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Sehr geehrter Herr Gemeindeprdsident, sehr geehrte Damen und Herren Gemeinderdte, sehr geehrter
Herr Gemeindeschreiber

Im vorliegenden Einwendungsverfahren zur der Gesamtrevision der Nutzungsplanung dussere ich mich
im Namen und Auftrag des Einwenders und stelle Ihnen folgende

Antrage

1.

Die Einwendung sei gutzuheissen.

2. Der nordliche Teil des Grundstiicks Nr. 896, GB Emmetten im Umfang von 4’016 m? (bisher W3)
sei vollstandig in der Bauzone zu belassen und der Wohnzone 11¢c (W11c) zuzuweisen.

3. Eventuell sei ein Teil des Grundstiicks Nr. 896, GB Emmetten der Zone fiir 6ffentliche Zwecke
und allenfalls der Verkehrszone zuzuweisen.

4. Eventuell sei der mittlere Teil des Grundstiicks Nr. 896, GB Emmetten im Umfang von
ca. 1'609 m? (bisher W3) nicht der Wohnzone 11c (W11c), sondern der Kernzone 14 (K14) zuzuwei-
sen.

5. Eventuell sei der in der Landwirtschaftszone liegende Teil des Grundstiicks Nr. 896, GB Emmet-
ten nicht mit einer Landschaftsschutzzone zu tberlagern.

6. Es sei Vormerk zu nehmen, dass bei einer allfalligen Auszonung des Grundstiicks Nr. 896, GB
Emmetten die Gemeinde Emmetten entsprechend der ausgezonten Flache eine Entschadigung
aus materieller Enteignung von CHF 3'252'960.00 zu bezahlen habe.

7. Es sei auf dem Grundstiick Nr. 896, GB Emmetten ein Augenschein durchzufiihren.

8. Es sei eine Einwendungsverhandlung durchzufiihren.

0. Unter Kostenfolgen zulasten der Gemeinde.

Begriindung

A. Formelles

1

Der unterzeichnende Rechtsanwalt ist bevollmdchtigt.

Beweis Urkunde Vollmacht vom 17. Juni 2023 einwender Bel. 1
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Die offentliche Auflage der Gesamtrevision der Nutzungsplanung Emmetten dauert bis am
6. Dezember 2024. Mit der vorliegenden Eingabe ist die Frist zur Einreichung einer Einwendung
gewahrt.

Einwendungsbefugnis

Im Zonenplanverfahren kann wahrend der Auflagefrist beim Gemeinderat gegen den Zonenplan
sowie das Bau- und Zonenreglement schriftlich mit Begriindung und Antragen eine Einwendung
erhoben werden (Art. 19 Abs. 1 PBG). Die Befugnis zur Einreichung von Einwendungen richtet sich
nach der Gesetzgebung liber die Verwaltungsrechtspflege (Art. 170 Abs. 1 PGB). Gemadss Art. 6ob
Abs. 1 VRG richtet sich das Einwendungsverfahren unter dem Vorbehalt abweichender
Bestimmungen sinngemass nach Art. 70, 73-75 und Art. 79 VRG. Nach Art. 60a Abs. 2 und Art. 6ob
Abs. 1i.v.m. Art. 70 Abs. 1 VRG ist vorliegend zur Einreichung einer Einwendung insbesondere
berechtigt, wer durch die Gesamtrevision der Nutzungsplanung besonders berlhrt ist und ein
schutzwiirdiges Interesse an der Aufhebung oder Anderung der Gesamtrevision der
Nutzungsplanung hat.

Das Bundesgericht erachtet dabei jedes praktische oder rechtliche Interesse als schutzwiirdig,
sofern der Beschwerdefiihrer durch den angefochtenen Entscheid starker als jedermann
betroffen ist und in einer besonderen, beachtenswerten, nahen Beziehung zur Streitsache steht
(BGE 13111 587 E. 2.1).

Edwin Wirsch ist Eigentiimer des Grundstiick Nr. 896, GB Emmetten. Das Grundstiick ist von der
geplanten Gesamtrevision der Nutzungsplanung unmittelbar betroffen, da das Grundstiick
Nr. 896, GB Emmetten teilweise (im Umfang von 4'016 m?) neu der Landwirtschaftszone LW
zugeteilt werden soll. Durch die geplante Teil Umzonung wird der Einwender direkt und
unmittelbar in seiner Eigentumsrechten eingeschrankt. Eine Umzonung von der Wohnzone 3 zur
Landwirtschaftszone verhindert die geplante Bebauung des Grundstiicks. Die damit
einhergehende Wertverminderung des Grundstiicks wdre mit erheblichen finanziellen Einbussen
fiir den Einwender verbunden. Folglich sind die rechtlichen, wirtschaftlichen und tatsichlichen
Interessen des Einwenders besonders beriihrt und daher in jedem Fall schutzwiirdig.

Der Einwender ist somit ohne Weiteres von der geplanten Gesamtrevision der Nutzungsplanung
als Grundeigentiimer direkt betroffen und dementsprechend zur vorliegenden Einwendung
legitimiert.

Ausgangslage

Ist-Situation

Das Grundstiick Nr. 896, GB Emmetten liegt zu 30 % in der Dorfzone D3A, zu 55 % in der
Wohnzone W3 und zu 15 % in der Landwirtschaftszone LW. Die Dorfzone D3A ist nach Art. 6 Abs. 2
des Bau- und Zonenreglements der Gemeinde Emmetten (nachfolgend BZR) fiir o6ffentliche
Bauten, Wohnbauten, Geschdfts- und Dienstleistungsbetriebe sowie madssig stérende
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Gewerbebetriebe zuldssig, sofern sie sich mit dem gewachsenen Charakter des Ortskerns,
Zentrums oder Dorfes vereinbaren lassen. Die Wohnzone 3W ist nach Art. g Abs. 1 des BZR fir
Wohnbauten bestimmt.

Die Fliche der Dorfzone D3A und der Wohnzone W3, welche zusammen 85 % der
Grundstiickfliche des Grundstiicks Nr. 896, GB Emmetten ausmacht und sich in der Bauzone
befindet, untersteht zudem einer Gestaltungsplanpflicht.

OREB-Kataster Nidwalden

anion . Kataster der dffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkungen

THEMEN AUSZUG LIEGENSCHAFT

Grundstiick 896 in Emmetten a
EGRID: CH340534788971 3.
Fldche: 10181 m2 Auszug  Ored
Drucken  Abfrage
Betroffene Themen Ao
Nutzungsplanung -
Deckkraft:  80% L ]
Typ Anteil in%
Wohnzone W3, W3 [ 625mi  55% v
Landwirtschaftszone, L 1518m? 15% v
Ubriges Gemeindegebiet 1md <1% w
Dorfzone D3A, D3A 345m? 0% v
Zone mit Gestattungsplanpflicht [:j 8670 m?  85% v
‘ ‘-\
| —)
\mn
Rechtsvorschriften ‘ A ©2023 LK/ 5W18 51 Cn: topo, Ubrige Daten: GYS«D o
nentrglement e
E ‘\J\- ST

Abbildung 1: Ausschnitt OREB-Kataster Nidwalden, Grundstiick Nr. 896, GB Emmetten

Die Parzelle Nr. 896, GB Emmetten liegt teilweise in der Dorfzone. Es handelt sich um die Matte
neben der Kirche, was in der Ortsbezeichnung «Kirchmatt» zum Ausdruck kommt. Die Schule und
die Feuerwehr sind in der unmittelbaren Nachbarschaft angesiedelt. Das Gebiet ist mit dem
offentlichen Verkehr sehr gut erschlossen; die Bushaltestelle «Post» ist nur ca. 150m entfernt.

Abbildung 2: Ausschnitt Google Maps
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Gesamtrevision der Nutzungsplanung

Der Zonenplan der Gemeinde Emmetten weist gemdss den bundesrechtlichen Vorgaben (Bun-
desgesetz (iber die Raumplanung [RPG, SR 700]) eine zu grosse Kapazitdt nicht Gberbauter
Wohnbauzonen auf. Die Gemeinde Emmetten ist deshalb verpflichtet, die Bauzone zu
redimensionieren. Der Gemeinderat hat aus diesem Grund am 7. April 2015 eine Planungszone
(ber insgesamt 4.5 ha Bauland erlassen. Das Grundstiick des Einwenders war nicht Teil dieser
Planungszone.

Aufgrund der nachtraglich iberarbeiteten kantonalen Richtplanung wurden die Kapazititen der
Bauzonen (Wohn- und Mischzonen) in den Gemeinden des Kantons Nidwalden neu Gberprift. Im
Bericht zum Richtplan 2017 wurde daraufhin behérdenverbindlich festgelegt, dass die Wohn- und
Mischzonen der Gemeinde Emmetten die zugestandenen Wachstumsgrenzen um insgesamt
7.5 ha Giberschreiten. Der kantonale Richtplan sieht vor, dass Gemeinden mit zu grossen Bauzonen
diese in den kommenden Jahren anpassen mussen.

Der Gemeinderat plante im Rahmen einer Teilrevision der Nutzungsplanung, insgesamt 5.7 ha
(davon 5.27 ha kapazitdtsrelevant fiir Wohnen) aus den Bauzonen in nicht kapazitatsrelevante
Zonen zu Uberfiihren. Allerdings wurden an der Gemeindeversammlung vom 27. Mai 2021
verschiedene Einwendungen gutgeheissen, sodass schiiesslich nur noch 2.48 ha (davon 2.29 ha
kapazitatsrelevant fir Wohnen) Bauzone riick- bzw. umgezont wurden.

Im Zuge der Genehmigung der Teilrevision entschied die Baudirektion des Kantons Nidwalden,
aufgrund der umfassenden Abwdgungen, die im Rahmen der Revision erfolgt waren, eine
Planungszone (ber alle an der Gemeindeversammlung gutgeheissenen Einwendungen
auszuscheiden. Diese erste kantonale Planungszone trat am 24. November 2021 in Kraft. Der
Einwender war davon nicht betroffen.

Die Teilrevision 2021 mit den Riickzonungen wurde vom Regierungsrat mit Beschluss Nr. 168 vom
4. April 2023 nicht genehmigt. Daraufhin wurden die Flichen der Teilrevision, die zur
Genehmigung eingereicht worden waren sowie als einziges zusatzliches Grundstiick, jenes des
Einwenders, mit einer neuen kantonalen Planungszone (zweite kantonale Planungszone) belegt.
Der Einwender hatte keine Mitwirkungsmaoglichkeit, da sein Grundstiick Nr. 896 weder von der
Planungszone 2015 der Gemeinde noch von der Teilrevision 2021 und der ersten kantonalen
Planungszone betroffen war. Erschwerend kam hinzu, dass die Abklirungen zum Grundstiick
Nr. 896 als Eignung fiir eine mdgliche Riickzonung nicht sorgfiltig und umfassend waren
(raumplanungsrechtliche Kriterien wie Lage). Im Besonderen blieben die seit lingerem
dokumentierten und mit der Gemeinde besprochenen konkreten Bauabsichten
(Gestaltungsplanentwurf, Machbarkeitsstudien, Vorprojekt) gdnzlich unberiicksichtigt. Gegen
den Erlass der Planungszone reichte der Unterzeichnende im Namen und Auftrag des Einwenders
Verwaltungsbeschwerde an den Regierungsrat ein. Die angefochtene Planungszone ist mit
Entscheid vom 27. August 2024 in Rechtskraft erwachsen.

