmen der Einsprecherin aus der Gesamtrevi-
sion der Ortsplanung auszuklammern, kommt es nun sogar erst recht zu einer massiven Verzdégerung.

40. Mit anderen Worten wird aufgrund der Verletzung des Koordinationsgrundsatzes gemass Art. 25a RPG
die bundesrechtswidrige «Teilzonenplanrevision» Rosenau sogar zu einem doppelspurigen Verfahren. Ent-
sprechend kann denn auch nicht die Rede davon sein, dass es aus der Sicht der Gemeinde Emmen beson-
ders «dringlich» ist. Diesfalls hatte die Gemeinde Emmen gut daran getan, ihre Vorgehensweise sorgféltig
zu prifen und entsprechend festzulegen. Zusammenfassend kann somit festgehalten werden, dass in zeit-
licher Hinsicht keine «Dringlichkeit»> ausgemacht werden kann. Dieses angebliche Argument fir eine «Teil-
zonenplanrevision» ist nur vorgeschoben, weil andere sachliche Griinde inexistent sind. Dass der Landbe-
darf fir Schulanlagen durch den Gemeinderat Emmen nur einen Vorwand darstellt und vorgeschoben ist,
zeigt denn auch der Umstand, dass nun im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung das Grundstlick
Nr. 259 GB Emmen der Einsprecherin auf einmal auch weiteren Nutzungen im offentlichen Interesse («OeZ-
A: Kultur, Schule, Sport, Freizeit, weitere Nutzungen im offentlichen Interesse») zuganglich gemacht wer-
den soll (sic!). Mithin versucht der Gemeinderat Emmen (ber die Hintertir die zuldssige Nutzung des
Grundstticks, welches gemdss dem angefochtenen und rechtwidrigen Beschluss vom 14. Mai 2024 der
offentlichen Zone zugeteilt werden soll, auf weitere Nutzungen im offentlichen Interesse zu erweitern.
Einmal mehr fihlt sich die Einsprecherin durch den Gemeinderat Emmen schlicht hintergangen. Dieses
Vorgehen verstdsst sodann gegen den Grundsatz von Treu und Glauben gemass Art. 5 Abs. 3 BV.

41. Alsdann verfangt auch das Argument des Gemeinderates Emmen nicht, dass mit der Teilzonenplanre-
vision «ein weiteres Zeichen gesetzt werden [soll], dass die Voraussetzungen, dieses Gebiet in eine Wohn-
zone umzuzonen, nicht gegeben sind» (vgl. Beilage 4: Ziff. 3). Auch mit diesem Argument vermag der
Gemeinderat keine Dringlichkeit zu begriinden, bzw. eine vorzeitige «Teilrevision» des Gebiets Rosenau
rechtfertigen. Ein solches angebliches «Zeichen» hatte der Gemeinderat Emmen auch abgeben kdnnen,
wenn er die Nutzungsplanung des Grundsttlicks der Einsprecherin im Rahmen der Gesamtrevision der Orts-
planung abgehandelt hdtte. Auch diesem Argument ist jegliche Sachlichkeit abzusprechen. Die «Teilrevi-
sion» Rosenau ist und bleibt bundesrechtswidrig. Die Nutzungsplanung hat aus einer Gesamtsicht der
raumbedeutsamen Belange heraus zu erfolgen (vgl. Rz. 22 ff. hiervor).
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42. Des Weiteren stellt die Aussage des Gemeinderates Emmen im Bericht und Antrag an den Einwohnerrat,
wonach die Entkoppelung aus der Revision der Ortsplanung der Grundeigentiimerschaft die notwendige
Planungssicherheit geben wirde, den blanken Hohn dar (vgl. Beilage 4: Ziff. 4.6). Das ist keinesfalls so. Im
Gegenteil: Der Gemeinderat Emmen hat lber den Kopf der Einsprecherin hinweg geplant und lasst diese
auch in Zukunft wortwdrtlich im Regen stehen. Der Einsprecherin wird eine kiinftige Nutzung des Grund-
stiicks schlicht verunmdglicht, wenn nun sogar noch der Gestaltungsplan aufgehoben werden soll. Dies
stellt einen gravierenden Einschnitt in die Eigentumsfreiheit dar (Art. 26 BV). Es kann diesbeziiglich auf die
nachfolgenden Ausfiihrungen verwiesen werden (vgl. Rz. 45 hiernach).

43 Schliesslich sei der Hinweis erlaubt, dass selbst bei der «Deponie Haliswil» die Zonendnderung im Rah-
men der Gesamtrevision der Ortsplanung (sic!) behandelt wird. Insofern ist nicht einsehbar, weshalb dies
nicht in Bezug auf die Zonenanderung flr das streitgegenstandliche Grundstiick der Einsprecherin gelten
soll. Wie bereits mehrfach ausgefiihrt, ist die «Teilzonenplanrevision» des Gemeinderates Emmen in Bezug
auf die Nutzungsplanung des Grundstiicks Nr. 259 GB Emmen offensichtlich rechtswidrig.

44 Zusammenfassend sei an dieser Stelle entsprechend nochmals vermerkt, dass aufgrund der (unvollstan-
digen») Ausklammerung des Gebiets «Rosenau» von der der Gesamtrevision der Ortsplanung gravierende
formelle wie materielle Verfahrensméangel vorliegen. Ein derartiges Vorgehen, wie dies nun der Gemeinde-
rat eingeschlagen hat, widerspricht jeglichem Rechtsverstandnis. Auf die Gesamtrevision der Ortsplanungs-
revision darf nicht eingetreten werden, solange die Teilzonenplanrevision «Rosenau» nicht vollstandig in
die Gesamtrevision implodiert wird.

3. Aufhebung des Gestaltungsplans Nr. 96 «Rosenau» ist bundesrechtswidrig

45 Wie zuvor angedeutet (vgl. Rz. 42 hiervor), stellt die Aufhebung des Gestaltungsplans Nr. 96 «Rosenau»
einen widerrechtlichen Eingriff in die Eigentumsgarantie dar (Art. 26 BV). Wird dieser Gestaltungsplan auf-
gehoben, so ware auf dem Grundstiick Nr. 259 GB Emmen nicht einmal die bisherige Nutzung gemass dem

noch geltenden Bau- und Zonenreglement mdglich (Art. 18a aBZR: Sondernutzungszone Gartnerei / Gar-
tenbau).

Wirde der Gestaltungsplan Nr. 96 «Rosenau» aufgehoben, so kénnte die Einsprecherin ihr Grundstlick
weder an eine Gartnerei oder an ein Gartenbauunternehmen verpachten resp. verkaufen. Mit anderen
Worten wiirde das Grundeigentum der Einsprecherin seines Inhalts entleert, bzw. wiirde zumindest eine
materielle Enteignung vorliegen, welche durch die Gemeinde Emmen vollumfanglich zu entschadigen ist.
Mithin liegt eine Verletzung des Kerngehalts der Eigentumsgarantie vor (Art. 26 BV). Ein solcher Eingriff ist
per se rechtswidrig und kann auch im Rahmen von Art. 36 BV nicht gerechtfertigt werden.

47 Erschwerend kommt hinzu, dass der Gestaltungsplan sowohl nutzungstechnisch als auch in baulicher
Hinsicht umgesetzt worden ist. Durch die Aufhebung des Gestaltungsplan wiirde — wie ausgefiihrt — die
bisherige Nutzung vereitelt bzw. rechtswidrig. Die Einsprecherin beruft sich denn auch in diesem Zusam-
menhang auf den Bestandesschutz.

4. Bundesrechtswidrige Erweiterung der Zweckbestimmung: «OeZ-A»

48 Wie einleitend dieser Einsprache ausgefiihrt, soll das Grundstiick der Einsprecherin, welches innerhalb
der bundesrechtswidrig vorgenommenen Umzonung fir Offentliche Zwecke der konkreten Nutzung
«Schule, Sport, Freizeit, Kultur» zugeordnet worden ist, nun innerhalb der Gesamtrevision weiteren Nut-
zungen im offentlichen Interesse («OeZ-A: Kultur, Schule, Sport, Freizeit, weitere Nutzungen im offentli-
chen Interesse») zuganglich gemacht werden (vgl. nBZR, Anhang 1: Oez-A). Die durch den Gemeinderat
propagierte «Schulnutzung» stellt wohl bloss einen Vorwand dar. Dies ware denn aufgrund der erlebten
Vorgeschichte fiir die Einsprecherin denn auch nicht weiter erstaunlich (vgl. Rz. 14 hiervor).
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49 Da aufgrund der vorangestellten Ausfiihrungen der Gestaltungsplan Nr. 96 «Rosenau» nicht aufzuheben
ist, steht denn auch diese «offentliche-rechtliche» Nutzung in einem eklatanten und uniiberwindbaren Wi-
derspruch. Zudem verstdsst dieses Vorgehen — wie bereits ausgefiihrt — auch gegen den Grundsatz der
Planbestandigkeit (Art. 21 Abs. 2 PBG). Es geht nicht an, dass die Nutzungsplanung eines Grundstiicks
innerhalb von wenigen Wochen gedndert werden soll. Daran vermag auch der Umstand nichts zu andern,
dass die «Teilrevision» Rosenau bundesrechtswidrig war und ohnehin aufzuheben sein wird. Vielmehr ist
dieses Vorgehen des Gemeinderates Emmen Beweis dafir, dass die Nutzungsplanung in sich gravierende
Widerspriiche aufweist und nicht ansatzweise koordiniert ist.

