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Gemeinde Hergiswil, Erganzung zum Vorpriifungsbericht vom

21. Januar 2021 (Gesamtrevision der Ortsplanung 2020): Einzonungen
in den Gebieten Luegetelmatte und Under Schniderbure sowie Aus-
zonungen in den Gebieten Luegetelmatte, Fiirbech und Bachhalde

Vorprifungsbericht

gemass § 19 des Planungs- und Baugesetzes (PBG)

Sehr geehrter Herr Gemeindeprasident
Sehr geehrte Ratsmitglieder

Mit Schreiben vom 18. Oktober 2021 ersuchen Sie um die erganzende Vorprifung der im
Betreff erwahnten Ein- und Auszonungen im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung.
Dazu aussern wir uns wie folgt:

A. EINLEITUNG

1. Ausgangslage

Das Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement (BUWD) hat die Gesamtrevision der Orts-
planung der Gemeinde Hergiswil b. Willisau mit Bericht vom 21. Januar 2021 vorgepruft. Die
Vorlage wurde als gut und weitgehend vollstandig erarbeitet sowie als grosstenteils recht-
und zweckmassig beurteilt. Gemass Ihrem Schreiben vom 18. Oktober 2021 haben nach
Abschluss der Vorprifung diverse einheimische Betriebe sowie die Soziale Baugenossen-
schaft Pro Hergiswil Baulandbedarf angemeldet. Mit der vorliegenden Anpassung sollen die
raumplanerischen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines einheimischen Betriebs und
die Bauabsichten der sozialen Baugenossenschaft Pro Hergiswil geschaffen und gleichzeitig
schlecht bebaubare Flachen zugunsten von Einzonungen fir Entwicklungen an besser ge-
eigneten Orten ausgezont werden.
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Am 25. November 2021 hat hierzu eine Sitzung zwischen der Gemeinde Hergiswil b.
Willisau, dem Ortsplaner sowie der Dienststelle Raum und Wirtschaft (rawi) stattgefunden.
Im Anschluss wurden die Unterlagen aufgrund der Riickmeldungen der Dienststelle rawi be-
reinigt und zur Vorprufung erneut eingereicht. Der vorliegende Vorprufungsbericht bertck-
sichtigt die Ergebnisse dieser Sitzung.

2. Beurteilungsdokumente

Folgendes Planungsinstrument ist nachtraglich vorzuprifen:
- Zonenplan Siedlung (1:2'000), Entwurf vom 3. Dezember 2021.

Als Grundlage fur die Beurteilung dienen folgende Unterlagen:

- Planungsbericht vom 9. Dezember 2021;

- Erhebung Fruchtfolgeflachen im Rahmen der Ortsplanungsrevision, Bericht vom 2. De-
zember 2021;

- LUBAT-Berechnung vom 7. Dezember 2021;

- Vereinbarung betreffend kompensatorische Einzonung mit Mehrwertabgabe und Realisie-
rungsverpflichtung vom 4. Mai 2021;

- Vereinbarung betreffend kompensatorische Auszonung sowie Entschadigung vom 7. Juli
2021;

- Schreiben des BUWD vom 23. August 2021.

Der Planungsbericht fur den vorliegenden Nachtrag zur Gesamtrevision der Ortsplanung
genugt den gestellten Anforderungen gemass Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV).
Die eingereichten Unterlagen sind vollstandig und zweckmassig dargestellt. Der notwendige
Uberprifungs- und Anpassungsbedarf kann dem Kapitel B. enthommen werden.

3. Vernehmlassungsverfahren

Folgende, von der Dienststelle rawi (zustandiger Projektleiter: William Barbosa; 041 228 51
93) zur Vernehmlassung eingeladene Stellen haben sich schriftlich zur Revisionsvorlage ge-
aussert:

- Dienststelle Landwirtschaft und Wald (lawa) am 21. Dezember 2021;

- Dienststelle Verkehr und Infrastruktur (vif) am 22. Dezember 2021;

- Dienststelle Umwelt und Energie (uwe) am 3. Januar 2022.

Zu lhrer Information erhalten Sie je eine Kopie dieser Stellungnahmen. Die Dienststellen la-
wa und vif haben zu den vorliegenden Unterlagen keine Bemerkungen. Die in der Stellung-
nahme der Dienststelle uwe enthaltenen Antrage sind im vorliegenden Bericht integriert.