Mit der vorliegenden Gesamtrevision ist vorgesehen, dass sdmtliche Grundstiicke, welche mit
einer Planungszone belegt wurden, in die Landwirtschaftszone riickgezont oder in die Griinzone
umgezont werden.
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Situation gemdss offentlicher Auflage

16 Gemadss dem Bericht «Gesamtrevision Nutzungsplanung und Erarbeitung Stand der
Erschliessung» vom 4. November 2024 (nachfolgend Raumplanungsbericht) soll auf der Parzelle
Nr. 896, GB Emmetten eine Fldche im Umfang von 4'016 m* von der Wohnzone W3 der
Landwirtschaftszone LW zugewiesen werden.

Parzelle Nr. 896, Kirchmatt
N T ‘N

n et L I B i 4 et

Abbildung 30: Parzelle Nr. 896 (rechtsgiiltig links und neu rechtsj

Abbildung 3: Bericht «Gesamtrevision Nutzungsplanung und Erarbeitung Stand der Erschliessung» vom
4. November 2024, S. 24

17 Aus dem offentlich aufliegenden Zonenplan geht weiter hervor, dass die Landwirtschaftszone
zudem neu mit einer Landschaftsschutzzone Giberlagert werden soll. Die Flache in der bisherigen
Dorfzone D3A wird neu der Kernzone 14 (K14) zugewiesen und die Fldche in der bisherigen

Wohnzone W3 teilweise der Wohnzone 11¢ (W11¢).

e

l:l Gewasseraumzone (GWR)

b2 - B :

M T -
Abbildung 4: Ausschnitt Zonenplan 6ffentliche Auflage vom 4. November 2024, Grundstiick Nr. 896, GB Em-
metten '
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Das direkt angrenzenden Grundstiick Nr. 897, GB Emmetten, welches gemass aktuell giiltigem
Zonenplan ebenfalls in der Wohnzone W3 liegt, wird im Unterschied zum Grundstiick des
Einwenders neu der Kernzone 14 zugewiesen. Das gleiche gilt im Ubrigen fir die Grundstiicke im
benachbarten Quartier Schliisselhostatt (Grundstiicke Nrn. 75, 1023, 1024 und 1083, GB
Emmetten). Demnach soll einzig ein Teil des Grundstiicks des Einwenders von der bisherigen
Wohnzone W3 in die Wohnzone 11c Uberfiihrt werden (vgl. Abbildung 5). Aufgrund der
vorgesehenen Riickzonung einer Teilfliche von 4'016 m? in die Landwirtschaftszone verkleinert
sich diese Flache in der W1ic auf einen schmalen Streifen (ca. 1'609 m>).

|
1]

Kirchmatt-

W1ic

Quartier Schliisselhostatt

Materielles

Voraussetzungen fiir eine Riickzonung sind nicht erfiillt

Im Raumplanungsbericht, S. 24 wird die teilweise Riickzonung des Grundstiicks Nr. 896, GB
Emmetten wie folgt begriindet:

«Die Parzelle Nr. 896 liegt in der Landwirtschaftszone, der Wohnzone W3 und der Dorfzone D3A.
Die Flache ist bereits seit liber 40 Jahren eingezont und unbebaut. Sie ist Bestandteil eines
Gebiets mit Gestaltungsplanpflicht, einen giiltigen Gestaltungsplan gibt es jedoch nicht. Die
Parzelle ist beziiglich Siedlung+ als kapazitdtsrelevant festgelegt worden. Die Fliche liegt am
Siedlungsrand. Zudem ist die Bauzonenkapazitat des Zonenplanes insgesamt zu gross. Eine Flache
von 4’016 m* der Parzelle Nr. 896 in der Wohnzone W3 wird der Landwirtschaftszone
zugewiesen.»

Weder die Eignung noch die Zweckmaissigkeit der geplanten Rickzonung gehen aus dieser kurzen
Begriindung hervor. Obwohl die Gemeinde Kenntnis von der (dokumentierten) Bauabsicht des
Einwenders hat, fehlt jegliche Auseinandersetzung damit (vgl. dazu nachfolgend Rz. 33).
Spatestens in der vorliegenden Gesamtrevision hatte dies beriicksichtigt werden missen.

Der Raumplanungsbericht verweist sodann auf S. g fiir die «weiteren Uberlegungen bzw. Griinde,
die zu den Anderungen fiihrten» auf Anhang &5 Faktenbldtter Rickzonungsflichen
(Planungszonen Baudirektion). Es wird somit auf den Stand im Zeitpunkt des Erlasses der
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Planungszone abgestellt bzw. dieser Ubernommen ohne sich erneut mit den einzelnen
Grundstiicken auseinanderzusetzen. Dies obwohl in der Zwischenzeit mehrere Jahre vergangen
sind.

Besonders in Bezug auf das Grundstiick des Einwenders wdre eine vertiefte Auseinandersetzung
angezeigt und erforderlich gewesen. Denn das Grundstiick Nr.896, GB Emmetten war wie
erwdhnt weder Teil der Planungszone der Gemeinde im Jahr 2015 noch Gegenstand der
Teilrevision im Jahr 2021 sowie der ersten kantonalen Planungszone vom 24. November 2021. Es
handelt sich beim Grundstiick des Einwenders um das einzige Grundstiick, welches erst im
Rahmen des Erlasses der zweiten kantonalen Planungszone im Jahr 2023 als potenzielle
Riickzonungsfldche in Betracht gekommen ist. Mit der Ausscheidung jener Planungszone wurde
jedoch noch keine umfassende Interessenabwagung im Hinblick auf die tatsachliche Geeignetheit
und Zweckmadssigkeit der Rickzonung vorgenommen. Vielmehr geht es beim Erlass der
Planungszone einzig um die Sicherstellung der bevorstehenden Nutzungsplanung; indem sie
Vorkehren verhindern soll, welche deren Verwirklichung erschweren (Art. 43 Abs. 1 PBG).

Eine umfassende Interessenabwdgung wdre mit der Gesamtrevision vorzunehmen gewesen, fehlt
jedoch in den Unterlagen der 6ffentlichen Auflage. Bereits aus diesem Grund ist die Einwendung
gutzuheissen.

Zu Antrag 2

Gemadss Art. 15 RPG sind Bauzonen so festzulegen, dass sie dem voraussichtlichen Bedarf fiir
15 Jahre entsprechen. Gemadss Art. 15 Abs. 2 RPG sind Uberdimensionierte Bauzonen zu
reduzieren, um damit die Zersiedelung der Landschaft zu stoppen. Eine Landschaft ist umso
starker zersiedelt, je mehr Fldche bebaut ist, je weiter gestreut diese Flachen liegen und je
geringer deren Ausniitzung fiir Wohn — oder Arbeitszwecke ist.

Eine aktualisierte Kapazitatsberechnung fehit, obwohl die Beschliisse der Gemeindeversammlung
inzwischen mehr als dreieinhalb Jahre zuriickliegen. Die Bevdlkerungsentwicklung in der
Gemeinde Emmetten weist ein stetiges Wachstum auf. Seit dem Jahr 2015 stieg die Einwohnerzahl
von 1381 auf 1642 (vgl. Gemeinde Emmetten in Zahlen abrufbar unter:
https://www.emmetten.ch/_docn/4992436/Gemeinde_in_Zahlen,_Wappen_und_Stammgeschl
echter_stand_31.12.2023.pdf). Dies entspricht einem jahrlichen durchschnittlichen Wachstum von
2 % .Ausserdem ist der Anteil leerstehender Wohnungen in der Gemeinde Emmetten mit 0.85 %
sehr tief und liegt, wie im ganzen Kanton Nidwalden, unter dem schweizerischen Durchschnitt
(vgl. https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/bau-
wohnungswesen/wohnungen/leerwohnungen.html).

Die raumplanerische Zweckmadssigkeit wiederum orientiert sich an der Frage, ob ein Grundstiick
als Bauland geeignet ist. Als Bauland eignen sich Grundstiicke, welche die entsprechenden
topographischen Gegebenheiten erflillen. Die Eignung ist regelmdassig zu bejahen, wenn das Land
bereits weitgehend iiberbaut ist. Eine weitgehende Uberbauung setzt voraus, dass das fragliche
Gebiet zum geschlossenen Siedlungsbereich gehort. «Dazu zdhlen neben (berbauten
Grundstiicken auch Baullicken von untergeordneter Bedeutung sowie unmittelbar an tGberbaute
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Areale angrenzende Fldchen, die an der Siedlungsqualitat teilhaben, welche die sie umgebende
Uberbauung auszeichnet» (BGE 122 Il 334 f.). Der Siedlungscharakter ergibt sich auch durch die
ortliche Nahe der Hiuser sowie der vorhandenen Infrastruktur. Beachtlich ist zudem die Lage des
Grundstiicks innerhalb der Gemeinde, die Lage der Bauzone, das Kriterium der Erschliessung im
Sinne von Art. 19 RPG, die 6V-Erschliessung und die Bebaubarkeit des Grundstiicks. Land zahlt
zum weitgehend iiberbauten Gebiet, wenn es von der bestehenden Uberbauung so stark gepragt
ist, dass sinnvollerweise nur ihre Aufnahme in die Bauzone in Frage kommt.

Es sind keine Griinde ersichtlich, um an der Recht- und Zweckmassigkeit der bisherigen
Zonenfestsetzung als Bauzone zu zweifeln.

Vorliegend verfiigt die gesamte in der Bauzone liegende Flache des Grundstiicks Nr. 896, GB
Emmetten eindeutig Gber Siedlungsqualitdt im Kernbereich des Dorfes, welches durch Kirche,
Schulen und Feuerwehr geprdgt wird. So ist das Grundstiick erschlossen und liegt im engeren
Siedlungsgebiet. Aktuell liegen 30 % der Flache in der Dorfzone D3A und 55 % der Fldche in der
Wohnzone W3. Auch jener Teil des Grundstiicks, welcher nun in die Landwirtschaftszone
berfiihrt werden soll und bis anhin in der Wohnzone W3 lag, muss als Teil der der Bauzonen
qualifiziert werden. Das Grundstlck grenzt direkt an das Geldande des Schulhauses und der
Feuerwehr und liegt gegeniiber der katholischen Kirche (nur getrennt durch die Hugenstrasse).
Es handelt sich dabei um Gebaude, die von der Offentlichkeit (mehr oder weniger) stark besucht
werden. Haufig bildet sich gerade um solche Gebdulichkeiten der Dorfkern. Insbesondere der
Nahe zur Schule ist vorliegend besonderes Gewicht beizumessen. Entgegen den Ausfiihrungen
im Raumplanungsbericht (S. 24) kann das Grundstiick des Einwenders daher nicht als Fliche am
Siedlungsrand qualifziert werden. Die geplante Riickzonung wiirde eine unlogische und
unzweckmassige Unterbrechung des zusammenhdngenden Siedlungsraums verursachen.