Was in einem Verfahren (neu) gelten bzw. geandert werden soll, wird in einem anderen Verfahren wieder
auf den Kopf gestellt und angepasst. Des Weiteren soll in der «Teilrevision» Rosenau das Grundstiick
generell der offentlichen Nutzung zugefiihrt werden, wahrenddessen aber auf demselben Grundstiick noch
ein Gestaltungsplan Nr. 96 Rosenau in Kraft ist. Dieser Nutzungsplan soll nicht etwa in der bundesrechts-
widrigen «Teilzonenplanrevision» Rosenau aufgehoben werden, sondern innerhalb der Gesamtrevision der
Ortsplanung. Was will man da noch mehr sagen als, dass das «Chaos» schlicht perfekt ist. Von einer
ganzlich missgliickten Ortsplanung zu sprechen, ist gerade noch gelinde ausgedriickt.

5. Pendentes Umnutzungsgesuch Wohnzone W4

51 Sollte wider Erwarten auf die Gesamtrevision der Ortsplanung eingetreten werden und auch die Antrage
betreffend den Gestaltungsplan Nr. 96 Rosenau sowie die Zweckerweiterung widerrechtlich abgewiesen
werden, so gilt es zu beachten, dass der «Ortsplanung» Rosenau eine lange Vorgeschichte vorausgeht.
Bereits im September 2009 reichte die Einsprecherin fiir das ca. 16’000 rn2 grosse Grundstiick Nr. 259 GB
Emmen «Rosenau», weiches in deren Alleineigentum steht, ein Umzonungsbegehren ein. Am 14. Novem-
ber 2012 stellte die Einsprecherin gemeinsam mit dem damaligen Architekten das definitive Begehren um
Umzonung des Grundstlicks Nr. 259 GB Emmen «Rosenau» in die 4-geschossige Wohnzone W4.

52 Mit Schreiben vom 18. November 2009 stellte sich der Gemeinderat bekanntlich dem gestellten Umzo-
nungsgesuch positiv gegeniber (vgl. Beilage 5), und versicherte, dass er dem Einwohnerrat einen entspre-
chenden Antrag fir eine Umzonung in eine Wohnzone beantragen werde, zumal das Grundstiick aufgrund
der «zentralen Lage» fiir eine Umzonung in eine Wohnzone «pradestiniert> ware. Dieser Antrag an den
Einwohnerrat ist aus nicht nachvollziehbaren Griinden bis heute nicht erfolgt.

53 Es gilt an dieser Stelle nochmals zu betonen, dass die Gemeinde bereits heute zur Sicherung der stra-
tegischen Reserven fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen liber genligend anderweitige «Landreserven» ver-
fligt. Es ist demnach nicht erforderlich, dass das Grundstlick der Einsprecherin zusatzlich in die Zone fiir
offentliche Zwecke umgezont wird. Alsdann geht bereits aus der 1. Lesung des Einwohnerrats deutlich
hervor, dass der Bedarf an zusatzlichen «langfristigen Landreserven» an sich zweifelhaft ist. Die Informa-
tionen und die Aktenlage beziglich des langfristigen Bedarfs von Landreserven fir die Schule sind nicht
ansatzweise hinreichend ausgewiesen. Vor diesem Hintergrund geht es nicht an, dass das Grundstiick der
Einsprecherin der Zone fiir offentliche Zwecke zugewiesen wird. Das gilt besonders dann, wenn das Um-
zonungsgesuch der Einsprecherin noch pendent ist. Mithin sind auch die privaten Interessen der Einspre-
cherin im Rahmen der Nutzugsplanung zu bericksichtigen. Unter Verweis auf das Gesagte, war dies bis
anhin nicht der Fall (vgl. Rz. 23 ff. hiervor). Vor diesem Hintergrund halt die Einsprecherin an ihrem bishe-
rigen Begehren um Umzonung des Grundstiicks «Rosenau» in die 4-geschossige Wohnzone W4 unerschro-
cken fest.

54 Der Vollsténdigkeit halber sei an dieser Stelle der Hinweis erlaubt, dass die Einsprecherin dem Gemein-
derat Emmen unprajudiziell ohne Anerkennung einer Rechtspflicht ein Angebot unterbreitet hat, wonach
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die Gemeinde Emmen einen Grossteil des Grundstiicks fast «gratis» hatte erwerben kdnnen und nur ein
kleiner Teil der Grundstiicksflache im Eigentum der Einsprecherin verblieben ware. Der zustandige Gemein-
derat hat dieses Angebot nicht einmal konkret gepriift, sondern ohne konkrete Griinde zu nennen gleich
verworfen. Dieses Vorgehen gibt jedenfalls Ratsel auf.

Fazit

55 Angesichts der vorangestellten Ausfiihrungen ist erstellt,

- dass die Ausklammerung des Gebiets «Rosenau» aus der Gesamtrevision der Ortsplanung mit den
raumplanerischen Grundsatzen und Zielen nicht vereinbar und damit bundesrechtswidrig ist;

- dass somit auf die offentlich aufgelegte Gesamtrevision der Ortsplanung nicht einzutreten ist, so-
lange diese Planung in Bezug auf die Nutzung nicht auch das Grundstiick der Einsprecherin, Grund-
stlick Nr. 259 GB Emmen, umfasst;

- dass der Gestaltungsplan Nr. 96 Rosenau betreffend das Grundstiick der Einsprecherin, Grundstiick
Nr. 259 GB Emmen nicht aufzuheben ist;

- dass sodann die neuerliche «Revision» der Grundstiicksnutzung im Rahmen der Gesamtrevision
(«OeZ-A: Kultur, Schule, Sport, Freizeit, weitere Nutzungen im 6ffentlichen Interesse») dem Grund-
satz der Planbestandigkeit zuwiderlauft und abzuweisen ist, und

- dass entsprechend den gestellten Antragen der Einsprache unter Kosten- und Entschadigungsfol-
gen vollumfanglich zu entsprechen ist.

Einspracheverhandlung

Am 18. Dezember 2024 wurde zwischen der Einsprecherin und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt.

Antrag des Gemeinderates

Die Antrage werden zur Abweisung beantragt, soweit darauf eingetreten wird.

Erwagungen des Gemeinderates

Vorbemerkung:
Betreffend die Frage, ob die Teilrevision Rosenau rechtswidrig sei, wird auf das laufende Teilzonenplan -

und vor Regierungsrat des Kantons Luzern hangige Beschwerdeverfahren verwiesen.

Zu Antrag 1:

Das Eintreten wurde bereits anlasslich der 1. Lesung im Einwohnerrat am 30. Januar 2024 diskutiert und
wurde nicht bestritten.

Zu Antrag 2.1:

Der Gemeinderat weist explizit darauf hin, dass die Teilrevision Rosenau in die Ortsplanungsrevision ein-
gebettet ist, aber aus zeitlichen Griinden vorgezogen wurde. Dementsprechend ist die Zuweisung der Par-
zelle Nr. 259 GB Emmen bereits durch den Einwohnerrat bestatigt.

Die Zuteilung der Zweckbestimmung der Zone fiir 6ffentliche Zwecke musste im Rahmen der Teilrevision
gemass bisher rechtskraftigem System erfolgen. Der Systemwechsel hat auch bei der Zweckbestimmung
der Zone fiir éffentliche Zwecke eine Anderung im System zur Folge. Die Formulierung «weitere Nutzungen
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im offentlichen Interesse» wird in allen offentlichen Zonen angewendet, in denen keine abschliessende
Nutzung definiert wird bzw. in denen mehrere Nutzungen im &ffentlichen Interesse méglich sind (siehe
Anhang 1 revidiertes Bau- und Zonenreglement). Es handelt sich hierbei nicht um eine Formulierung, die
lediglich auf das Grundstiick Rosenau angewendet wird. Den Systemwechsel gemass altem Recht, in dem
die Teilrevision Rosenau erfolgt, anzuwenden, hatte eine inkonsistente Handhabung im alten Recht bedeu-
tet.

Zu Antrag 2.2:

Die Aufhebung des Gestaltungsplans ist wesentlich einfacher im Rahmen der Gesamtrevision als im Rahmen
der Teilrevision. Da der Gestaltungsplan mit der Teilrevision ohnehin seine Rechtsgrundlage verliert, ist es
auch nicht zwingend erforderlich gewesen, diesen im Teilzonenplanverfahren aufzuheben. Des Weiteren
wird der Gestaltungsplan mit der Anwendung der neuen Systematik der Baubegriffe unabhangig von der
Teilrevision nicht mehr anwendbar und muss aufgehoben werden. Selbst wenn die Sonderbauzone Gart-
nerei/ Gartenbau bestehen bleiben wiirde, hatte der Gestaltungsplan aufgrund veralteter Begrifflichkeiten
in der Gesamtrevision der Ortsplanung aufgehoben werden mussen.

Zu Antrag 3:

Bereits im 04/23 Bericht und Antrag an den Einwohnerrat betreffend Teilzonenplandnderung Rosenau und
Erganzung des Bau- und Zonenreglements, 2. Lesung wird die Zuteilung des Areals Rosenau in eine Wohn-
zone wie folgt beurteilt: Das Areal Rosenau ist gegeniiber der Ebene Feldbreite leicht erhoht, bewirkt aber
keine Nachteile fiir eine Uberbauung jeglicher Art. Wie vorgehend beschrieben, ist das Gebiet Rosenau
grossraumig als Bestandteil des Sport- und Freizeitareals zu sehen und nicht als Erganzung des Wohnge-
bietes, zumal eine Erweiterung des Wohngebietes zu einer Zerschneidung des mit dffentlichen Nutzungen
gepragten Raumes fiihren wiirde.