B. BEURTEILUNG

1. Einzonung der Teilparzelle Nr. 154 (Gebiet Luegetelmatte) und Auszonung der Par-
zellen Nrn. 155 (Gebiet Luegetelmatte) und 202 (Gebiet Furbech)

Im Planungsbericht wird ausgefuhrt, dass das einheimische Unternehmen «Kurmann Beda-
chungen / Spenglerei AG» derzeit in der Landwirtschaftszone ansassig sei und fir seine
kinftige Entwicklung einen Standort in der Arbeitszone benétige. Damit kdnne der Betrieb
seine Lager an aktuell verschiedenen Standorten in einem Betrieb zusammenfassen. Daflr
vorgesehen ist die Einzonung der Teilparzelle Nr. 154 (Gebiet Luegetelmatte) in die Arbeits-
zone im Umfang von 2'483 m?.
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Dem Planungsbericht kann ein umfassender Uberblick iber das Flachenmanagement in den
Arbeitszonen Luegetelmatte und Fiirbech entnommen werden. Daraus ergibt sich, dass in
diesen Arbeitszonen keine uniberbauten Flachen innerhalb der Bauzone fiir die Umsiedlung
des Unternehmens «Kurmann Bedachungen / Spenglerei AG» zur Verfugung stehen. Die
Parzelle Nr. 155 (Gebiet Luegetelmatte) ist aufgrund des Schiesslarms nicht mobilisierbar
und wird im Sinne einer Kompensation im Umfang von 1'688 m? ausgezont. Die Nachbarpar-
zelle Nr. 157 soll bereits fur die Kompensation der Einzonung auf den Teilparzellen Nrn. 51
und 52 im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung ausgezont werden. Die Parzelle

Nr. 202 (Gebiet Furbech) wird fir eine kurzfristige Erweiterung des angrenzenden Betriebs
auf der Parzelle Nr. 812 zwar bendtigt, jedoch nicht vollumfanglich, weshalb ein Teil der Par-
zelle im Sinne einer Kompensation im Umfang von 1'207 m? ebenfalls ausgezont wird. Die
Ubrigen unuberbauten Flachen sind als strategische Entwicklungsreserven flir bestehende
Betriebe reserviert.

Das Vorgehen ist aus Ubergeordneter Sicht zweckmassig. Die Umsiedlung von ansassigen
Betrieben ausserhalb der Bauzone in eine Bauzone tragt dem Trennungsgrundsatz zwischen
Bauzone und Nichtbauzone Rechnung und entspricht dem kantonalen Richtplan (KRP; Ko-
ordinationsaufgabe [KA] R1-5 und S1-6). Das von der Gemeinde aufbereitete Flachenma-
nagement in der Arbeitszone ist vorbildlich und bietet einen nachvollziehbaren Uberblick tiber
die Verflugbarkeit der untiberbauten Flachen in den kommunalen Arbeitszonen. Fir Neu-
einzonungen in die Arbeitszone sind zwar i.d.R. gemass KRP (KA S1-6 und S1-7) keine
kompensatorischen Auszonungen erforderlich, die vorliegend vorgenommenen Auszonungen
tragen jedoch zu einer haushalterischen Bodennutzung bei, was wir begrissen.

Gemass Planungsbericht ist der Standort auf der Teilparzelle Nr. 154 fur die Umsiedlung des
Betriebs «Kurmann Bedachungen / Spenglerei AG» geeignet. Die Flachen grenzen an das
Arbeitsgebiet Luegetelmatte an, sind mit der bestehenden Strasse entlang des Grundstticks
Nr. 399 erschlossen und weisen eine gute Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen Verkehr auf.
Die Begrundung ist nachvollziehbar.

Die Erfullung der Kriterien flir Neueinzonungen gemass KA S1-6 sowie §§ 39a und 39c PBG
(Erhaltung des Kulturlandes und Fruchtfolgeflachen) wird im Planungsbericht ausfihrlich
aufgezeigt. Aus Ubergeordneter Sicht sind die Ausfiihrungen der Gemeinde nachvollziehbar.
Die Abgrenzung der einzuzonenden Flachen beruht auf einem Vorprojekt vom 19. Oktober
2021 und ist auf das Notwendige beschrankt. Gestitzt auf das Bodengutachten vom

2. Dezember 2021 sind die einzuzonenden Flachen von Fruchtfolgeflachen (FFF) betroffen.
Aus den obigen Ausfuhrungen geht hervor, dass ein Uberwiegendes Interesse an der
Einzonung der Teilparzelle Nr. 154 besteht, womit der Beanspruchung von FFF zugestimmt
werden kann. Gemass Planungsbericht konnen samtliche FFF durch die Auszonungen aus
den Arbeitszonen Luegetelmatte und Furbech kompensiert werden, was wir zustimmend zur
Kenntnis nehmen.