Die Lage des Grundstiicks spricht auch gegen die Eignung als Riickzonungsfliche. Unter dem
Aspekt der 6V-Erschliessung gilt es zu beriicksichtigen, dass sich die Bushaltestelle <kEmmetten,
Post» in unmittelbarer Nahe zum Grundstiick des Einwenders befindet (ca. 150 m). Die gesamte
in der Bauzone liegende Flache des Grundstiicks befindet sich eindeutig in unmittelbarer
Zentrumsndhe. Auch die fussldufige Erreichbarkeit (3 min) von Einrichtungen des tdglichen
Bedarfs und die gute Anbindung an das Strassennetz sprechen klar gegen eine Auszonung. Die
zentrale Lage und die stadtebduliche Einbindung férdern die Nachhaltigkeit der Ortsentwicklung
und minimieren den Bedarf an zusatzlicher Erschliessung. Zudem wird im Raumplanungsbericht,
Anhang s, S.149 festgehalten, dass das Grundstiick des Einwenders unter dem Aspekt der
Baureife die Voraussetzungen Strassen-, Trinkwasser-, Abwasser- und Elektrizitdtserschliessung
erfillt. Einzig der Aspekt «Baureif innert 2-3 Jahren» wird als nicht erfillt betrachtet. Im Plan
«Stand der Erschliessung» gemdss Offentlicher Auflage wird das Grundstiick Nr.896, GB
Emmetten aber als «Baureif innert 5 Jahren» qualifiziert. All diese Griinde offenbaren die
Fehleinschdtzung, insbesondere betreffend Feststellung der Lage des Grundstiicks Nr. 896, GB
Emmetten als «am Siedlungsrand liegend». Zudem deutet die Festlegung als kapazititsrelevante
Parzelle (Siedlung+) darauf hin, dass sie fiir die Entwicklung des Siedlungsgebiets strategisch
wichtig ist.
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Hinzu kommt, dass das Grundstiick des Einwenders nicht in einer Gefahrenzone liegt und ein
Bauvorhaben keiner Spezialbewilligung bedarf (vgl. Raumplanungsbericht, Anhang s, S.150).
Dies im Gegensatz zu anderen unbebauuten Grundstiicken wie beispielsweise die Grundstiicke
Nrn. 1106 und 1108, GB Emmetten, welche sich darlber hinaus tatsachlich am Siedlungsrand der
Gemeinde Emmetten befinden und in der Gefahrenzone 3 liegen. Es ist deshalb alles andere als
nachvollziehbar, weshalb gerade diese beiden Grundstiicke (kapazitdtsrelevante Fliche von
1'811 m2) in der Bauzone verbleiben sollen (vgl. Abbildung 6).

Ubersicht Kapazitatsreduktion Wohnen

z. H. 6ffentliche Auflage

1. Offeatliche Auflage vom 06. 2024 bis 06. 2024

Legende

[} Parungszone vanton Mk 2023
© /] Bestehendz PLanungszone Kanton Novemper 202t

RUSEIORNGRS:
[ ] soowsnongsn svere sagaztrsreseant;

] omeorargen
| Verseimanss Sawonenresenien

Abbildung 6: Ausschnitt «Ubersicht Kapazitatsreduktion Wohnen» vom 4. November 2024, Grundstii-
cke Nrn. 1706 und 1108, GB Emmetten

Das gleiche gilt fiir das Grundstiick Nr. 1117, GB Emmetten, welches vollumfdnglich in der Bauzone
verbleiben soll (kapazitdtsrelevante Flache von 5'291 m2, vgl. Abbildung 7). Dies obwohl das
Grundstiick ebenfalls unbebaut und sogar teilweise in der Gefahrenzone 1, 2 und 3 liegt. Diese
Beispiele verdeutlichen eindriicklich, dass keine umfassende Interessenabwagung vorgenommen

wurde.

tirgar Eny ¥

Abbildung 7: Ausschnitt «Ubersicht Kapazititsreduktion Woh-
nen» vom 4. November 2024, Grundstiicke Nr. 1117, GB Emmet-
ten
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Zwar unterliegt das Grundstiick seit langerer Zeit einer Gestaltungsplanpflicht, jedoch bestehen
fiir das Grundstiick klare Bauabsichten. Dariiber ist auch die Gemeinde Emmetten informiert. Zu
Unrecht wurde auf die Bauabsichten im Raumplanungsbericht nicht hingewiesen.

Bereits im Marz 2009 hat der Einwender durch das Architekturblro Dinkel, Korner + Partner AG
einen Gestaltungsplanentwurf inkl. Ausniitzungsberechnung, Volumetrie und Kosten ausarbeiten
lassen. Im juli 2013 folgte ein neues Vorprojekt des Architekurbiiros dinkel korner britschgi
architekten ag. Im Jahr 2015 liess der Einwender von der Kontur Architekten AG in Stans eine
Machbarkeitsstudie inkl. Modell fiir eine mdgliche Uberbauung des Grundstiicks Nr. 896, GB
Emmetten ausarbeiten. Diese sah auch Varianten mit gewissen Arrondierungen vor, welche zu
einem Schriftenwechsel zwischen dem Einwender und der Gemeinde Emmetten fiihrte, um
Fragen im Zusammenhang mit der Arrondierung zu klaren. In diesem Zusammenhang nahm auch
das Amt fiir Mobilitit des Kantons Nidwalden zu den Plinen und verschiedenen
Erschliessungsvarianten Stellung.

Beweis Urkunden Unterlagen Gestaltungsplanentwurf Dinkel, Kor- einwender Bel. 2
ner + Partner AG vom 10. Mdrz 2009 (Sammel-
beleg)
Unterlagen Vorprojekt dinkel korner britschgi ar- einwender Bel. 3

chitekten ag vom 22. Juli 2013 betreffend Uber-
bauung Grundstiick Nr. 896, GB Emmetten (Sam-
melbeleg)

Machbarkeitsstudie Arrondierung Kontur Archi- einwender Bel. 4
tekten vom 5. August 2015 und Fotoaufnahme
Modell (Sammelbeleg)

Protokollauszug des Sitzungsprotokolls der Bau-, einwender Bel. 5
Gewasserschutz- und Wasserkommissionssit-
zung vom 19. Oktober 2015

Beurteilung Arrondierung und Machbarkeitsstu- einwender Bel. 6
die des Gemeinderats Emmetten vom 29. Okto-
ber 2015

Stellungnahme des Amts fur Mobilitdt vom 12. Ja- einwender Bel. 7
nuar 2017

Schreiben Kontur Architekten vom 30. Januar einwender Bel. 8
2017
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Protokollauszug des Sitzungsprotokolls der Bau-, einwender Bel. g
Gewdsserschutz- und Wasserkommissionssit-
zung vom 20. Marz 2017

Da die Planungen fiir die Gesamtrevision der Ortsplanung in der Gemeinde Emetten bereits 2015
ihren Lauf genommen haben, ist es nachvollziehbar und verstandlich, dass der Einwender das
Projekt nicht weiter vorangetrieben hat. Die Gestaltungsplanpflicht hatte dieses planerische
Risiko verscharft, da vor Erteilung der Baubewilligung ein rechtskrdftiger Gestaltungsplan
vorliegen muss. Die mit der vorliegenden Gesamtrevision aufgehobene Gestaltungsplanpflicht
beschleunigt indessen die Realisierbarkeit eines Bauprojekts. Der Einwender ist nach wie vor
bauwillig und bereit, sein Land zu bebauen.

Die dargelegten Bemiihungen des Einwenders eine Uberbauung des Grundstiicks Nr. 896, GB
Emmetten voranzutreiben, belegen seine Bauwilligkeit klar. Dies hétte bei der Bestimmung der
Rickzonungsflichen zwingend mitberiicksichtigt werden missen. Die Parzelle erfiillt somit klar
die Anforderungen an eine Bauzone nach Art. 15 RPG.

Antragsgemass ist auf die teilweise Riickzonung des Grundstlicks Nr. 896, GB Emmetten zu
verzichten und die Fliche stattdessen der Wohnzone 11c zuzuweisen.

Zu Antrag 3

Zwischen der Gemeinde Emmetten und dem Einwender fand am 27. Oktober 2023 ein Gesprich
statt, in welchem die Gemeinde er6ffnete, dass sie interessiert sei, die bisher nicht genutzte Zone
flr offentliche Zwecke aufzugeben und diese stattdessen auf einen Teil der Parzelle Nr. 896, GB
Emmetten zu verlegen.

Der Einwender ware bereit, der Gemeinde einen Teil von seinem Grundstiick zu verkaufen, damit
die Gemeinde unmittelbar neben der bestehenden Schulanlage inkl. Feuerwehrmagazin eine
optimal gelegene Nutzungsreserve fir die zukiinftige Entwickiung der Gemeinde Emmetten zur
Verfligung hat.

Optimalerweise waren dazu im noérdlichen Teil des Grundstiicks Nr. 896, GB Emmetten eine
Fliche von 2'08gm? der Zone flr offentliche Zwecke und eine Fliche von 399 m*> der
Verkehrszone zuzuweisen. Der Einwender ist bereit, die genauen Flichen anldsslich der
Einspracheverhandlung zu diskutieren.

Sollte die Gemeinde nicht bereit sein, auf die teilweise Riickzonung des Grundstiicks Nr. 896, GB
Emmetten zu verzichten, ware der Einwender auch bereit, der Gemeinde die riickzuzonende
Fliche von 4’016 m? zu verkaufen, welche dann allerdings statt der Landwirtschaftszone der Zone
fir 6ffentliche Zwecke zuzuweisen ware.

12/15
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Bei dieser Variante gemadss Plan wirde Herr Wirsch lediglich auf einen kleinen Teil Bauland
verzichten missen (im Plan unten pink markiert). Die zur Rickzonung vorgesehene Fldche wiirde
bei dieser Variante vollumfanglich in der Bauzone verbleiben. Zusatzlich wiirde der bisher in der
Landwirtschaftszone liegende Teil neu in die Zone fiir &ffentliche Zwecke umgezont.

i

B et 200 2080m:

Zutatetssirasse Oferiehe Stragse) I¥mt

R

Abbildung 8: Variaf;te b‘ffeﬁtiiche Zwec‘lge

Zu Antrag 4

Sollte nicht auf die teilweise Riickzonung des Grundstiicks Nr. 896, GB Emmetten verzichtet
werden, so ist der mittlere Teil des Grundstlicks Nr.896, GB Emmetten im Umfang von
ca. 1'609 m? (bisher W3) der Kernzone 14 (K14) zuzuweisen statt der W11ic. Es erweist sich weder
als zweck- noch als verhdltnismdssig eine Teilfldche eines Grundstiicks von rund 18 m auf 88 m
einer anderen Bauzone zuzuweisen, als das restliche Grundstiick.