Des Weiteren gilt seit 29. Juni 2020 das «Reglement zur Lenkung des Bevilkerungswachstums und zur
qualitativen Entwicklung». In Art. 2 Beschrédnkung des Bevilkerungswachstums ist festgehalten: <«Wohn-
zonen diirfen in der Regel in ihrer Lage nur dann verédndert werden, wenn die Grésse der Wohnzonenfidche
insgesamt beibehalten oder verringert wird.» Da keine Wohnzonenfidchen an anderer Stelle verringert
werden, kénnen im Gebiet Rosenau keine zusatzlichen Flachen fiir Wohnzonen geschaffen werden.

Mit der Volksabstimmung vom 4. Méarz 2015 wurde der Verkauf des Grundstiickes Nr. 255, Grundbuch
Emmen, mit 51.5 % knapp angenommen. Im Rahmen der Debatten rund um den Verkauf wurde bereits
deutlich, dass von einer breiten Offentlichkeit mehr Freiraum und weniger Wohniiberbauungen im Gebiet
Herdschwand / Rosenau gefordert wird. Mit der beabsichtigten Umzonung in die Zone fiir offentliche Zwe-
cke wird dieses Bedlirfnis gewabhrt.

Diese Beurteilung hat nach wie vor Giiltigkeit.

Zu Antrag 4:
Es werden keine Verfahrenskosten erhoben.

9.1.21 Einsprache Swisscom (Schweiz) AG, Sunrise GmbH, Salt Mobile SA

Einsprache vom 10. Juni 2024 durch Swisscom (Schweiz) AG, Alte Tiefenaustrasse 6, 3050 Bern; Sunrise
GmbH, Thurgauerstrasse 101B, 8152 Glattpark (Opfikon); Salt Mobile SA, Rue du Caudray 4, 1020 Renens
vertreten durch Rechtsanwalt Dr. iur. Stefan Eichenberger, epartners Rechtsanwalte AG, Puls 5, Hardturm-
strasse 11, 8005 Zirich.
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Antrage (sinngemass)

1. Art. 60 des revidierten Bau- und Zonenreglements der Gemeinde Emmen sei wie

folgt anzupassen (Anderungen hervorgehoben):

1]

2 Fiir das Vorverfahren gilt die Vereinbarung iiber die Standortevaluation und -koordination fiir Mobilfunk-
anlagen (Dialogmodell).

4 Der Standort einer visuell wahrnehmbaren Mobilfunkanlagen in einem Gebiet untergeordneter Prioritat ist
nur dann zuldssig, wenn sie sich nicht in einem Gebiet Ubergeordneter Prioritét aufstellen l&sst. In jedem

Fall ist eine Koordination mit bestehenden Mobilfunkanlagen zu priifen. Falls-diePrifung—ergibt—dass-einre

din on arund—de nwendbaren—\o hriftan maalich die—naue-Maob 0 N e m-basta

5[]

6 In Wohnzonen, in den Kernzonen und in den Wohn- und Arbeitszonen sind visuell wahrnehmbare Mobil-
funkanlagen nur zuldssig, wenn sie retwendig-sind-und-tberdies einen funktionalen Bezug (die Mobilfunk-
anlage hat von ihren Dimensionen und ihrer Leistungsfahigkeit her der in den genannten Zonen (iblichen

Ausstattung zu entsprechen) zu diesen Zonen aufweisen. Sie-sind-insbesendere—beziglich—Einsehbarkeit;

2. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zu Lasten der Einsprachegegnerin (zuziiglich Mehrwertsteuer).

Begriindung (sinngemass)

Grundlagen
Allgemeines
6 Der Ausbau der Mobilfunknetze liegt gemass Fernmeldegesetz anerkanntermassen im oOffentlichen Inte-

resse (Art. 1 FMG).

7 Die Versorgung mit Mobilfunkdiensten erfolgt durch vom Bund konzessionierte Private. Die erteilten Kon-
zessionen sehen sowohl das Recht, aber auch die Pflicht der konzessionierten Unternehmen vor, ihre eige-
nen Mobilfunknetze aufzubauen.

1.2. Bundesrechtliche Vorgaben; Kompetenzen der Gemeinde

8 Kantonalen oder kommunalen Regelungen der Mobilfunkstandorte werden durch das Bundesrecht enge
Grenzen gesetzt. Derartige Regelungen diirfen insbesondere nicht den Zweck verfolgen, die Bevilkerung
vor Immissionen der Mobilfunkanlagen zu schiitzen, da dies abschliessend auf Stufe Bund durch das USG
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und die NISV geregelt wird (BGE 126 II 399, E. 3c). Den Gemeinden verbleibt damit einzig die Mdglichkeit,
kommunale Bestimmungen einzufiihren, die dem Ortsbildschutz dienen oder die den Schutz vor vermeint-
lich "ideellen Immissionen" bezwecken (BGE 133 II 321, E. 4.3.4).

1.3. Schutz der Wirtschafts- und Informationsfreiheit

9 Sollen kommunale Bau- und Planungsvorschriften erlassen werden, welche die Errichtung von Mobilfunk-
anlagen erschweren, greift dies in die verfassungsrechtlich garantierte Wirtschafts- und Informationsfrei-
heit der Einsprecherinnen ein (BGE 138 II 173, E. 7.1), Ein derartiger Eingriff ist in Anwendung von Art. 36
BV insbesondere nur unter Beachtung samtlicher massgebender Interessen zuldssig. In diesem Zusam-
menhang ist den in der Fernmeldegesetzgebung konkretisierten Interessen Beachtung zu schenken. Mit
anderen Worten muss dem Interesse an einer qualitativ guten Mobilfunkversorgung ausreichend Gewicht
beigemessen werden (BGE 133 II 64, E. 5.2 und 5.3; BGE 133 II 321, E. 4.3.4).

10 Um diesem offentlichen Interesse spezifisch Rechnung zu tragen, hat das Bundesgericht bereits mehr-
fach festgehalten, dass Mobilfunkanlagen in der Bauzone grundsatzlich zulassig sein miissen, soweit sie
der Abdeckung derselben dienen (BGE 133 II 353 E. 4.2; Urteile des Bundesgerichts 1C_229/2011, E. 2.4.1
und 1C 328/2007, E. 3). Die Planungshoheit (iber die Mobilfunknetze muss damit bei den Betreibern ver-
bleiben.

Dialogmodell statt Regelung flr Vorverfahren

11 Art. 60 Abs. 2 und 3 des revidierten Bau- und Zonenreglements enthalten Vorschriften fiir das Vorver-
fahren und insbesondere die Standortwahl fiir Mobilfunkanlagen.

12 Eine solche Vorschrift ist unnétig, da bereits die Vereinbarung Uber die Standortevaluation und -koordi-
nation zwischen dem Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement des Kantons Luzern, vertreten durch die
Dienststelle Raumentwicklung, Wirtschaftsférderung und Geoinformation (rawi), vom Oktober 2008 exis-
tiert. In diesem sogenannten "Dialogmodell" wurden diese Fragen bereits geregelt. Es liegen somit schon
klare und konkrete Vorgaben fiir das Vorgehen in solchen Fallen vor. Die Einzelheiten fiir das

Vorgehen konnen der genannten Vereinbarung entnommen werden. Damit wurde bereits fiir alle Beteilig-
ten Rechtssicherheit geschaffen. Es besteht deshalb weder Raum noch eine Notwendigkeit fiir solche Be-

stimmungen.

13 Das schweizweit etablierte Dialogmodell regelt das Vorgehen bereits detailliert, weshalb die entspre-
chenden Bestimmungen zu streichen und dadurch zu ersetzen sind.

3. Streichung der Koordination von Mobilfunkanlagen

14 Art. 60 Abs. 4 der revidierten BZR verlangt, dass in jedem Fall eine Koordination mit bestehenden

Mobilfunkanlagen zu priifen sei. Falls die Priifung ergebe, dass eine Koordination aufgrund der anwendba-
ren Vorschriften mdoglich sei, sei die neue Anlage am bestehenden Standort zu erstellen.

15 Fir die Koordination von Mobilfunkanlagen besteht in § 43 der Planungs- und Bauverordnung ("PBV")
bereits eine kantonale Norm. Demnach sind die Standorte fiir die Errichtung Mobilfunkanlagen aufeinander
abzustimmen. Bei ihrer Auswahl und Festlegung sind namentlich der Schutz der Orts- und Landschaftsbilder
und der Natur- und Kulturobjekte zu beachten und die Auswirkungen auf die Bevdlkerung, etwa durch
Mehrfachnutzung der Standorte, so gering als mdglich zu halten.

16 In diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass eine Zusammenlegung der Sendeanlagen auf wenige
konzentrierte Standorte nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts und des Luzerner Kantonsgerichts
nicht generell anzustreben ist. Innerhalb des Siedlungsgebiets ist eine Konzentration von Mobilfunkanlagen
auf wenige Standorte insofern regelmassig unerwiinscht, als sie zu einer Erhéhung der Strahlungsbelastung
in der Umgebung fiihrt und in vielen Fallen die Anlagegrenzwerte gemass NISV nicht eingehalten werden
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kénnten. Um im Sinne von § 43 Satz 2 PBV die Auswirkungen auf die Bevélkerung so gering wie mdglich
zu halten, kann daher unter Umsténden anstatt einer Mehrfachnutzung vielmehr eine Dekonzentration der
Standorte angezeigt sein. (Urteil des Bundesgerichts 1A.140/2003, E. 3.3; Urteil des Verwaltungsgerichts
Luzern vom 18. August 2005, Fallnummer V 04 374_2, LGVE 2005 II Nr. 7, E. 6c.)

17 Im Sinne der obigen Ausflihrungen beantragen die Einsprecherinnen somit die Streichung der Passagen
betr. Koordination der Mobilfunkanlagen.

4. Streichung der Priifung der Notwendigkeit von Mobilfunkanlagen

18 Der revidierte Art. 60 Abs. 6 BZR sieht vor, dass in Wohnzonen, in den Kernzonen sowie in den Wohn-

und Arbeitszonen visuell wahrnehmbare Mobilfunkanlagen nur zuldssig sein sollen, wenn sie notwendig
seien und einen funktionalen Bezug aufweisen wirden.