Im Ergebnis kann die raumplanerische Zweckmassigkeit der Einzonung der Teilparzelle

Nr. 154 in die Arbeitszone im Umfang von 1'617 m? aufgezeigt und die Erfillung der Kriterien
des KRP (KA R1-5 und S1-6) sowie von § 39a und 39c PBG nachgewiesen werden. Der
Einzonung kann zugestimmt werden.

Der Fachbereich Larm der Dienststelle uwe weist auf die larmschutzrechtlichen
Anforderungen aufgrund des Schiesslarms auf der Parzelle Nr. 154 hin. Die Hinweise der
Dienststelle uwe sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu bertcksichtigen.

Im Weiteren weisen wir darauf hin, dass im Rahmen des Einzonungsverfahrens die Rick-
baupflicht bei Aufgabe der gewerblich genutzten Lager in der Landwirtschaftszone vertraglich
zu sichern und mit der Umsiedlung des Unternehmens «Kurmann Bedachungen / Spenglerei
AG» in die Bauzone zu vollziehen ist.
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2. Einzonung im Gebiet Under Schniderbure (Parzelle Nr. 36) mit kompensatorischer
Auszonung im Gebiet Bachhalde (Parzellen Nrn. 330 und 789)

Gemass Planungsbericht beabsichtigt die soziale Baugenossenschaft Pro Hergiswil auf der
Parzelle Nr. 36 eine Wohnuberbauung namentlich fur junge Einwohnerinnen und Einwohner
in der Gemeinde Hergiswil b. Willisau zu realisieren. Gemass Ideenstudie vom 18. Oktober
2021 sei der Bau von zwei dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern vorgesehen. Dafir sollen
Flachen im Umfang von 1'617 m? in die Wohnzone B eingezont werden. Gemass Planungs-
bericht sei die Verausserung der bendtigten Flachen auf der Parzelle Nr. 36 an die soziale
Baugenossenschaft Pro Hergiswil mit Vereinbarungen gesichert.

Die Erfullung der Kriterien fir Neueinzonungen gemass KA S1-6 und den §§ 39a und 39c
PBG (Erhaltung des Kulturlandes und Fruchtfolgeflachen) wird im Planungsbericht
ausfuhrlich aufgezeigt. Aus Ubergeordneter Sicht sind die Ausfihrungen der Gemeinde
nachvollziehbar. Durch die Einzonung sollen attraktive Wohnraume sowohl fir die altere
Generation als auch fur junge Familien angeboten werden, was einen wichtigen Beitrag zur
Starkung der Attraktivitat der Gemeinde Hergiswil b. Willisau sowie des Luzerner Hinterlands
als Wohnstandort leistet. Das Vorhaben stellt eine angemessene Verdichtung des
Siedlungsgebiets dar. Die einzuzonenden Flachen sind zudem auf das Notwendige
beschrankt und die Erschliessung mit dem &ffentlichen Verkehr ist in guter Qualitat und in
unmittelbarer Nahe vorhanden.

Als Kompensationsgemeinde hat Hergiswil b. Willisau einwohnerkapazitatsrelevante
Einzonungen flachengleich durch Auszonungen zu kompensieren (KRP; KA S1-7). Dies
erfolgt durch die flachengleiche Auszonung von Flachen in der Wohnzone A auf den
Parzellen Nrn. 330 und 789. Die kompensatorische Auszonung ist zweckmassig, weil diese
Flachen am Siedlungsrand liegen und topografisch schwierig bebaubar sind. Die Zuweisung
der einzuzonenden Flachen in die Wohnzone B wird projektbezogen begrindet. Das
Vorhaben der sozialen Baugenossenschaft Pro Hergiswil weist gemass |deestudie vom

18. Oktober 2021 eine Uberbauungsziffer (UZ) von 0.27 auf, wahrend in der Wohnzone A
eine UZ von 0.19 gilt. Vor diesem Hintergrund stellt die die Auszonung von Flachen der
Wohnzone A zugunsten einer Einzonung in die Wohnzone B eine raumplanerisch
gewulnschte Verdichtung dar.