Insbesondere gilt es dies vor dem Hintergrund zu beriicksichtigen, dass das direkt angrenzende
Grundstiick Nr. 897, GB Emmetten sowie die Grundstiicke Nrn. 75, 1023, 1024 und 1083, GB
Emmetten im Quartier Schlisselhostatt von der Wohnzone W3 neu der Kernzone 14 zugewiesen
werden. Folglich ware das Grundstiick des Einwenders das einzige an der Dorfstrasse liegende
Grundsttick, welches von der bisherigen Wohnzone W3 in die Wohnzone 11¢ Uiberfiihrt wiirde (vgl.
Abbildung g).
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Flr diese Unterscheidung gibt es keine objektiven Griinde, weshalb der Eventualantrag
gutzuheissen ist.

Zu Antrag 5

Im Sinne der Antrdge ist auf eine Landschaftsschutzzone ganzlich zu verzichten.

Enteignung

Sollte die Gemeinde Emmetten wider Erwarten den nérdlichen Teil des Grundstiicks Nr. 896, GB
Emmetten im Umfang von 4’016 m* riickzonen, handelt es dich dabei um eine
entschadigungspflichtige Auszonung (materielle Enteignung), da es sich nicht um eine peripher
gelegene Bauzone handelt, die aus Griinden von Art. 15 Abs. 2 RPG zuriickzuuonen wdre, sondern
vielmehr um eine gewollte freiwillige kantonale Siedlungslenkung.

Fir den Fall der Zuweisung des nordlichen Teils des Grundstiicks Nr. 896, GB Emmetten im
Umfang von 4’016 m? zur Landwirtschafts- und Landschaftsschutzzone behdlt sich der Einwender
vor, unter dem Titel der materiellen Enteignung von der Gemeinde Emmetten eine
Entschddigungszahlung von CHF 3'252'960.00 flir den Minderwert des Grundstiicks, zuziiglich
5 % Zins seit Rechtskraft der Riickzonung einzuverlangen.

Der exakte Aufwand fiir die getdtigten Vorinvestitionen im Zusammenhang mit der Planung der
Bebauung miisste noch beziffert werden, bleibt jedoch selbstverstandlich ebenfalls vorbehalten.

Zusammenfassung

In Anbetracht der obigen Ausfihrungen ist auf die teilweise Rickzonung des Grundstiicks
Nr. 896. GB Emmetten in die Landwirtschaftszone zu verzichten. Das Grundstiick des Einwenders
eignet sich in keiner Weise fir eine Riickzonung. Das Grundstiick Nr. 896, GB Emmetten befindet
sich nicht am Siedlungsrand, ist erschlossen und der Einwender ist zweifelsfrei bauwillig.
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ich bitte Sie, sehr geehrter Herr Gemeindeprasident, sehr geehrte Damen und Herren Gemeinderite,
sehr geehrter Herr Gemeindeschreiber, den eingangs gestellten Antrdgen zu entsprechen.

Urs Hofsfetter-Arno

im Doppel v
Kopie an: Klientschaft

Beilagen: Vollmacht vom 17. Juni 2023 einwender Bel. 1
Unterlagen Gestaltungsplanentwurf Dinkel, Korner + Partner AG einwender Bel. 2
vom 10. Mdrz 2009 (Sammelbeleg)

Unterlagen Vorprojekt dinkel korner britschgi architekten ag vom einwender Bel. 3
22. Juli 2013 betreffend Uberbauung Grundstiick Nr. 896, GB Emmet-

ten (Sammelbeleg)

Machbarkeitsstudie Arrondierung Kontur Architekten vom 5. August  einwender Bel. 4
2015 und Fotoaufnahme Modell (Sammelbeleg)

Protokollauszug des Sitzungsprotokolls der Bau-, Gewasserschutz- einwender Bel. 5
und Wasserkommissionssitzung vom 19. Oktober 2015

Beurteilung Arrondierung und Machbarkeitsstudie des Gemeinde- einwender Bel. 6
rats Emmetten vom 29. Oktober 2015

Stellungnahme des Amts fiir Mobilitdt vom 12. Januar 2017 einwender Bel. 7
Schreiben Kontur Architekten vom 30. Januar 2017 einwender Bel. 8
Protokollauszug des Sitzungsprotokolls der Bau-, Gewdsserschutz- einwender Bel.
und Wasserkommissionssitzung vom 20. Mdrz 2017
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| DIVERSES - Orientierungen

Edwin Wiirsch, Dorfstrasse 1, 6376 Emmetten — Beurteilung Arrondierung und Machbarkeits-
studie, Parzelle Nr. 896, Kirchmatt

Kommissionsmitglied Edwin Wirsch tritt geméss Art. 22 Ziff. 1 des Gesetzes fir die kantonalen und
kommunalen Behérden (Behérdengesetz) in den Ausstand. .

Der Grundeigentimer der Parzelle Nr. 896, Herr Edwin Wursch hat die Absicht, sein Grundstiick zu
iberbauen. In einer Machbarkeitsstudie, welche vom Architekturbro Kontur Architekten erarbeitet
wurde, wird in vier verschiedenen Varianten aufgezeigt, was auf dem Grundstiick grundsétzlich még-
lich ist. Um eine optimale Uberbauung beziiglich Stédtebau, Erschliessung und Freiraum zu errei-
chen, wurde in drei Varianten eine Arrondierung vorgenommen.

In diesem Bericht werden die vorhandenen raumplanerischen Grundiagen erlautert, welche die Par-
zelle Nr. 896 betreffen. Die vier Varianten werden beziiglich den Themenbereichen Stadtebau, Er-
schliessung, Freiraum und raumplanerische Feststellungen beurteilt. Abschliessend wird eine Emp-
fehlung fir das weitere Vorgehen abgegeben

Eine Flache von 3'049 m? der Parzelle Nr. 896 gehdren der Dorfzone D3A an. Die restliche Flache,
5'642 m?, sind der Wohnzone W3 zugeordnet.

Kulturobjekte

In unmittelbarer Nahe zur Parzelle Nr. 896 gibt es Kulturobjekte, die entweder kantonal geschitzt
oder kommunal schiitzenswert sind. -

Kantonal geschtzt sind die Pfarrkirche St. Jakob und Theresia sowie das Pfarrhaus und Pfarrhelfer-
haus, welche sich dstlich der Parzelle Nr. 896 befinden.

Kommunal schitzenswert ist die Totenkapelle, welche sich ebenfalls 6stlich der Parzelle Nr. 896 be-
findet. Weiter ist das Wohnhaus Kirchmatt (Dorfstrasse 59) schiitzenswert. Dieses Wohnhaus steht
westlich der Parzelle Nr. 896.

Verkehrslarm

Der siidliche Bereich der Parzelle Nr. 896 ist entlang der Dorfstrasse als larmbelastet ausgeschieden.
Das PBG macht folgende Aussagen dazu:

— Bau-, Gewasserschutz- und Wasserkommissionssitzung vom 19. Oktober 2015 -
- Seite 2~



Vorbehalte betreffend Larmschutz; Anhang Il

Verkehrsrichtplan
Die Parzelle Nr. 896 wird Uber die Dorfstrasse bzw. Hugenstrasse erschlossen. Geméss dem Ver-
kehrsrichtplan sind fur die Parzelle Nr. 896 zwei neue Erschliessungsrichtungen ausgeschieden, zum

einen von der Dorfstrasse in Richtung Norden und zum anderen von der Hugenstrasse in Richtung
Westen.

Fusswegplan
Uber die Parzelle Nr. 896 ist in Ost-West-Richtung ein Fussweg vorgesehen. Dieser Fussweg soll das
Gebiet Kirchmatt mit dem Quartier Gumprecht verbinden.

Erwédgungen

Leider fehlen fir die Beurteilung dieser Arrondierung und Machbarkeitsstudie wichtige Konzeptaus-
sagen. So konnte z.B. keine Beurteilung iiber die Gestaltung der Gebdude und Uber den Freiraum
bzw. wie der Freiraum der Erdgeschosswohnungen organisiert ist, gemacht werden.

Durch alle vier Bebauungsvarianten wird die maximal mdgliche Ausnitzung ausgeschépft und somit
haushdéiterisch mit dem Boden umgegangen.

Stadtebaulich gesehen kann keine Variante als Favorit angesehen werden. Entlang der Dorfstrasse
eignen sich am besten jeweils die zwei Gebaudevolumen der Varianten A, B und C. Wenn die Haupt-
fassaden der Gebéude parallel zu den Strassen ausgerichtet sind, wird der Strassenraum optimal
gefasst. Gemass dem Studienauftrag ,Dorfentwicklung Emmetten ist im sidlichen Bereich der Par-
zelle Nr. 896 entlang der Dorfstrasse ein Eingangstor angedacht, welches als Kammer wahrgenom-
men werden soll. Eine Stellung der Gebaude parallel zur Dorfstrasse mit einem minimalen Strassen-
abstand von sechs Metern ist deshalb anzustreben. Westlich der Hugenstrasse eignen sich am bes-
ten die zwei Baukorper der Variante 0, so wird auch dieser Strassenraum optimal gefasst. Die Aus-
richtung der Gebaude C und D der Variante 0 kénnte Ubernommen werden. Bei den Gebguden F, G
und | der Variante 0 wére es wiinschenswert, wenn sie dieselbe Ausrichtung wie die Geb&ude C, D,
und H der Variante 0 hatten. So kénnte man sagen, dass sich die Gebaude beztglich ihrer Ausrich-
tung (Giebelrichtung) der geschiitzten Kirche und dem Schulhaus orientieren. Weiter ergebe diese
Stellung der Geb&ude einen ansprechenden Siedlungsrand.

Erschliessungstechnisch kann die Variante 0 als Favorit angesehen werden. Die Anordnung der Be-
sucherparkplédtze muss aber aufgrund der empfohlenen Stellung der Gebaude entlang der Dorfstras-
se neu angedacht werden. Eine Méglichkeit wire, einen Teil der Besucherparkplétze an den Anfang
der Tiefgarage zu integrieren. Es wird in jedem Fall die frihzeitige Einbindung eines Verkehrsplaners
empfohlen, spétestens jedoch bei der Erarbeitung des Gestaltungsplans.

Eine zentrale Erschliessung der Fusswege zu den Hauszugéngen wie bei der Variante 0 ist win-
schenswert. Die Fusswegverbindung gemass dem Fusswegplan solite ohne grossere Probleme in die
Uberbauung integriert werden kénnen.

Ebenfalls beziiglich des Freiraums wird die Weiterentwicklung der Variante 0 empfohlen. Ein grosser
Aufenthaltsbereich in einer Siedlung dieses Ausmasses ist besser als zwei oder drei kleinere Aufent-
haltsbereiche.

Eine Arrondierung ist nicht notwendig. Mit dem jetzigen Grenzverlauf kann eine Uberbauung mit
grosser Qualitat erstelit werden, ohne dass eine Anpassung notwendig ist. Weiter wiirde je nach Ar-
rondierung ein zuk(inftiger Ausbau der Schulanlagen verunméglicht.