19 Vorliegend stellt sich die Frage, was mit der geforderten "Notwendigkeit" einer Mobilfunkanlage gemeint
ist. Dies wird nicht naher ausgefiihrt, weshalb die Bestimmung von Vornherein zu wenig bestimmt ist.

20 Im Ubrigen ist auf die bundesgerichtliche Rechtsprechung zu verweisen, wonach objektive Bediirfnis-
nachweise im Widerspruch zum Interesse an einem wirksamen Wettbewerb zwischen den Mobilfunkanbie-
terinnen stehen wiirden. Der Zugang zu und die Errichtung von Fernmeldeinfrastruktur, d.h. im vorliegen-
den Fall einer Mobilfunkanlage, diirfe nicht von einem (staatlich festgestellten) objektiven Bedarf an Mobil-
funk-Abdeckung abhangen; die Entscheidung, ein Gebiet mit Mobilfunk zu versorgen und

dazu eine Antenne zu errichten, solle vielmehr bei den Mobilfunkanbieterinnen selbst liegen (Urteil des
Bundesgerichts 1C_547/2022, E. 4.4). Dementsprechend hat das Bundesgericht im genannten Entscheid
betr. Die Gemeinde Sufers vom 19. Mdrz 2024 bestatigt, dass samtliche Bedlirfnisnachweise im kantonalen
und kommunalen Recht in Bezug auf das Baugebiet unzuldssig seien.

21 Mit der gewahlten Formulierung der verlangten "Notwendigkeit" einer Mobilfunkanlagen liegt ein
Verstoss gegen das Bestimmtheitsgebot vor, welches Teilgehalt des Legalitatsprinzips ist. Eventualiter ist
darauf hinzuweisen, dass damit ein Bedirfnisnachweis gemeint sein kdnnte, was jedoch nach der zitierten
Rechtsprechung des Bundesgerichts unzuldssig ware, weshalb der entsprechende Passus zu streichen ist.
Streichung der Asthetik-Klauseln

22 Art. 60 Abs. 6 der revidierten BZR enthalt fiir bestimmte Zonen (Wohnzonen, Kernzone, Dorfzone sowie
in der Wohn- und Arbeitszone) eine Asthetik-Klausel. Demnach seien Mobilfunkanlagen insbesondere be-
zlglich Einsehbarkeit, Farbgestaltung und Kontrast zur baulichen und landschaftlichen Umgebung unauf-
fallig zu gestalten.

23 Nach § 143 Abs. 2 PBG/LU sind Mobilfunkanlagen zuldssig, ausser wenn das Interesse am Schutz be-
deutender Orts- und Landschaftsbilder, geschichtlicher Statten oder Natur- und Kunstdenkmaler das Inte-
resse an den mit den Anlagen empfangbaren Informationen (berwiegt.

24 Das Luzerner Kantonsgericht hat hierzu festgehalten, dass diese Norn eine grundsatzliche Zulassigkeit
entsprechender Aussenanlagen - vorbehaltlich einer abweichenden Interessenabwadgung - nur in Bezug auf
die Einordnung in das Orts- und Landschaftsbild bzw. in Bezug auf geschichtliche Statten sowie Natur- und
Kunstdenkmadler formuliere. Dies schliesse die Méglichkeit nicht aus, dass eine Gemeinde Antennenanlagen
aus anderen Griinden in bestimmten Gebieten als allgemein unzuldssig erklére, sofern dabei Gbergeordne-
tes Recht beachtet werde. Bereits aus § 143 Abs. 3 PBG sei ersichtlich, dass die grundsatzliche Zuldssigkeit
gemass § 143 Abs. 2 PBG nur insoweit gelte, als dem nicht andere - namentlich umweltrechtliche - Best-
immungen entgegenstiinden. Die Bestimmung von § 143 Abs. 3 PBG sei bloss deklaratorischer Natur.
Vorbehalten seien ebenso Einschrankungen durch das PBG selbst wie auch durch kommunale Bau- und
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Nutzungsvorschriften gestitzt auf §§ 34 und 36 PBG, die nicht den Schutz von Orts- und Landschaftsbil-
dern, von geschichtlichen Statten und von Natur- und Kunstdenkmalern betreffen wiirden. Insofern ver-
bleibe den kommunalen Planungstragern im Rahmen von §§ 34 und 36 PBG die volle Regelungskompetenz
hinsichtlich des Schutzes vor ideellen Immissionen. Zusammengefasst lasst § 143 Abs. 2 PBG somit keinen
Raum fiir weitergehende kommunale Asthetik-Klauseln, da diese nicht den

Schutz vor ideellen Immissionen bezwecken (Urteil des Kantonsgerichts Luzern vom 9. April 2004, Fallnum-
mer 7H 13 38, LGVE 2014 IV Nr. 14, E. 2.3).

25 Im Ubrigen stellen die Einsprecherinnen nicht partout in Abrede, dass solche Vorschriften aus ortspla-
nerischer Sicht unter Umstanden erstrebenswert sein konnen. Allerdings gehen die absolut gehaltenen
Formulierungen in Art. 60 Abs. 6 der revidierten BZR deutlich zu weit, soweit ihnen (iberhaupt eine rechts-
relevante Bestimmtheit zukommt, und greifen damit in unverhaltnismassiger Weise in die Wirtschafts- und
Informationsfreiheit der Einsprecherinnen ein. Dazu im Einzelnen:

26 Asthetische und architektonische Vorschriften fiir Mobilfunkanlagen diirfen nicht dazu filhren, dass ein
vollsténdiges Verbot von visuell wahrnehmbaren Mobilfunkanlagen resultiert, da dies unverhaltnismassig
ware. Eine solch weitreichende Restriktion kame bei strenger Auslegung nahezu einem Bauverbot gleich,
da Mobilfunkanlagen ein bestimmtes funktionsbedingtes Aussehen haben und grundsatzlich keine gestal-
terischen Optionen in Abzug auf die Asthetik und die Architektur von Mobilfunkanlagen bestehen. Asthetisch
und architektonisch gute Losungen sowie eine ruhige Gesamtwirkung von Mobilfunkanlagen sind bereits
aufgrund von deren technischen Gegebenheiten nur sehr beschrankt mdglich. Allein aus diesem Grund
dirfte eine Baubewilligung fir eine Mobilfunkanlage deshalb nicht verweigert werden.

27 Wie gut sich eine Mobilfunkanlage architektonisch eingliedern lasst, hangt insbesondere vom Gebaude
ab, auf welchem sie erstellt werden soll, sowie von der Dimension der Anlage (was wiederum von den
Anforderungen an die Anlage abhdngt), zum anderen aber auch von der fraglichen Fassade bzw. vom
fraglichen Dach. Auf all diese Elemente haben die Einsprecherinnen praktisch keinen Einfluss. Es ist dem-
nach unrealistisch, dass sich fiir Mobilfunkanlagen stets einwandfreie architektonische bzw. asthetische
Losungen finden lassen. Das Gegenteil ist der Fall, ldsst es sich doch regelmdssig schlicht nicht vermeiden,
dass Mobilfunkanlagen als technische Aufbauten deutlich erkennbar sind.

28 Mobilfunkanlagen sind zudem auf exponierte Standorte angewiesen, da sie das Versorgungsgebiet sozu-
sagen "Uberblicken" missen. Mobilfunkanlagen stellen damit — als rein technische Anlagen - meist einen
gewissen Kontrast zum baulichen Umfeld dar, der allenfalls als stérend empfunden werden kann. Die Ein-
sprecherinnen sind als Konzessionarinnen allerdings rechtlich verpflichtet, die Dienste einer zuverldassigen
und erschwinglichen, dem wirksamen Wettbewerb ausgesetzten Grundversorgung allen Bevélkerungskrei-
sen anzubieten. Diese Vorgaben dirfen nicht durch einen zu strengen Massstab bei der Beurteilung der
Frage der Einordnung der Mobilfunkanlage ins Orts- und Landschaftsbild unterlaufen werden.

29 Zusammengefasst versprechen die angefochtenen Bestimmungen etwas, was sie aus Griinden der Ver-
haltnismassigkeit sowie in Anbetracht der effektiven funktechnischen und radioplanerischen Gegebenheiten
nicht zu erfiillen vermdgen. Die angefochtenen Regelungen sind nicht geeignet, um sie einer verfassungs-
und gesetzeskonformen Auslegung zuzufiihren.

30 Neben der Kaskadenordnung kame mit diesen Vorschriften fiir die Einsprecherinnen damit noch eine
zusatzliche, ausserst weitreichende Restriktion hinzu. Faktisch wiirden kaum noch geeignete Standorte
Ubrigbleiben. Kommt hinzu, dass fiir die wenigen verbleibenden Standorte natirlich noch die Bereitschaft
der Eigentlimerschaft bestehen muss, ihre Liegenschaft fiir den Bau einer Mobilfunkanlage zur Verfiigung
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zu stellen. Aus den genannten Griinden sind die vorgeschlagenen Passagen in Art. 60 Abs. 6 der revidierten
BZR ersatzlos zu streichen.

31 Schliesslich ist zu bemerken, dass fiir die Einsprecherinnen nicht nachvollziehbar ist, weshalb andere
Antennen unterschiedlich behandelt werden (vgl. Art. 60 Abs. 7 des revidierten BZR).

Einspracheverhandlung

Auf eine Einspracheverhandlung wurde gemass Mitteilung des vertretenden Rechtsanwalts Dr. iur. Stefan
Eichenberger vom 20. Dezember 2024 verzichtet.