Anlasslich des Einzonungsgesuchs wurde die Bauzonenkapazitat der Gemeinde Hergiswil b.
Willisau anhand des Luzerner Bauanalysentools (LUBAT) aktualisiert. Die Berechnung vom
7. Dezember 2021 zeigt, dass der Bauzonenbedarf pro Einwohner auch mit der
kompensatorischen Ein- und Auszonung reduziert werden kann.

Gemass dem Bodengutachten vom 2. Dezember 2021 beanspruchen die Einzonungen FFF.
Die obigen Ausfiihrungen ergeben allerdings, dass ein Uberwiegendes Interesse an der
Einzonung der Teilparzelle Nr. 36 besteht, und der FFF-Beanspruchung zugestimmt werden
kann. Gemass Planungsbericht kbnnen 400 m? FFF durch die Auszonungen aus den
Arbeitszone Luegetelmatte und Firbech (vgl. oben) kompensiert werden. Der Fachbereich
Boden der Dienststelle uwe weist darauf hin, dass fur die Genehmigung der Vorlage ein FFF-
Kompensationsprojekt mittels Bodenverbesserungsmassnahmen im Umfang von 1'200 m?
vorzuweisen ist. Das FFF-Kompensationsprojekt ist spatestens mit dem Genehmigungsge-
such aufzubereiten und vorzulegen. Wir verweisen auf das Merkblatt Erhalt und
Kompensation von Fruchtfolgeflachen vom Juni 2019.

Im Ergebnis kann die raumplanerische Zweckmassigkeit der Einzonung der Teilparzelle

Nr. 36 in die Wohnzone B im Umfang von 1'617 m? aufgezeigt und die Erflllung der Kriterien
des KRP (KA S1-6 und S1-7) sowie von § 39a und 39c PBG nachgewiesen werden, sofern
die beanspruchenden FFF im Umfang von 1'200 m? kompensiert werden. Der Einzonung
kann unter Berlcksichtigung dieser Auflage zugestimmt werden.
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3. Prazisierung der Stellungnahme vom 6. Dezember 2019 bzgl. Auszonung der Teil-
parzelle Nr. 201

Auf lhren Wunsch prazisieren wir unsere Stellungnahme vom 6. Dezember 2019 (Kapitel B.
3.7) betreffend den Umgang mit einer allfalligen Auszonung im Gebiet Flrbech: Eine Auszo-
nung der Teilparzelle Nr. 201, auf der ein Landwirtschaftsgebaude steht, ist rechtlich mdglich
und raumplanerisch sinnvoll. Die Stellungnahme halt lediglich fest, dass eine solche Auszo-
nung nicht zur Kompensation von Einzonungen angerechnet werden darf, weil die Flache
bereits Uberbaut ist. Eine solche Kompensation ware unzulassig, da es sich bei der Auszo-
nung um eine Bereinigung des Zonenplans aufgrund des tatsachlichen Bestands handelt.
Aus kantonaler Sicht steht jedoch einer Auszonung der Flache nichts im Wege. Ob die Aus-
zonung weiterverfolgt werden soll, liegt im Gemeindeermessen.

C. ERGEBNIS

Der im Entwurf vorliegende Nachtrag zur Gesamtrevision der Ortsplanung kann insgesamt
als gut und weitgehend vollstandig erarbeitet sowie als grésstenteils recht- und zweckmassig
beurteilt werden. Aufgrund der vorangehenden Ausflihrungen ergibt sich, dass er unter Be-
achtung der zuvor angefiihrten Vorbehalte mit den kantonal- und bundesrechtlichen Grund-
lagen und Vorgaben Ubereinstimmt.

Die Vorlage kann weiterbearbeitet und fur die Beschlussfassung durch die Stimmberechtig-
ten vorbereitet werden. Nach der Verabschiedung ist die Nutzungsplanung dem Regierungs-
rat zur Genehmigung einzureichen.

Freundliche Grisse
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Pascal Wyss-Kohler. "

Leiter Rechtsdienst ;_.f
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Beilagen:
- Kopien aller Stellungnahmen
Kopie an (inkl. Beilagen):

- Kost+Partner AG, Industriestrasse 14, Postfach, 6210 Sursee
- Dienststelle Landwirtschaft und Wald

- Dienststelle Verkehr und Infrastruktur

- Dienststelle Umwelt und Energie

- Dienststelle Raum und Wirtschaft, Abteilung Raumentwicklung
- Rechtsdienst Bau-, Umwelt- und Wirtschaftsdepartement
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