Eine Arrondierung hatte zwingend eine Teilrevision der Nutzungsplanung zur Folge. Bis ins Jahr 2018
werden die Gemeinden aufgefordert, eine Gesamtrevision der Nutzungsplanung zu voliziehen und so
die Vorgaben vom Bund bzw. Kanton umzusetzen. Die Gemeinde Emmetten hat bereits mit der Ge-
samtrevision gestartet und so macht es wenig Sinn, parallel und zu den alten Gesetzgebungen eine
Teilrevision durchzufiihren. Gemass der Gemeinde Emmetten wird nur eine Teilrevision bis ins Jahr
2018 durchgefihrt, wenn sie im 6ffentlichen Interesse steht. Dies ist bei dieser gewlinschten Teilrevi-
sion nicht der Fall. Weiter ist unklar, ob der Kanton aufgrund der Gesamtrevision eine Teilrevision

- Bau-, Gewdsserschutz- und Wasserkommissionssitziung vom 19. Qktober 2015 —
- Seite 3~



Uberhaupt genehmigen wrde. Aufgrund des neuen Planungs- und Baugesetzes wird der Vollstan-
digkeit halber auf Art. 177 Absatz 3 PBG hingewiesen:

a Vor der Erteilung einer Baubewilligung in Gebieten mit einem Sondernutzungsplan ist dieser an das
neue Recht anzupassen, wenn dessen verbindlicher Inhalt durch das Bauvorhaben beeintrichtigt
wird. Ausgenommen sind Bauvorhaben in Gebieten mit teilweise umgesetztem Sondernutzungsplan;
diese kdnnen bis spétestens 31. Dezember 2018 nach dem bisherigen Recht bewilligt werden. Ver-
sténdigen sich die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer nicht, gelten Art. 41 Abs. 1 und 2
sinngernéss.

Beschiuss der Bau~_ Gewdésserschutz- und Wasserkommission:
Der ausgearbeiteten Beurteilung und Machbarkeitsstudie wird zugestimmt und dem Gemeinderat zur

Verabschiedung zugestellt.
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Ausgangslage

Der Grundeigentiimer der Parzelle Nr. 896, Herr Edwin Wiirsch, hat die Absicht, sein Grund-
stiick zu {iberbauen. In einer Machbarkeitsstudie, welche vom Architekturblro ,Kontur Architek-
ten" erarbeitet wurde, wird in vier verschiedenen Varianten aufgezeigt, was auf dem Grundstiick
grundsétzlich méglich ist. Um eine optimale Uberbauung beziiglich Stadtebau, Erschliessung
und Freiraum zu erreichen, wurde in drei Varianten eine Arrondierung vorgenommen.

In diesem Bericht werden die vorhandenen raumplanerischen Grundlagen erfdutert, welche die
Parzelle Nr. 896 betreffen. Die vier Varianten werden beziiglich den Themenbereichen Stéadte-
bau, Erschliessung, Freiraum und raumplanerische Feststellungen beurteilt, Abschliessend wird
eine Empfehlung fiir das weitere Vorgehen abgegeben.
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Raumplanerische Grundlagen

Nutzungsplanung

Eine Flache von 3'049 m2 der Parzelle Nr. 896 gehdren der Dorfzone D3A an. Die restliche Fla-
che, §'642 m?, sind der Wohnzone W3 zugeordnet. Das BZR macht folgende Vorschriften zu
den Zonen:

Art, 6 Dorfzone D3A

1 Die Dorfzone D3A ist fiir die Erhaltung und die ortshildgerechte Ergénzung des Dorfkems be-
stimmt.

2 Es sind dffentliche Bauten, Wohnbauten, Geschéfts- und Dienstleistungsbetriebe sowie més-
sig stérende Gewerbebetriebe zulédssig, sofem sie sich mit dem gewachsenen Charakter des
Ortskerns, Zentrums oder Dorfes vereinbaren fassen.

3 Fir Ersatzbauten entlang der Kantonsstrasse ist die jewsilige Stellung der Bauten in Bezug
auf den Strassenraum im Grundsatz verbindlich.

4 Neubauten entlang der Kantonsstrasse sind mit ihrer Hauptfassade gegen die Strasse zu rich-
ten.

5 Gestattet sind:

Bauwsise: offen

Vollgeschosszahl: 3

Gebaudelange: 28 m, Ausnahmen fiir Restaurant, Hotel und Gewerbe kénnen vom Gemeinde-
rat gestattet werden.

Gebaudetiefe: 14 m, Ausnahmen fiir Restaurant, Hotel und Gewerbe kénnen vom Gemeinde-
rat gestattet werden.

Ausniitzungsziffer: 0.6 fiir Neubauten mit reiner Wohnnutzung. Fiir Gebaude mit gewerblicher
Nutzung (ink!l. Dienstieistungen) legt der Gemeinderat die Ausniitzungsziffer im Rahmen eines
Vorentscheides fest. Die AZ darf total 0,8 nicht Gberschreiten.

s Décher sind gleich geneigt und mit allseitigem Dachvorsprung auszubilden. Der Dachvor-
sprung betrégt mindestens 80 cm und wird ab der Fassadenflucht des Erdgeschosses gemes-
sen. Attikaartige Dachgeschosse sind nicht erlaubt.

7 Es sind nur Firstiukamen zulassig.

s Sockelgeschosse sind in Mauerwerk, in Beton oder verputzt auszufihren. An den Fassaden
und Déchem sind nur ortstibliche Matenialien zu verwenden.

Art. 9 Wohnzonen W3
1 Die Wohnzonen W3, W2A, W2B und W2C sind fiir Wohnbauten bestimmt.

2 Nicht stérende Geschéfts-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sind gestattet, sofem sie
den Bestimmungen von Art. 164 Baugesefz genigen. Reine Geschéfts-, Gewerbe- und Dijenst-
leistungsgebéude sind nicht zuléssig.

3 Gestattet sind:
Bauweise: offen



Vollgeschosszahl: 3
Ausniitzungsziffer. 0.45

Zonenplanausschnitt Legende

[ wohnzene W3 (W3)
-Dorfzone D3A {D3A)

< chne it Gestaltungsplanpticht

(L Lémschutzvorbehalt

2.2 Kulturobjekte

In unmittelbarer Nahe zur Parzelle Nr. 896 gibt es Kulturobjekte, die entweder kantonal ge-
schiizt oder kommunal schiizenswert sind.

Kantonal geschiitzt sind die Pfarrkirche St. Jakob und Theresia sowie das Pfarthaus und Pfarr-
helferhaus, welche sich dstlich der Parzelle Nr. 896 befinden.

Kommunal schiitzenswert ist die Totenkapelle, welche sich ebenfalls éstlich der Parzelle Nr.
896 befindet. Weiter ist das Wohnhaus Kirchmatt (Dorfstrasse 59) schiiizenswert. Dieses
Wohnhaus steht westlich der Parzelle Nr. 896.




Verkehrslarm

Der stidliche Bereich der Parzelle Nr. 896 ist entlang der Dorfstrasse als larmbelastet ausge-
schieden. Das PBG macht folgende Aussagen dazu:

Vorbehalte betreffend Lirmschutz; Anhang Ili

Die im Zonenpian mit L bezeichneten, nach Inkraftsetzung der Larmschutzverordnung einge-
zonten una/oder erschiossenen Gebiete gelten als lérmbelastet im Sinne der Umweltschutzge-
setzgebung. Spatestens im Rahmen des Gesfaltungsplanverfahrens bzw. der einzelnen Bau-
bewilligungsverfahren ist schiiissig aufzuzeigen, dass der Planungswert (basierend auf den
Larmverhéitnissen bei der Einzonung) eingehalten werden kann. Von Seiten des Grundeigen-
timers und méglicher Bauinteressenten ist zur Kenntnis zu nehmen, dass die Einhaltung des
Planungswertes unter Umsténden sehr weitreichende, immissionsseitige Massnahmen gestal-
terischer und/oder baulicher Art notwendig macht.

Die Dorfzone D3A liegt in der Empfindlichkeitsstufe Ill. Der Planungswert am Tag, welcher nicht
{iberschritten werden darf, liegt bei 60 db(A). Geméass dem Strassenverkehrskataster des Bun-
des wird der Pianungswert am Tag auf der ganzen Parzelle 896 eingehalten.

Strassenverkehrsiarm am Tag Legende

B:s

P70-149

B 65 - 609

B 60-549  Gremwer reing
Bl ss-cs00  Wohanubung ES R
[7]50-549

[ 45499
B «0-418

(<40

I




24 Verkehrsrichtplan

Die Parzelle Nr. 896 wird {ber die Dorfstrasse bzw. Hugenstrasse erschlossen. Gemass dem
Verkehrsrichtplan sind fiir die Parzelle Nr. 896 zwei neue Erschliessungsrichtungen ausge-
schieden, zum einen von der Dorfstrasse in Richtung Norden und zum anderen von der Hu-
genstrasse in Richtung Westen.

Ausschnitt Verkehrsrichtplan Legende
m—  Haupiverkehrstrasse
Sammelstrasse
Ergchliessungsstrasse
Zufahrtsstrasse
Erschiiessungsrichtung
IR Patwikung
= Querung
Parkplatz
] Bushaltestelle
Bauzonen

neue Erschiiessungsrichtungen




2.5 Fusswegplan

Uber die Parzelle Nr. 896 ist in Ost-West-Richtung ein Fussweg vorgesehen. Dieser Fussweg
solt das Gebiet Kirchmatt mit dem Quartier Gumprecht verbinden.

Ausschnitt Fusswegplan

Fussweg bastehend/vorgesehen
Anschlussrichtung Fussweg

Kantonaler Wanderweg

Anschiussrichtung Kantonaler Wanderweg
Platzwirkung

Querung

Vorgesehene Querung

Bushaltestelle

Bauzonen

2.6 Siedlungsleitbild

Im Siedlungsleitbild ist der siidliche Bereich der Parzelle als Mischgebiet Wohnen/Arbeiten
ausgeschieden, der nérdliche Bereich als reines Wohngebiet.
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3141

3.1.2

3.1.3

Beurteilung Machbarkeitsstudie

Variante 0 bestehende Zonengliederung

Stédtebau

In dieser Variante sind neun Gebaudevolumen angedacht, welche allesamt als Ost-West-Typen
wahrgenommen werden. Aufgrund der schmalseitigen Ausrichtung der Gebaude zur Dorfstras-
se wird der Strassenraum nicht gefasst. Geméss Art. 6 Absatz 4 BZR muss die Hauptfassade
der Gebéude der Strasse zugerichtet sein. Hingegen wird der Strassenraum der Hugenstrasse
durch die Gebaudestellung gut gefasst.

Auf die kantonal geschiitzte Pfarrkirche St. Jakob und Theresia wurde mit der Stellung des Ge-
baudes H zufriedenstellend eingegangen. Die Ausrichtung des Giebels ist in etwa gleich wie je-
ne der Kirche.