Antrag des Gemeinderates

Die Antrdge werden zur Abweisung beantragt.

Erwdagungen des Gemeinderates

Zu Antrag 1:
Von Seiten Einsprecherin wird das Dialogmodell fiir die Bewilligung von Mobilfunkantennen beantragt. Bei

dieser Form der Standortsuche ist die Gemeinde in der Pflicht. Schldgt ein Mobilfunkanbieter einen nicht
geeigneten Standort fiir eine Antenne vor, muss die Gemeinde einen Vorschlag fiir einen besseren Standort
erarbeiten. Die Gemeinde wird dabei als Bewilligungsbehdrde stark in die Standortdefinition involviert, was
einerseits rechtlich als schwierig erachtet wird und andererseits Ressourcen bindet.

Die im neuen Bau- und Zonenreglement aufgenommenen Abldaufe des Konsultationsmodells und Kaska-
denmodells nehmen die Anbieter in die Pflicht, geeignete Standorte zu suchen. Sie missen darlegen, wa-
rum ein Standort nicht in einer weniger empfindlichen Zone mdglich ist. Das Bundesgericht hat das Kaska-
denmodell flr zuldssig erkldrt. Hinzu kommt, dass der Artikel in der aufgelegten Form positiv vorgepriift
und in verschiedenen Gemeinden im Kanton Luzern bereits mit gleichem Wortlaut in Kraft ist. Die Regelung
wie sie im neuen Bau- und Zonenreglement enthalten ist, soll daher beibehalten werden.

Zu Antrag 2:
Es werden keine Verfahrenskosten erhoben.

9.2 Giitlich erledigte Einsprachen

Bis 12. November 2025 wurden insgesamt 28 Einsprachen zuriickgezogen.

= Einsprache Bundesamt fiir Riistung armasuisse

Einsprache vom 12. Juni 2025 durch das Bundesamt fiir Rlistung armasuisse, vertreten durch Oskar Lan-
gensand, Murmattweg 6, 6000 Luzern 30.

Einspracheriickzug

Mit Schreiben vom 6. November 2025 wurde die Einsprache zurlickgezogen.

Antrag des Gemeinderates

Aufgrund des Einspracheriickzugs ist die Einsprache im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegege-
setzes (VRG) als erledigt zu erklaren.
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= Einsprache Bundesamt fiir Strassen ASTRA

Einsprache vom 30. Mai 2024 durch das Bundesamt fiir Strassen ASTRA, handelnd durch Thomas Riietschi,
Brihlstrasse 3, 4800 Zofingen.

Einspracheriickzug

Mit Schreiben vom 27. August 2025 wurde die Einsprache zuriickgezogen.

Antrag des Gemeinderates

Aufgrund des Einspracheriickzugs ist die Einsprache im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegege-
setzes (VRG) als erledigt zu erklaren.

= Einsprache CKW AG

Einsprache vom 11. Juni 2024 durch die CKW AG, Taschmattstrasse 4, 6015 Luzern, handelnd durch Kata-
rina Nowak und Yanick Bregnard.

Einspracheriickzug

Am 27. November 2024 wurde zwischen der Einsprecherin und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 19. Mai 2025 wurde die Einsprache zurlickgezogen.

Antrag des Gemeinderates

Aufgrund des Einsprachertickzugs ist die Einsprache im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegege-
setzes (VRG) als erledigt zu erklaren.

m  Einsprache Emmi Schweiz AG

Einsprache vom 10. Juni 2024 durch die Emmi Schweiz AG, Seetalstrasse 200, 6032 Emmen, vertreten
durch René Kiindig und Thomas Arnold.

Einspracheriickzug

Mit Schreiben vom 12. Oktober 2025 wurde die Einsprache zurlickgezogen.

Antrag des Gemeinderates

Aufgrund des Einspracheriickzugs ist die Einsprache im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegege-
setzes (VRG) als erledigt zu erklaren.

= Einsprache Erbengemeinschaft Otto Biihimann

Einsprache vom 10. Juni 2024 durch die Erbengemeinschaft Otto Biihimann, handelnd durch Ruth Buch-
Biihimann, Peter Biihimann und Otto Biihimann, Im Hubel 2, 6020 Emmenbriicke, vertreten durch RA Peter
Kriesi, Tschimperlin Lotscher Schwarz AG, Lowenstrasse 3, 6000 Luzern.

Einspracheriickzug

Am 9. Dezember 2024 wurde zwischen der Einsprecherin und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 22. Oktober 2025 wurde die Einsprache zuriickgezogen.

Antrag des Gemeinderates

Aufgrund des Einspracheriickzugs ist die Einsprache im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegege-
setzes (VRG) als erledigt zu erklaren.

m  Einsprache Gebr. Amberg Generalunternehmung AG

Einsprache vom 11. Juni 2024 durch die Gebr. Amberg Generalunternehmung AG, Obergrundstrasse 108,
6005 Luzern vertreten durch Rechtsanwalt Elias Mattmann-Fries, Tschimperlin Létscher Schwarz AG, L6-
wenstrasse 3, Postfach, 6000 Luzern 6.
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Einspracheriickzug

Am 11. Dezember 2024 wurde zwischen der Einsprecherin und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 8. Oktober 2025 wurde die Einsprache zuriickgezogen.

Antrag des Gemeinderates

Aufgrund des Einspracherilickzugs ist die Einsprache im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegege-
setzes (VRG) als erledigt zu erklaren.

= Einsprache Hammer Autocenter AG

Einsprache vom 5. Juni 2024 durch die Hammer Auto Center AG, Riieggisingerstrasse 61, 6021 Emmen-
briicke, vertreten durch Jirg Hammer und Jost Hammer.

Einspracheriickzug

Am 9. Dezember 2024 wurde zwischen dem Einsprecher und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 20. Oktober 2025 wurde die Einsprache zuriickgezogen.

Antrag des Gemeinderates

Aufgrund des Einsprachertickzugs ist die Einsprache im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegege-
setzes (VRG) als erledigt zu erkléren.

= Einsprache Hedwig Jost

Einsprache vom 11. Juni 2024 durch Hedwig Jost, Sprengihthe 4, 6020 Emmenbricke.
Einspracheriickzug

Mit Schreiben vom 12. Dezember 2024 wurde die Einsprache zuriickgezogen.

Antrag des Gemeinderates

Aufgrund des Einspracheriickzugs ist die Einsprache im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegege-
setzes (VRG) als erledigt zu erklaren.

= Einsprache Josef Hofstetter

Einsprache vom 11. Juni 2024 durch Josef Hofstetter, Meierhofweg 3, 6032 Emmen, lic. iur. Urs Litolf,
Kanzlei Luzernerstrasse Kriens, Luzernerstrasse 51a, 6010 Kriens.

Einspracheriickzug

Am 25. November 2024 wurde zwischen dem Einsprecher und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 3. Februar 2025 wurde die Einsprache zuriickgezogen.

Antrag des Gemeinderates

Aufgrund des Einspracheriickzugs ist die Einsprache im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegege-
setzes (VRG) als erledigt zu erklaren.

= Einsprache Josef Wicki

Einsprache vom 11. Juni 2024 durch Josef Wicki, Winzigen 1, 6014 Luzern.

Einspracheriickzug

Mit Schreiben vom 18. November 2024 wurden die Einsprachepunkte gegen die Revision der Ortsplanung
zuriickgezogen.

Antrag des Gemeinderates

Aufgrund des Einsprachertickzugs ist die Einsprache zu den Punkten der Revision der Ortsplanung im Sinne
von § 109 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes (VRG) als erledigt zu erklaren.
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m  Einsprache Luzerner Pensionskasse (LUPK)

Einsprache vom 6. Juni 2024 durch die Luzerner Pensionskasse, Zentralstrasse 7, Postfach 3439, 6002
Luzern vertreten durch Salvatore Talerico und Raphael Furrer.

Einspracheriickzug

Am 14. November 2024 wurde zwischen der Einsprecherin und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 5. November 2025 wurde die Einsprache zurlickgezogen.

Antrag des Gemeinderates

Aufgrund des Einspracheriickzugs ist die Einsprache zu den Punkten der Revision der Ortsplanung im Sinne
von § 109 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes (VRG) als erledigt zu erklaren.

= Einsprache Matthys Immobilien AG

Einsprache vom 11. Juni 2024 durch die Matthys Immobilien AG, mit Sitz in Sarnen, handelnd durch die
laut Handelsregister kollektiv zu zweien zeichnungsberechtigten Felix Matthys, von Zurich, in Zirich, und
Evelyne Matthys, von Zirich, in Zirich, vertreten laut Managementvertrag durch die Fundamenta Group
(Schweiz) AG, mit Sitz in Zug, 6300 Zug, Poststrasse 4a, handelnd durch die laut Handelsregister kollektiv
zu zweien zeichnungsberechtigen Ferreira, Ricardo, von Unterageri, in Unterageri und Blecheler, Benjamin
Dominik, von Schwyz, in Bubikon.

Einspracheriickzug

Am 12. Dezember 2024 wurde zwischen der Einsprecherin und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 8. April 2025 wurde die Einsprache zuriickgezogen.

Antrag des Gemeinderates

Aufgrund des Einspracheriickzugs ist die Einsprache im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegege-
setzes (VRG) als erledigt zu erklaren.

= Einsprache Miteigentiimergemeinschaft Burger

Einsprache vom 7. Juni 2024 durch die Miteigentiimergemeinschaft Burger bestehend aus Patrizia Burger
Grosclaude, rue du Musée 2, 2000 Neuchatel; Marianne Burger Smith, Vy-d'Etra 3, 2000 Neuchatel; RA
Philipp Burger, Neumattstrasse 29, 6048 Horw, alle vertreten durch RA Philipp Burger, iur.team Anwalts-
kanzlei Luzern, Metzgerrainle 9, 6004 Luzern.

Einspracheriickzug

Am 25. November 2024 wurde zwischen der Einsprecherin und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 29. Januar 2025 wurde die Einsprache zuriickgezogen.

Antrag des Gemeinderates

Aufgrund des Einspracheriickzugs ist die Einsprache im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegege-
setzes (VRG) als erledigt zu erklaren.

= Einsprache Miteigentiimergemeinschaft GS 2047 Emmen

Einsprache vom 10. Juni 2024 durch die Miteigentiimergemeinschaft GS 2047 Emmen, c/o Pablo Hunziker,
Gaali 14, 6026 Rain bestehend aus Maria Jesus Luisa Hunziker, Pablo Frausto Giacomino Hunziker, Teresa
Marina Hunziker, Juan Javier Walter Hunziker.

Einspracheriickzug

Mit Schreiben vom 4. Oktober 2025 wurde die Einsprache zuriickgezogen.

Antrag des Gemeinderates

Aufgrund des Einsprachertickzugs ist die Einsprache im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegege-
setzes (VRG) als erledigt zu erklaren.
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= Einsprache moyreal immobilien ag

Einsprache vom 11. Juni 2024 durch moyreal immobilien ag, mit Sitz in Sarnen, 6056 Kagiswil, Kern-
serstrasse 15, handelnd durch schriftliche Vollmacht durch Valentin Mdller, von Zirich in Stafa und Christian
Grewe-Rellmann, von Zirich in Zdrich.

Einspracheriickzug

Am 19. Dezember 2024 wurde zwischen der Einsprecherin und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 10. April 2025 wurde die Einsprache zuriickgezogen.

Antrag des Gemeinderates

Aufgrund des Einspracheriickzugs ist die Einsprache im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegege-
setzes (VRG) als erledigt zu erklaren.

= Einsprache Otto Biihimann 1

Einsprache vom 11. Juni 2024 durch Otto Biihimann, Riffigring 3, 6020 Emmenbriicke.
Einspracheriickzug

Am 11. Dezember 2024 wurde zwischen dem Einsprecher und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 12. Oktober 2025 wurde die Einsprache zurlickgezogen.

Antrag des Gemeinderates

Aufgrund des Einspracheriickzugs ist die Einsprache im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegege-
setzes (VRG) als erledigt zu erklaren.

= Einsprache Otto Biihimann 2

Einsprache vom 11. Juni 2024 durch Otto Biihimann, Riffigring 3, 6020 Emmenbriicke.
Einspracheriickzug

Am 11. Dezember 2024 wurde zwischen dem Einsprecher und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 12. Oktober 2025 wurde die Einsprache zurlickgezogen.

Antrag des Gemeinderates

Aufgrund des Einspracheriickzugs ist die Einsprache im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegege-
setzes (VRG) als erledigt zu erklaren.

= Einsprache Personalfiirsorgestiftung der Anliker AG Bauunternehmung und weitere

Einsprache vom 11. Juni 2024 durch die Personalfiirsorgestiftung der Anliker AG Bauunternehmung, Mei-
erhoflistrasse 18, 6020 Emmenbriicke; Stiftung Pensionskasse der Anliker AG Bauunternehmung, Mei-
erhoflistrasse 18, 6020 Emmenbriicke; Gesellschaft fiir Immobilien-Anlagewerte AG, Hemschlenstrasse 16,
6006 Luzern; Verima Verwaltungs und Immobilien AG, Meierhéflistrasse 18, 6020 Emmenbriicke; Anliker
AG Immobilien, Meierhoflistrasse 18, 6020 Emmenbriicke; Ciag Immobilien AG, Luzern c/o Luzerner Kan-
tonalbank AG, Pilatusstrasse 12, 6003 Luzern alle vertreten durch RA Maurus Scheuber, Brack & Partner
AG, Werftestrasse 2, 6005 Luzern.

Einspracheriickzug

Am 17. Dezember 2024 wurde zwischen der Einsprecherin und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 25. Februar 2025 wurde die Einsprache zuriickgezogen.

Antrag des Gemeinderates

Aufgrund des Einspracheriickzugs ist die Einsprache im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegege-
setzes (VRG) als erledigt zu erklaren.
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= Einsprache Peter Blum

Einsprache vom 22. Mai 2024 durch Peter Blum, Rothenburgstrasse 36, 6020 Emmenbriicke.
Einspracheriickzug

Am 25. November 2024 wurde zwischen dem Einsprecher und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 7. November 2025 wurde die Einsprache zuriickgezogen.

Antrag des Gemeinderates

Aufgrund des Einspracheriickzugs ist die Einsprache im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegege-
setzes (VRG) als erledigt zu erklaren.

= Einsprache Peter Stocker

Einsprache vom 10. Juni 2024 durch Peter Stocker, Erlenstrasse 112, 8832 Wollerau.
Einspracheriickzug

Am 30. Oktober 2024 wurde zwischen dem Einsprecher und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 16. Oktober 2025 wurde die Einsprache zurlickgezogen.

Antrag des Gemeinderates

Aufgrund des Einspracheriickzugs ist die Einsprache im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegege-
setzes (VRG) als erledigt zu erklaren.

= Einsprache Pius Suter

Einsprache vom 11. Juni 2024 durch Pius Suter, Erlenring 1, 6020 Emmenbriicke.

Einspracheriickzug

Am 27. November 2024 wurde zwischen dem Einsprecher und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 7. November 2025 wurde die Einsprache zurlickgezogen.

Antrag des Gemeinderates

Aufgrund des Einsprachertickzugs ist die Einsprache im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegege-
setzes (VRG) als erledigt zu erklaren.

= Einsprache Priska Dommen-Wyler

Einsprache vom 16. Juni 2025 durch Priska Dommen-Wyler, Lindenhof 401, 5064 Wittnau.
Einspracheriickzug

Mit Schreiben vom 10. November 2025 wurde die Einsprache zuriickgezogen.

Antrag des Gemeinderates

Aufgrund des Einspracheriickzugs ist die Einsprache im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegege-
setzes (VRG) als erledigt zu erklaren.

= Einsprache René Fischer

Einsprache vom 10. Juni 2024 durch René Fischer, Herdschwandstrasse 35, 6020 Emmenbriicke.
Einspracheriickzug

Am 18. Dezember 2024 wurde zwischen dem Einsprecher und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 20. Februar 2025 wurde die Einsprache zuriickgezogen.

Antrag des Gemeinderates

Aufgrund des Einspracheriickzugs ist die Einsprache im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegege-
setzes (VRG) als erledigt zu erklaren.

134



= Einsprache Richli AG

Einsprache vom 15. Mai 2024 durch die Richli AG, Neuenkirchstrasse 18a, 6020 Emmenbriicke, vertreten
durch Tobias Richli.

Einspracheriickzug

Am 31. Oktober 2024 wurde zwischen der Einsprecherin und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 3. Oktober 2025 wurde die Einsprache zurlickgezogen.

Antrag des Gemeinderates

Aufgrund des Einspracheriickzugs ist die Einsprache im Sinne von § 109 des Verwaltungsre chtspflegege-
setzes (VRG) als erledigt zu erklaren.

= Einsprache Sabina Brigger

Einsprache vom 2. Juni 2024 durch Sabina Brigger, Sonnbiel 30, 6024 Hildisrieden.

Einspracheriickzug

Mit Schreiben vom 27. September 2025 wurde die Einsprache zuriickgezogen.

Antrag des Gemeinderates

Aufgrund des Einspracheriickzugs ist die Einsprache im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegege-
setzes (VRG) als erledigt zu erklaren.

= Einsprache SBB AG

Einsprache vom 10. Juni 2024 durch die SBB AG, Immobilien — Grundstlicksmanagement, Bahnhofstrasse
12, 4600 Olten, vertreten durch Sven Zollinger und Céline Kohler.

Einspracheriickzug

Am 28. November 2024 wurde zwischen der Einsprecherin und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 22. Oktober 2025 wurde die Einsprache zurilickgezogen.

Antrag des Gemeinderates

Aufgrund des Einspracheriickzugs ist die Einsprache im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegege-
setzes (VRG) als erledigt zu erklaren.

= Einsprache Wohnbaugenossenschaft Emmen

Einsprache vom 11. Juni 2024 durch die Wohnbaugenossenschaft Emmen, Heubdachliring 8, 6020 Emmen-
briicke, handelnd durch Kilian Zwyssig, von Schattdorf, in Buochs und Toni Niederberger, von Dallenwil in
Engelberg.

Einspracheriickzug

Am 5. Dezember 2024 wurde zwischen der Einsprecherin und der Gemeinde eine Einspracheverhandlung
durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 21. Marz 2025 wurde die Einsprache zuriickgezogen.

Antrag des Gemeinderates

Aufgrund des Einspracheriickzugs ist die Einsprache im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegege-
setzes (VRG) als erledigt zu erklaren.

= Einsprache Yvonne und Adrian Weber

Einsprache vom 5. Juni 2024 durch Yvonne und Adrian, Sprengihthe 7, 6020 Emmenbriicke.
Einspracheriickzug

Am 5. Dezember 2024 wurde zwischen der Einsprecherin und dem Einsprecher und der Gemeinde eine
Einspracheverhandlung durchgefiihrt. Mit Schreiben vom 5. November 2025 wurde die Einsprache zuriick-
gezogen.
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Antrag des Gemeinderates
Aufgrund des Einspracheriickzugs ist die Einsprache im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegege-
setzes (VRG) als erledigt zu erklaren.