Die Gebaude F, G und | hingegen wirken in ihrer Ausrichtung verloren. Es ist nicht erkennbar,
an was sie ausgerichtet bzw. an was sie sich orientieren,

Erschliessung

Es ist positiv zu werten, dass fiir die ganze Uberbauung nur eine Zufahrt fiir den motorisieren
Individualverkehr angedacht ist. Der Standort fir die Einfahrt zur Tiefgarage ist nachvollziehbar.
Es ist positiv, den Verkehr so frilh wie méglich von der Strasse zu nehmen und so nicht noch
die Wohngebiete im westlichen Bereich zusatzlich zu belasten. Es ist jedoch zu beachten, dass
die Einfahrt zur Tiefgarage optimal in die Siedlung integriert wird. Einen ,Schlauch® einer Tief-
garageneinfahrt stort das Siedlungsbild.

Der Standort fiir die Besucherparkplatze ist fir die ganze Uberbauung zu dominant. Das Tor
zur Siedlung wird so von abgestellten Autos gepragt. Die Parkplatze westlich der Parzelle 491
anzuordnen oder sogar in die Tiefgarage zu integrieren, solite gepriift werden.

Innerhalb der Uberbauung ist das Fusswegnetz ausreichend. Jedoch geniigt der Anschluss an
die umliegenden Gebiete nicht. Mdchte man von der Siedlung in Richtung Nordosten zum
Schulhaus gelangen, fehlt eine Fusswegverbindung. Weiter wurde nicht auf die vorgesehene
Fusswegverbindung gemass dem Fusswegplan Riicksicht genommen. Eine Verbindung, wie
sie im Fusswegplan vorgesehen ist, sollte in die Uberbauung integriert werden.

Freiraum

Der geographisch konzentrierte Aufenthaltsbereich ist positiv. Durch die Lage im ndrdlichen Be-
reich der Parzelle ist er vom motorisierten Individualverkehr ferngehalten und stellt so keine Ge-
fahr fiir spielende Kinder dar. Weiter ist positiv festzuhalten, dass (ber den Aufenthaltsbereich
sechs Wohnhduser mittels Fusswegen erschlossen sind. So wird eine gewisse Grundbelebung
sichergestellt. Wie die restlichen Freiriume beziiglich Offentlichkeitsgrad (Privat oder halbof-
fentlich) angedacht sind, kann den zur Verfiigung stehenden Unterlagen leider nicht entnom-
men werden,
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Raumplanerische Feststellungen

Der Abschluss im Norden gegeniiber der Landwirtschaftszone ist nicht optimal, weil die Stel-
lungen der Gebaude keinen abschliessenden Siedlungsrand ergeben.

Arrondierung Variante A

Stédtebau

Bei dieser Variante sind ebenfalls neun Baukérper angedacht, welche aber nicht allesamt gleich
ausgerichtet sind. Die Gebaude A und B sind mit ihrer Hauptfassade parallel zur Dorfstrasse
ausgerichtet und fassen somit den Strassenraum optimal. Die Baukdrper C bis | sind so ausge-
richtet, dass sie von der Besonnung her optimal sind. Aufgrund dieser Ausrichtung wird wenig
Bezug auf die umliegenden Gebaude genommen.

Erschliessung

Bei dieser Variante sind zwei separate Tiefgaragen vorgesehen. Der Standort der Einfahrt fiir
die Tiefgarage im siidlichen Bereich der Uberbauung ist wie bei der Variante 0 nachvoliziehbar.
Hingegen ist der Standort fir die Einfahrt zur Tiefgarage im nérdlichen Bereich suboptimal.
Gemass dem Plan ist eine einspurige Tiefgarageneinfahrt geplant, was bedingt, dass die Ein-
und Ausfahrt (iber ein Lichtsignal geregelt werden muss. Weil vor der Tiefgarageneinfahrt kein
Platz fir wartende Autos vorgesehen ist, kann dies folglich zu Riickstau auf der Hugenstrasse
fiihren. Weiter ist eine Tiefgarageneinfahrt an diesem Standort bezliglich der Topografie nicht
optimal. Aufgrund des abfallenden Terrains gibt es entweder eine steile und lange Tiefgaragen-
einfahrt oder das Terrain muss aufgeschiittet werden.

Die Anordnung der Besucherparkplétze senkrecht zur Hugenstrasse ist aus zwei Griinden
problematisch. Zum einen miissen die Autos beim Verlassen der Parkplatze riickwarts auf die
Hugenstrasse hinausfahren, was zu gefahrlichen Situationen flihren kann. Zum anderen muss
beim Riickwarts hinausfahren das Trottoir Gberfahren werden, welches zum Schulhaus fiihrt.
Dieses Trottoir stellt fiir die Schiller die einzige Verbindung zum Schulhaus dar und wird dem-
entsprechend oft benutzt. Gefhrliche Situationen zwischen mandvrierenden Autos und den
Fussgangem waren kaum vermeidbar.

Das interne Fusswegnetz ist ungeniigend. Um vom Haus B zum Haus H zu gelangen, muss
man (ber die Hugenstrasse laufen und so einen unnotigen Umweg in Kauf nehmen. Ein ausrei-
chendes intemes Fusswegnetz sollte bei dieser Uberbauung eingeplant werden.

Ebenfalls wurde in dieser Variante die vorgesehene Fusswegverbindung des Fusswegsplans
nicht beriicksichtigt.

Freiraum

Insgesamt wurden drei verschiedene Aufenthalisbereiche ausgeschieden, wobei deren Anord-
nungen und Form nicht optimal sind. So werden die Restfldchen zwischen den Baukdrpem als
Aufenthaltsbereiche ausgeschieden und geniigen so den Anforderungen einer solchen Sied-
lung nicht.
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Raumplanerische Uberlegungen

Damit die Uberbauung in dieser Form realisiert werden kénnte, ist eine Arrondierung notwen-
dig. Durch den Vorschlag filir die Grenzumlegung ergeben sich fiir die Gesuchsteller nur mini-
male Verdnderungen beziiglich der Mdglichkeiten einer Bebauung. Der Nutzen kommt mit dem
Vorschiag der Bebauungsvariante A nicht genligend zum Vorschein.

Diese Arrondierung hatte zwingend eine Teilrevision der Nutzungsplanung zur Folge.

Arrondierung Variante B

Stadtebau

Auch bei dieser Variante sind neun Baukdrper angedacht. Wie bei der Variante A sind die Ge-
baude A und B mit ihrer Hauptfassade paralle! zur Dorfstrasse ausgerichtet. Die Baukérper C
bis | sind allesamt gleich ausgerichtet und von der Besonnung her optimal. Die Ausrichtung der
Giebel orientiert sich an jenem der Kirche und jenen der Schulhausanlagen.

Erschliessung

Es sind zwei separate Tiefgaragen vorgesehen, wobei die Erschliessung bei beiden Tiefgara-
gen (ber die Hugenstrasse erfolgt. Die Einfahrt der stidlichen Tiefgarage scheint unproblema-
tisch. Es ist jedoch zu beachten, dass vor der Tiefgarageneinfahrt genligend Warteraum fiir die
Autos ausgeschieden wird, weil die Einfahrt in einem Einbahnsystem betrieben wird.

Die nérdliche Tiefgarage stellt die gleichen Probleme dar, wie sie bereits bei der Variante A er-
[Autert wurden.

Auch betreffend den Besucherparkplétzen entlang der Hugenstrasse kann auf die Variante A
verwiesen werden. Die gleiche Problematik bezliglich der Besucherparkplétze gibt es bei dieser
Variante enflang der Dorfstrasse. Auch hier kann es zu gefahrlichen Situationen zwischen den
Autos und den Fussgangermn kommen.

Das Fusswegnetz innerhalb der Siedlung ist ebenfalls ungeniigend. Verbindungen zwischen
Gebéauden fehlen, was miihsame Umwege zur Folge hat. Der vorgesehene Fussweg im Fuss-
wegplan wurde auch bei dieser Variante nicht beriicksichtigt.

Freiraum

Es werden zwei Aufenthaltsfidchen ausgeschieden, wobei diese raumlich getrennt sind. Es
macht den Eindruck, dass die Aufenthaltsbersiche auf den Restflachen ausgeschieden wurden
und nicht auf deren Funktionalitat {iberpriift wurden.

Raumplanerische Uberlegungen

Die vorgeschlagene Arrondierung ist in dieser Form fiir Aussenstehende nicht nachvollziehbar.
Der neue Grenzveriauf mit den vielen Ecken und Kanten kann nicht als optimaler Siedlungs-
rand angesehen werden. Zudem weist der Bebauungsvorschlag mit diesem Grenzverlauf keine
nennenswerte Vorteile im Vergleich zur Variante 0 auf.
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Weiter wird mit dieser Arrondierung ein mdglicher Ausbau der Schulaniagen in den néchsten
Jahren verhindert. Ein Erweiterungsbau des Schulhauses ist nur noch im nérdlichen Bereich
der Gebaude H und | méglich.

Diese Arrondierung hatte zwingend eine Teilrevision der Nutzungsplanung zur Folge.

Arrondierung Variante C

Stadtebau

Auch bei dieser Variante sind neun Gebaudekdrper angedacht. Die Ausrichtung der Gebaude-
korper ist gleich wie bei der Variante B. Ebenfalls bei der Anordnung der Gebaudekérper gibt es
nur minimale Unterschiede zur Variante B. Deshalb muss auch bei dieser Variante festgehalten
werden, dass kaum Bezug zu den umliegenden Bauten genommen wurde.

Erschliessung

Beziiglich der Erschiiessung kann auf die Variante B verwiesen werden.

Freiraum

Beziiglich des Freiraums kann ebenfalls auf die Variante B verwiesen werden. Es sind nur mi-
nimale Unterschiede auszumachen.

Raumplanerische Uberlegungen

Die vorgeschlagene Arrondierung ist nachvoliziehbar. Ein klarer Siedlungsrand ist bei diesem
Grenzverlauf moglich. Jedoch wird auch bei dieser Arrondierung ein zukinftiger Ausbau der
Schulanlagen verunméglicht.

Ebenfalls hatte diese Arrondierung zwingend eine Teilrevision der Nutzungsplanung zur Folge.



Fazit

Leider fehlen fiir die Beurteilung dieser Arrondierung und Machbarkeitsstudie wichtige Kon-
zeptaussagen. So konnte z.B. keine Beurteilung (iber die Gestaltung der Geb&ude und (ber
den Freiraum bzw. wie der Freiraum der Erdgeschosswohnungen organisiert ist, gemacht wer-
den.

Durch alle vier Bebauungsvarianten wird die maximal mégliche Ausniitzung ausgeschdpft und
somit haushélterisch mit dem Boden umgegangen.