10. Prognostiziertes Bevolkerungsentwicklung

Der Bund hat den Kantonen den Auftrag gegeben, die Bauzonenreserven nicht ber den erwarteten Bedarf
der nachsten 15 Jahre hinaus zu erweitern. Der Kanton Luzern hat zu diesem Zweck das «Luzerner Bauzo-
nen Analyse Tool (LUBAT)» erarbeitet. Mittels verschiedener Faktoren, wie zum Beispiel der Bevélkerungs-
dichte pro Quadratmeter je Zonenart, werden die theoretischen Bevolkerungspotenziale berechnet, die
innerhalb der geplanten Bauzonen Platz finden.

Der Kanton Luzern errechnet diese Potenziale regelmassig pro Gemeinde und vergleicht diese mit der
bestehenden und der prognostizierten Bevolkerungszahl. So zeigt sich, ob eine Gemeinde fiir die prognos-
tizierte Bevolkerungszahl noch ausreichend, zu wenig oder zu viel Bauzonen hat. Je nachdem kdnnen da-
rauf basierend Einzonungen begriindet werden oder aber auch Auszonungen erforderlich werden.

Der neue Zonenplan bietet geméass LUBAT-Berechnung eine Kapazitat fir 37'500 Bewohnerinnen und Be-
wohner. Das liegt ca. 1'200 Personen (iber dem gemdss Kanton erwarteten Wachstum fiir Emmen bis ins
Jahr 2038 mit 36’300 Bewohnerinnen und Bewohnern. Fir Emmen bedeutet das, es werden keine neuen
Einzonungen fiir Wohnnutzungen erforderlich und kénnten auch nicht begriindet werden. Bereits das Sied-
lungsleitbild hat die Entwicklung hin zu rund 37'000 Einwohnerinnen und Einwohnern in Emmen bis ins
Jahr 2035 prognostiziert.

Der bestehende Zonenplan hat gemdass Berechnungen des LUBAT eine theoretische Kapazitdt von 35'100
Einwohnerinnen und Einwohnern. Im Vergleich ermdglicht der neue Zonenplan demnach rund 2400 Per-
sonen mehr als der rechtskraftige Zonenplan.

Wichtig ist zu beachten, dass es sich um theoretische Zahlen handelt, die dazu dienen, eine Vergleichbarkeit
zwischen den Gemeinden und eine einheitliche Handhabung der Frage nach Ein- oder Auszonungsge-
meinde zu ermdglichen. Die Zahlen spiegeln nicht das realistische Entwicklungspotenzial des Zonenplans
wider. Es wird nicht beriicksichtigt, dass beispielsweise heute Potenziale in bebauten Zonen kaum genutzt
werden und auch in Zukunft kaum genutzt werden. Die neu geschaffenen Potenziale liegen zudem mehr-
heitlich in den Zentrumszonen. Die Wohnzonen bleiben in Ruhe und die Verdichtungsmdglichkeiten bewe-
gen sich in einem untergeordneten Mass.

Aufgrund der Anderungen zwischen der 1. Lesung im Einwohnerrat und der 2. Lesung im Einwohnerrat
sind keine wesentlichen Anderungen fiir die Bevélkerungsprognose entstanden.

11. Wiirdigung

Der Kanton wirdigt in seinem Vorprifungsbericht die Gesamtrevision der Ortsplanung Emmen wie folgt:
«Die vorliegende Gesamtrevision der Ortsplanung basiert auf dem stéddtebaulichen Gesamtkonzept wel-
ches die Gemeinde Emmen im Jahr 2019 erarbeitet hat. Als strategisches Planungsinstrument zeigt dieses
die angestrebte rdaumliche Entwicklung bis zum Zeitraum 2040-2050 auf und zielt damit etwas (ber den
Planungshorizont einer Ortsplanung (Rund 15 Jahren; Art. 15 Abs. 1 RPG) hinaus. Im Vordergrund der
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Gesamtrevision stehen die Starkung der Standortqualitéten, eine qualitativ hochwertige Siedlungsentwick-
lung nach Innen, lebenswerte Quartiere, ein attraktives und durchidssiges Verkehrsnelz sowie die Siche-
rung und Aufwertung von Frei- und Erholungsrédumen.

Im Rahmen der Erarbeitung der Unterlagen zur Gesamtrevision der Ortsplanung wurden die Schwerpunkte
der kiinftigen rdaumliichen Entwicklung frihzeitig erkannt, mit Betroffenen erdrtert und richtungsweisend
formuliert. Die Unterlagen zur Gesamtrevision der Ortsplanung wurden vom 6. Mai bis 4. September 2022
zur offentlichen Mitwirkung freigegeben. Der Einbezug der Bevdlkerung, Unternehmen, Vereine und von
Interessierten Kreisen wurde vorbildlich lber eine eigene Projektwebsite (https.//qualitaet-emmen.ch) mit
verschiedenen Veranstaltungen durchgefiihrt.

Der Gemeinde Emmen ist es gelungen, basierend auf quartierbasierten A nalysen mit viel En-
gagement eine sorgfiltige und beispielhafte Planungsgrundlage fiir ihre kiinftige Entwicklung
zu erarbeiten. Das im Zonenplanentwurf vorgesehene Wachstum findet im Wesentlichen innerhalb der
bestehenden Bauzone statt. Vorschriften zur qualitdtsvollen Verdichtung (Koordinationsaufgabe [KA] S2-3
des kantonalen Richtplans 2009, teilrevidiert 2015 [KRP]) sind im Bau- und Zonenreglement (BZR) u.a. in
Art. 3 (Bauen mit Qualitdt), Art. 4 (Stadtbildkommission), Art. 7 (Qualitdtssichernde Verfahren) und — mit-
telbar — Art. 63 (Schutz vor Wérmeeinwirkung) vorgesehen. Diese werden begriisst. Dariiber hinaus halten
wir fest, dass die Umsetzung der aufgezeigten Massnahmen von der Gemeinde mit der notwendigen Sorg-
falt dauerhaft unterstiitzt und begleitet werden muss. Nur so kann der eingeschlagene Weg der qualitéts-
orientierten Innenentwicklung konsequent weitergegangen und umgesetzt werden.»

Der Gemeinderat schatzt diese Wiirdigung von Seiten Kanton und schliesst sich ihr an. Es ist ihm bewusst,
dass das vorliegende Paket der Gesamtrevision umfangreich und umfassend ist. Gleichzeitig erkennt er die
Chancen, die Voraussetzungen und Vorgaben fiir die kiinftige Entwicklung der Gemeinde Emmen so ganz-
heitlich und aufeinander abgestimmt weiterdenken zu kénnen. Die vorliegenden Teilgeschafte funktionieren
(weitgehend) unabhangig voneinander, sie entfalten aber erstim Gesamten ihre ganze Wirkung. Das Ge-
samtpaket ist im Detail aufeinander abgestimmt und austariert.

Wichtig ist es dem Gemeinderat darauf hinzuweisen, dass durch die neuen Vorgaben niemand verpflichtet
wird, aktiv etwas an seinem Bestand zu éndern. Die Bestimmungen und Vorgaben kommen erst dann zum
Tragen, wenn eine bauliche oder eine Nutzungsveranderung anstehen.

Die hohe Qualitdt und das grundsatzliche Einverstandnis mit dem eingeschlagenen Weg spiegeln sich in
der positiven Grundhaltung des Einwohnerrats in der 1. Lesung und auch in der Tatsache, dass in zwei
offentlichen Auflagen insgesamt «nur» 49 Einsprachen gegen das Gesamtpaket der Revision der Ortspla-
nung eingegangen sind, von denen 28 zurlickgezogen wurden. Die Mehrzahl der Riickziige konnte aufgrund
von Kompromissfindungen erreicht werden.

Die zur Abweisung beantragten Einsprachen betreffen Inhalte, deren Beibehalt wichtig flir die Gesamtstra-
tegie der Ortsplanung Emmen sind und der Gemeinderat daher keine Kompromissfindung erreichen konnte.
Der Gemeinderat ist Uberzeugt, dass mit den vorliegenden Unterlagen zur Gesamtrevision zukunftswei-
sende Planungsgrundlagen geschaffen werden, die das Motto «Qualitdét Emmen» Realitat werden zu lassen.
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12. Antragan den Einwohnerrat

Gestiitzt auf den vorliegenden Bericht und die entsprechenden Entscheidvorschldge unterbreitet der Ge-

meinderat dem Einwohnerrat folgende Antrage:

1. Genehmigung der Gesamtrevision der Ortsplanung, namentlich das Bau- und Zonenreglement, der
Zonenplan, der Plan zur Strassenraumgestaltung und der Teilzonenplan Gewasserraum West und Ost.