Stadtebaulich gesehen kann keine Variante als Favorit angesehen werden. Entlang der
Dorfstrasse eignen sich am besten jeweils die zwei Gebaudevolumen der Varianten A, B und C.
Wenn die Hauptfassaden der Gebaude parallel zu den Strassen ausgerichtet sind, wird der
Strassenraum optimal gefasst. Geméss dem Studienauftrag ,Dorfentwicklung Emmetten” ist im
stidlichen Bereich der Parzelle Nr. 896 entlang der Dorfstrasse ein Eingangstor angedacht,
welches als Kammer wahrgenommen werden soll. Eine Stellung der Gebaude parallel zur
Dorfstrasse mit einem minimalen Strassenabstand von sechs Metern ist deshalb anzustreben.
Westlich der Hugenstrasse eignen sich am besten die zwel Baukorper der Variante 0, so wird
auch dieser Strassenraum opfimal gefasst. Die Ausrichtung der Gebaude C und D der Variante
0 kénnte (bemommen werden. Bei den Gebauden F, G und | der Variante 0 ware es wiin-
schenswert, wenn sie dieselbe Ausrichtung wie die Gebdude C, D, und H der Variante 0 hétten.
So kdnnte man sagen, dass sich die Gebéude beziiglich ihrer Ausrichtung (Giebelrichtung) der
geschiitzten Kirche und dem Schulhaus orientieren. Weiter ergebe diese Stellung der Gebaude
einen ansprechenden Siedlungsrand.

Erschliessungstechnisch kann die Variante O als Favorit angesehen werden. Die Anordnung
der Besucherparkplatze muss aber aufgrund der empfohlenen Stellung der Geb&ude entlang
der Dorfstrasse neu angedacht werden. Eine Mdglichkeit ware, einen Teil der Besucherpark-
platze an den Anfang der Tiefgarage zu integrieren. Es wird in jedem Fall die frihzeitige Ein-
bindung eines Verkehrsplaners empfohien, spatestens jedoch bei der Erarbeitung des Gestal-
tungsplans.

Eine zentrale Erschliessung der Fusswege zu den Hauszugéangen wie bei der Variante 0 ist
wiinschenswert. Die Fusswegverbindung geméss dem Fusswegplan sollte ohne gréssere Prob-
leme in die Uberbauung integriert werden kdnnen.

Ebenfalls beziiglich des Freiraums wird die Weiterentwicklung der Variante 0 empfohlen. Ein
grosser Aufenthaltsbereich in einer Siedlung dieses Ausmasses ist besser als zwei oder drei
kleinere Aufenthaltsbereiche.

Eine Arrondierung ist nicht notwendig. Mit dem jetzigen Grenzverlauf kann eine Uberbauung mit
grosser Qualitat erstellt werden, ohne dass eine Anpassung. notwendig ist. Weiter wiirde je
nach Arrondierung ein zukiinftiger Ausbau der Schulanlagen verunméglicht.

Eine Arrondierung hatte zwingend eine Teilrevision der Nutzungsplanung zur Folge. Bis ins
Jahr 2018 werden die Gemeinden aufgefordert, eine Gesamtrevision der Nutzungsplanung zu
vollziehen und so die Vorgaben vom Bund bzw. Kanton umzusetzen. Die Gemeinde Emmetten
hat bereits mit der Gesamtrevision gestartet und so macht es wenig Sinn, parallel und zu den
alten Gesetzgebungen eine Teilrevision durchzufiihren. Gemass der Gemeinde Emmetien wird
nur eine Teilrevision bis ins Jahr 2018 durchgefiihrt, wenn sie im &ffentlichen Interesse steht.



Dies ist bei dieser gewtinschten Teilrevision nicht der Fall. Weiter ist unklar, ob der Kanton auf-
grund der Gesamtrevision eine Teilrevision iiberhaupt genehmigen wiirde.

Aufgrund des neuen Planungs- und Baugesetzes wird der Vollstandigkeit halber auf den Art.
177 Absaiz 3 PBG hingewiesen:

3 Vor der Erfeilung einer Baubewilligung in Gebieten mit einem Sondernufzungsplan ist dieser
an das neue Recht anzupassen, wenn dessen verbindlicher Inhalt durch das Bauvorhaben be-
eintrachtigt wird. Ausgenommen sind Bauvorhaben in Gebiefen mit teilweise umgesetziem
Sondernutzungsplan; diese kdnnen bis spéatestens 31. Dezember 2018 nach dem bisherigen
Recht bewilligt werden. Versténdigen sich die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer
nicht, gelten Art. 41 Abs. 1 und 2 sinngeméss.

Emmetten, 29. Oktober 2015

Freundliche Grusse

GEMEINDERAT EMMETTEN
Der Gemeindeprésident: Der Gemeindeschreiber:
-~ N /’/’/‘/ ’ /)

-

Valentino Tramonti Alois Vogler
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Kontur Architekten AG

Sven Odermatt
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Kurt Gander
Projektleiter

Telefon 041618 72 06
kurt.gander@nw.ch
Stans, 12. Januar 2017

Emmetten. KH3 Dorfstrasse, Uberbauung Kirchmatt, km 19.70, Parz. 896; Erschlies-
sungsvarianten, Stellungnahme zur Voranfrage vom 18. November 2016; GemDat Nr. -

Sehr geehrte Damen und Herren

Am 18. November 2016 haben Sie dem Amt fiir Mobilitat (AMO) die Erschliessungsvarianten
der Parzelle 896, Kirchmatte zur Stellungnahme zugestellt. Sie fragten die Grundlagen far
die Erschliessung des Gestaltungsplangebietes an und winschten eine erste Beurteilung der
Varianten 1 (blau) und 2 (rot) aus Sicht der Kantonsstrasse.

Ausgangslage

Zur Beurteilung wurden folgende Varianten der Ein-/Ausfahrt Parzelle 896 uns vorgelegt
(Plan 1312-01 vom 18.11.2016):

- Variante 1 (blau): Erschliessung ab der Gemeindeparzelle 481 Hugenstrasse
- Variante 2 (rot): Erschliessung ab der KH3 Dorfstrasse
- Alternativ wurde eine mogliche Erschliessung der Parzelle 71 aufgezeigt (grine Flache)

Der Fuss- und Verkehrsrichtplan (GIS-Daten AG, Stans im Bereich Raumentwicklung) der
Gemeinde Emmetten sieht im westlichen Bereich des Gestaltungplanes eine Zufahrt ab der
KH3 Dorfstrasse vor (ganz westlich der geplanten Uberbauung). Optional ist eine Erschlies-
sung ab der Hugenstrasse festgehalten. Das Zusammenspiel der beiden Varianten wieder-
spiegelt genau lhre Anfrage. Im Gegensatz zum Verkehrsrichtplan werden die Zufahrten an
einer anderen Stelle angeordnet. Was eine genauere Betrachtung uber die Variantenwahl
erfordert.

Variantenwahi

Grundsatzlich ist die blaue Erschliessung ab der Hugenstrasse fiir eine Gesamtlberbauung
Zu bevorzugen.

Fir die Strassenraumfreihaltung ab der KH3 Dorfstrasse ist zu beachten, dass in diesem
Abschnitt zukiinftig gerade wegen der grossen Uberbauung (70 Wohneinheiten) die Planung
einer Bushaltestelle durchaus zu prifen ist.

NW-#290469-v1-KH3_EMT_Dorfstrasse_km_19_70 Voranfrage_GP_Kirchmatt_ohne_GemDat.DOCX 112



KANTON NIDWALDEN, Baudirektion, Amt fir Mobilitat Stans, 12. Januar 2017

Die Strassenbaulinie betragt 6 m ab Fahrbahnrand der KH3 Dorfstrasse. In diesem Bereich
durfen nur riickbaubare Anlagenteile platziert werden (kein Wende- oder Parkplatze).

Die Uberbauung wird sicher ein grosses Parkplatzangebot zur Verfugung stellen missen,
was wiederum eine Tiefgarage erfordern wird. Bei der blauen Einfahrt ist die Rampe wegen
den Hoéhenverhéltnisse nicht optimal (solite aber durch den Parzellenverlauf mit der Nach-
barparzelle 491 kein Nachteil sein). Im Bereich der roten Variante spricht klar der Bedarf fur
den Raum einer zukinftigen Bushaltestelle dagegen. Auch die Anordnung der Besucher-
parkplatze spricht eher gegen die rote Variante, welche dann entlang der KH3 Dorfstrasse
angeordnet werden mussten (nur mit Langsparkfelder méglich, welche spéater aufgehoben
oder verschoben werden sollten).

Die Uberbauung ist innerhalb der verworfenen Strassenraumgestaltung der Gemeinde Em-
metten. Auch bei einer neuerlichen Aufarbeitung dieser Dorfentwicklung ist davon auszuge-
hen, dass der Perimeter (iber die Uberbauung bis zur Kreuzung reichen wird. Dadurch be-
steht auch kein Bedarf einer Eingangspforte ins Dorf. Wir empfehlen mit der Gemeinde die
Gestaltung des Strassenraumes zu diskutieren.

Solite die Variante 2 (rot) weiter verfolgt werden, so sind die weiteren Schritte mit dem Amt
fur Mobilitat NW abzusprechen. Dabei ist zu kldren, wie der Anschiuss auszubilden ist, damit
die Optionen fUr einen spateren Ausbau (z.B. Bushaltestelle) gewéhrleistet werden kann.

Freundliche Griisse

A@UR I\T@Bi;lTAT

Markus Dietermann
Bereichsleiter Verkehrsplanung

Kopie geht an:
- Amt fur Mobilitat NW (KGa - Ablage)

NW-#290469-v1-KH3_EMT_Dorfstrasse_km_19_70_Voranfrage_GP_Kirchmatt_ohne_GemDat.DOCX 212
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Stans, 30. Januar 2017 SO

1312 UBERBAUUNG KIRCHMATT, EMMETTEN
Fragenkatalog und Diskussionsgrundlage

Geschatzter Emil

Bezugnehmend auf die schriftliche Beurteilung lber die Arrondierung und Machbarkeitsstudie
vom Oktober 2015 und die Sitzung vom 02.05.2016 im Gemeindehaus Emmetten sind
unsererseits offene Fragen und Pendenzen. Folgende Erlduterungen und Fragestellungen
dienen fiir eine Diskussionsgrundlage, mit der Bitte um eine schriftliche Stellungnahme.

1. Gesetz
Per Ende 2017 soll ein neues Baugesetz eingefihrt werden. Wie sich dieses und das

entsprechende, kiinftige Bau- und Zonenreglement auf die Bauregeln auswirkt, konnte noch
nicht abschliessend mitgeteilt werden.

1.1 Bleibt ein nach aktuellem Gesetz bewilligter Gestaltungsplan trotz Gesetzesanderung
gliltig, sofern das Bauvorhaben innert der Ablauf der Gestaltungsplanfrist ausgeflhrt wird?

1.2 Wie ist die Ubergangsphase in Bezug auf Gltigkeit vom aktuellen (alten) Baugesetz zum
neuen Baugesetz, resp. vom aktuellen Bau- und Zonenreglement zum Neuen geregelt?

1.3 Ab wann macht eine Erarbeitung resp. Eingabe eines Gestaltungsplanes Sinn? Wann ist
eine gliltige Grundlage vorhanden?