nHauna—de Raalaman har dia Ahcta nd \/arkah han avaly am nd D a edle

2. Einsprache von Bruno Bucher und weitere
- Abweisung der Antrage 1, 2, 3, 5, 7, 10, 11.
- Abweisung der Antrage 8, 9 und 13 soweit sie die Parzellen 1512, 1536, 1888, 1889 GB Emmen
betreffen.
- FErledigterklarung der Antrage 4, 6 und 12 in Folge Gegenstandslosigkeit.
- Erledigterklarung der Antrage 8, 9 und 13 soweit sie die Parzellen 514, 1860, 1 861, 1862, 1882,
1883, 1884, 1886, 1887, 1959, 1960, 1961 GB Emmen betreffen in Folge Gegenstandslosigkeit.
3. Einsprache von Eva und Rolf Arnold Thalmann
- Abweisung der Antrage 1 und 2 soweit sie die Parzellen 1512, 1536, 1888, 1889 GB Emmen be-
treffen.
- Abweisung der Antrége 3, 4,5, 7,9, 10
- Erledigterklarung der Antrage 6 und 8 in Folge Gegenstandslosigkeit.
- FErledigterklarung der Antréage 1 und 2 soweit sie die Parzellen 514, 1860, 1861, 1862, 1882, 1883,
1884, 1886, 1887, 1959, 1960, 1961 GB Emmen betreffen in Folge Gegenstandslosigkeit.
4. Einsprache von Johanna und Urs Meier-Schnyder
- Abweisung der Antrage 1, 2, 3, 5, 7, 10, 11
- Abweisung der Antrage 8, 9 und 13 soweit sie die Parzellen 1512, 1536, 1888, 1889 GB Emmen
betreffen.
- Erledigterklarung der Antrage 4, 6 und 12 in Folge Gegenstandslosigkeit.
- FErledigterklarung der Antrége 8, 9 und 13 soweit sie die Parzellen 514, 1860, 1861, 1862, 1882,
1883, 1884, 1886, 1887, 1959, 1960, 1961 GB Emmen betreffen in Folge Gegenstandslosigkeit.
5. Einsprache von Eveline und Heinz Bachmann
- Abweisung der Antrége 1, 2, 3, 5, 7, 10, 11
- Abweisung der Antrége 8, 9 und 13 soweit sie die Parzellen 1512, 1536, 1888, 1889 GB Emmen
betreffen.
- FErledigterklarung der Antrage 4, 6 und 12 in Folge Gegenstandslosigkeit.
- Erledigterklarung der Antrage 8, 9 und 13 soweit sie die Parzellen 514, 1860, 1861, 1862, 1882,
1883, 1884, 1886, 1887, 1959, 1960, 1961 GB Emmen betreffen in Folge Gegenstandslosigkeit.
6. Abweisung der Einsprache von Susanna Iarrobino
Einsprache der Interessenvertretung Grundeigentiimer im Gebiet Geisselermoos und Holzhof
- Abweisung Antrag 1 soweit er die Uberarbeitung des Wildtierkorridors betrifft.
- FErledigterklarung Antrag 1 soweit er die Begehung vor Ort betrifft.
- Abweisung Antrag 2.
- FErledigterklarung Antrag 3 und 4 in Folge Gegenstandslosigkeit.
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10.

11.
12.
13.

14.
15.

16.

17.
18.
19.

20.
21.
22.
23.

Einsprache von Ruedi Kopfli

- Abweisung Antrag 1 soweit er die Uberarbeitung des Wildtierkorridors betrifft.

- FErledigterklarung Antrag 1 soweit er die Begehung vor Ort betrifft.

- Abweisung Antrag 2.

- FErledigterklarung Antrag 3, 4 und 5 in Folge Gegenstandslosigkeit.

Abweisung der Einsprache von Daniel Wolfisberg

Einsprache von BirdLife, Pro Natura, WWF

- Erledigterklarung Antrag 1 in Folge Gegenstandslosigkeit.

- Abweisung Antrag 2.

Abweisung der Einsprache von Ueli Suter

Abweisung der Einsprache von Peter Steinmann

Einsprache von Monika Wespi

- Abweisung Antrag 1 und 3

- Erledigterklarung Antrag 2 in Folge Gegenstandslosigkeit.

Abweisung der Einsprache von Karl Bossard

Einsprache von Susanna Fontana-Scherer und Yvonne Ruth Scherer Okle

- Abweisung Antrag 1, 2, 3, 4 und 6.

- FErledigterklarung des Antrags 5 infolge Gegenstandslosigkeit.

Einsprache von Erbengemeinschaft Hans und Maria Ammann-Wicki

- Erledigterklarung Antrag 1 in Folge Einspracheriickzugs.

- Abweisung Antrag 2.

- FErledigterklarung Antrag 3 in Folge Gegenstandslosigkeit.

Abweisung der Einsprache Anliker AG Invest

Abweisung der Einsprache von B5 Invest AG

Einsprache der Carmona AG

- Abweisung Antrag 1 und 4.

- Abweisung Antrag 3 soweit er die generelle Ermdglichung von Wohnnutzungen in der Spezialzone
Listrig betrifft.

- Erledigterklarung Antrag 2 in Folge Gegenstandslosigkeit.

- FErledigterklarung Antrag 3 soweit er die Mdglichkeit von Dienstleistungsnutzungen in der Spezial-
zone Listrig betrifft in Folge Gegenstandslosigkeit.

Nichteintreten auf die Einsprache der MAR Immoinvest AG

Abweisung der Einsprache von Hans Miiller-Bachler GmbH

Abweisung der Einsprache von Swisscom (Schweiz) AG, Sunrise GmbH, Salt Mobile SA

Erledigterklarung der folgenden Einsprachen im Sinne von § 109 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes

(VRG) in Folge Einsprachertickzugs:

- Einsprache Bundesamt flr Ristung armasuisse vom 12. Juni 2025

- Einsprache Bundesamt fiir Strassen ASTRA vom 30. Mai 2024

- Einsprache CKW AG vom 11. Juni 2024

- Einsprache Emmi Schweiz AG vom 10. Juni 2024

- Einsprache Erbengemeinschaft Otto Bihlmann vom 10. Juni 2024

- Einsprache Gebr. Amberg Generalunternehmung AG vom 11. Juni 2024

- Einsprache Hammer Autocenter AG vom 5. Juni 2024
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24.

25.

26.

27.
28.

- Einsprache Hedwig Jost vom 11. Juni 2024

- Einsprache Josef Hofstetter vom 11. Juni 2024

- Einsprache Josef Wicki vom 11. Juni 2024

- Einsprache Luzerner Pensionskasse vom 6. Juni 2024

- Einsprache Matthys Immobilien AG vom 11. Juni 2024

- Einsprache Miteigentimergemeinschaft Burger vom 7. Juni 2024

- Einsprache Miteigentiimergemeinschaft GS 2047 vom 10. Juni 2024

- Einsprache moyreal immobilien ag vom 11. Juni 2024

- Einsprache Otto Blhlmann 1 vom 11. Jun i2024

- Einsprache Otto Blihlmann 2 vom 11. Juni 2024

- Einsprache Personalfiirsorgestiftung der Anliker AG Bauunternehmung und weitere vom 11. Juni
2024

- Einsprache Peter Blum vom 22. Mai 2024

- Einsprache Peter Stocker vom 10. Juni 2024

- Einsprache Pius Suter vom 11. Juni 2024

- Einsprache Priska Dommen-Wyler vom 16. Juni 2025

- Einsprache René Fischer vom 10. Juni 2024

- Einsprache Richli AG vom 15. Mai 2024

- Einsprache Sabina Brigger vom 2. Juni 2024

- Einsprache SBB AG vom 10. Juni 2024

- Einsprache Wohnbaugenossenschaft Emmen vom 11. Juni 2024

- Einsprache Yvonne und Adrian Weber vom 5. Juni 2024

Genehmigung der Teildanderung Deponie Haliswil, namentlich den Teilzonenplan Haliswil und die Tei-

landerung des Bau- und Zonenreglements Deponie Typ A und B.

Genehmigung der Anpassung des Bebauungsplans Feldbreite, namentlich die Sonderbauvorschriften

und den Situationsplan.

Die Genehmigung durch den Regierungsrat des Kantons Luzern bleibt vorbehalten.

Dieser Beschluss unterliegt dem fakultativen Referendum.

Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug dieses Beschlusses beauftragt.

Emmenbriicke, 19. November 2025 22—Nevember—20623

Fir den Gemeinderat:

Ramona Gut-Rogger Patrick Vogel
Gemeindeprasidentin Gemeindeschreiber
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Beilagen:

Das Gesamtpaket der Revision der O rtsplanung umfasst folgende v erbindliche Unterlagen, die durch den Einwohnerrat zu beschliessen sind:

1 Bau- und Zonenreglement (BZR) vom 10. November 2025

2 Zonenplan 1:5'000 inkl. Gefahrenkarte vom 10. November 2025

3. Plan zur Strassenraumgestaltung vom 10. November 2025

4 Teilzonenplan Gew dsserraum West und O st 1:5'000 vom 10. November 2025

5 Teilanderung Deponie Haliswil

5.1 Teilzonenplan Deponie Haliswil vom 10. November 2025

5.2  Teilanderung Bau- und Zonenreglement Deponie Typ A und B vom 10. November 2025
6. Anpassung des Bebauungsplans Feldbreite an das neue Recht

6.1  Sonderbauv orschriften vom 10. November 2025

6.2  Situationsplan vom 10. November 2025

Zur Orientierung liegen vor:

7. Planungsbericht nach Art. 47 RPV inkl. Anhdnge vom 10. November 2025

7.1 Beilage 1: Bau- und Zonenreglement (BZR) inkl. Erlduterungen vom 10. November 2025

7.2 Beilage 2: Anderungen des Zonenplans im Detail; Q uartierbetrachtung vom 10. November 2025

7.3 Beilage 3: Planungsbericht Gew &sserraum vom 10. November 2025

7.4  Beilage 4: Planungsbericht Deponie Haliswil mit Rodungsgesuch und Unterlagen zum Deponie-V orprojekt vom 10. November 2025
8. Anderungsplan gegeniiber rechtskréftigem Zonenplan 1:5'000 vom 10. November 2025

9. Aufhebung kantonaler Baulinien Haliswil und Waldibriicke in Zusammenhang mit der Gew dsserraumfestlegung vom 3. Juni 2023
10. Plan Gefahrengebiete 1:5'000 vom 10. November 2025

11.  Siedlungsleitbild Emmen

12.  Stadtebauliches Gesamtkonzept Emmen

13.  Kantonaler V orpriifungsbericht zur Gesamtrevision vom 29. September 2023

14.  Kantonaler V orpriifungsbericht zur Teilzonenplandnderung Deponie Haliswil vom 5. Juni 2023

15.  Mitwirkungsbericht vom 13. November 2023 vom 16. November 2023
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