2. Zonenplananderung (Arrondierung)
Gemaiss lhrer Beurteilung vom Oktober 2015 soll Ricksicht auf eine allféllige Erweiterung der
Schulanlage genommen werden. Eine weitere Thematik ist die Erschliessung der angrenzenden
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Parzelle 71 (Landwirtschaft) mit einer allfalligen Strasse. Die Anordnung der Gebaude (siehe
beigelegte Plan) zeigen einen moglichen Losungsansatz. Mit Einbezug dieser Faktoren ergibt
sich eine kleine, nicht bebaubare Bauzonen-Flache. Die restliche Flache bis zur nérdlichen
Parzellengrenze gehort der Zone Landwirtschaft an.

2.1 Ist der aufgezeigte Lésungsansatz seitens Gemeinde umsetzbar?

2.2 Konnte der Strassenabschnitt mit einer erweiterten, nutzbaren Bauzonenflache
kompensiert werden? (innerhalb der gelben Flache)

2.3 Wird die restliche Parzellenflache der Landwirtschaftszone oberhalb der méglichen Strasse
bei einer allfalligen Zonenplanéanderung beriicksichtigt, sodass diese regelkonform bebaut
werden kann? Werden zusétzliche Flachen in die Bauzone eingeteilt?

2.4 Wann ist eine Bauzonenplananderung fiir diesen Bereich (Erweiterung Schule /
Erschliessung) vorgesehen?

3. Gestaltungsplanperimeter

Unter Einbezug einer allfélligen Strasse (Erschliessung Parz. 71) wird die Parzelle 896
zweigeteilt. Die Nutzung oberhalb der méglichen Strasse soll flexibel bleiben. Sie ist zum
heutigen Zeitpunkt nicht definiert. Gemass lhrer Beurteilung vom Oktober 2015 soll die Option
zu der Erweiterung der Schulanlage ermdglicht werden. Dieser Bereich ware eine Option. In der
Regel wird die gesamte Flache innerhalb der Gestaltungsplanperimeters beim Gestaltungsplan
definiert und verplant.

3.1 Kann der Bereich oberhalb der moéglichen Strasse im Gestaltungsplan undefiniert bleiben

oder
der Gestaltungsplanperimeter auf die vorgesehene Projektflache unterhalb der méglichen
Strasse verlegt werden?

3.2 Wie wiirde sich das in diesem Falle auf die Ausniitzung resp. anrechenbare Parzellenflache
auswirken?

4. Erschliessung

Bezugnehmend auf die Sitzung vom 02.05.2016 im Gemeindehaus Emmetten soll die Zufahrt
in das Quartier direkt von der Hauptstrasse erfolgen. Wir bevorzugen die Ein- und Ausfahrt
von und in die Nebentrasse Hugenstrasse. Gemass Riickmeldung von Herrn Kurt Gander, Amt
flir Mobilitat, sind beide Varianten moglich, wobei die Tendenz bei der Hugenstrasse liegt.
Siehe beigelegte Stellungnahme Amt fiir Mobilitdt vom 12. Januar 2017.

4.1 Kann die Losung mit der Haupterschliessung durch die Hugenstrasse weiterverfolgt
werden?

5. Positionierung und Ausrichtung der Bauvolumen

Gemiss Beurteilung vom Oktober 2015 sollen die Strassen von den Bauten gefasst werden
und einen Bezug zu den Nachbarbauten insbesondere der Kirche herstellen. Die
Hauptfassaden der vorderen Geb&ude sind jeweils zur Strasse gerichtet und die Ausrichtung
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der Dacher der kirchennahen H&user ist in derselben Ausrichtung wie die Kirche. Wir sehen
deshalb die Punkte als erfdillt.

6. Aufenthaltsbereiche

Gemass Beurteilung vom Oktober 2015 sollen die Aufenthaltsbereiche zentral und
zusammenhiangend angeordnet werden. Wir sind der Meinung, dass die Aufenthaltsbereiche
(ersichtlich im angepassten Situationsplan vom 20.12.2016) zwischen den Volumen funktional
sind.

7. Geschoss Plus
In Gestaltungsplanen kann ein Ausniitzungsbonus geltend gemacht werden.

7.1 Ist ein Geschoss Plus z.B. bei den abschliessenden, strassenseitigen Gebauden seitens
Gemeinde denkbar?

Die Bauherrschaft und wir sind lhnen fir eine schriftliche Stellungnahme innert absehbarer
Frist sehr dankbar.

Freundliche Griisse

KONTUR ARCHITEKTEN AG

Sven Odermatt

Beilagen

Kopie an Edwin Wirsch
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| DIVERSES - Orientierungen

Kontur Architekten AG, Stans/Edwin Wiirsch, Dorfstrasse 1, Emmetten — Uberbauung Kirch-
matt, Parz. Nr. 896, Kirchmatt — Fragenkatalog

Kommissionsmitglied Edwin Wiirsch tritt geméss Art. 22 Ziff. 1 des Gesetzes fiir die kantonalen und
kommunalen Beh6rden (Behérdengesetz) in den Ausstand.

S SE—

Der Grundeigentumer der Parzelle Nr. 896, Herr Edwin Wilrsch hat die Absicht, sein Grundstiick zu
Uberbauen. Die Kontur Architekten stellen betreffend der Uberbauung diverse Fragen, die anschlies-
send kursiv aufgefithrt werden. Die Antworten werden direkt zu den jeweiligen Fragen angefiigt:

1. Gesetz

Per Ende 2017 soll ein neues Baugesetz eingefiihrt werden. Wie sich dieses und das entsprechende,
kiinftige Bau- und Zonenreglement auf die Bauregeln auswirkt, konnte noch nicht abschliessend mit-
geteilt werden.

1.1 Bleibt ein nach aktuellem Gesetz bewilligter Gestaltungsplan trotz Gesetzesédnderung giiltig, so-
fern das Bauvorhaben innert dem Ablauf der Gestaltungsplanfrist ausgefiihrt wird?

Geméss heutiger Information seitens der Baudirektion Nidwalden wird die spateste Inkraftsetzung des
Baugesetzes (mit Genehmigung der Nutzungsplanung der jeweiligen Gemeinde) auf Ende 2021 ver-
schoben. Dieser Termin kénnte sich allenfalls nochmals &ndern, falls die laufende Revision des Pla-
nungs- und Baugesetzes mehr Zeit beansprucht.

Zurzeit wird in der Arbeitsgruppe PBG-Revision diskutiert, wie mit den Gestaltungplanen umgegan-
gen werden muss, die zurzeit (bis zur Genehmigung der Nutzungsplanung) erarbeitet und noch nicht
abgeschlossen sind. Es ist vorgesehen, dass Bauvorhaben in Gebieten mit einem Sondernutzungs-
plan unter gewissen Voraussetzungen nach bisherigem Recht bewilligt werden kénnen. Die genauen
Bestimmungen wurden jedoch noch nicht definitiv festgelegt.

1.2 Wie ist die Ubergangsphase in Bezug auf Giiltigkeit vom aktuellen (alten) Baugesetz zum neuen
Baugeselz, resp. vom aktuellen Bau- und Zonenreglement zum Neuen geregelt?

Siehe oben. Im Moment gilt fur die Erarbeitung von Gestaltungsplanen die Baugesetzgebung von
1988. Erst mit der Genehmigung der neuen Nutzungsplanung treten die Bestimmungen der neurecht-
lichen Bau- und Zonenreglemente in Kraft. Ab diesem Zeitpunkt sind Gestaltungsplane nach der neu-
en Gesetzgebung bzw. der neuen Nutzungsplanung zu erarbeiten. Die vorher erarbeiteten Gestal-
tungspléane kdnnen sich nur nach der bestehenden Gesetzgebung und Reglemente halten. Lésungen
betreffend einer Ubergangsfrist werden zurzeit, wie oben erwéhnt, in der Arbeitsgruppe PBG-Revision
diskutiert.

1.3 Ab wann macht eine Erarbeitung resp. Eingabe eines Gestaltungsplanes Sinn? Wann ist eine
glltige Grundlage vorhanden?

Siehe oben. Es kann nicht sein, dass bis zur Genehmigung neuer BZR und Zonenpldne keine Gestal-
tungspléne mehr erarbeitet werden kénnen. Deshalb wird voraussichtlich fiir «altrechtliche Gestal-
tungspléne eine Frist definiert, bis eine Anpassung gefordert werden kann.

2, Zonenplandnderung (Arrondierung)

Geméss Ihrer Beurteilung vom Oktober 2015 soll Riicksicht auf eine allféllige Erweiterung der Schul-
anlage genommen werden. Eine weitere Thematik ist die Erschliessung der angrenzenden Parzelle
71 (Landwirtschaft) mit einer allfdlligen Strasse. Die Anordnung der Gebégude zeigt einen méglichen
Lésungsansatz. Mit Einbezug dieser Faktoren ergibt sich eine kleine, nicht bebaubare Bauzonen-
Fléche. Die restliche Flache bis zur nérdlichen Parzellengrenze gehort der Zone Landwirtschaft an.

2.1 Ist der aufgezeigte Lésungsansatz seitens Gemeinde umsetzbar?
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Grundsatzlich ist festzuhalten, dass die Landwirtschaftszone nicht zwingend Uber Bauzone zu er-
schliessen ist. Bevor eine solche Zufahrt fir die Landwirtschaft eingeplant wird, sollte abgeklart wer-
den, ob eine solche notwendig ist.

Das Siedlungsleitbild vom 04. Februar 2013 sieht fur diese Parzelle Nr. 71 in den nachsten ca. 20
Jahren keine Siedlungsentwicklung vor. Im Rahmen der Dorfentwicklung (Studienauftrage Entwick-
lung Dorfzentrum) wurden Gedanken fiir eine Uberbauung in diesem Gebiet gemacht. Die Architekten
haben eine Erschliesssung des Gebietes Berggrind ab der Dorfstrasse (Bereich Spielplatz) aufge-
zeigt. Somit scheint eine Erschliessung ab der Hugenstrasse zwar nicht ausgeschlossen aber nicht
zwingend notwendig. Eine abschliessende Antwort auf die Frage scheint aufgrund der etwas spérli-
chen Grundlagen (keine Aussagen in Verkehrsrichtplan, Siedlungsleitbild) bezlglich Erschliessungen
zukunftiger Baugebiete nicht méglich. Eine einfache Zufahrt als Notzufahrt fur Feuerwehr, Umzugs-
wagen und dgl. bietet sich jedoch grundsétzlich an.

Bezlglich Fussweg ist festzuhalten, dass ein solcher von der Gemeinde (siehe Fusswegplan) gefor-
dert wird. Im Siedlungsleitbild wurde insbesondere eine Verbindung zwischen dem Gebiet der Schule
und dem Gumprecht angedacht. Im Bereich der Notzufahrt muss im Gestaltungsplan eine 6ffentliche
Fusswegverbindung aufgezeigt werden. Allenfalls wir jedoch eine Verbindung entlang des westlichen
Schulhausareals zweckdienlicher sein. Da von Seiten der Gemeinde die Planung der Fusswegver-
bindung noch nicht angegangen worden ist, scheint es sinnvoll zu sein, die im Fusswegplan festge-
legte Verbindung im Gestaltungsplan weiterhin zu beriicksichtigen.

2.2 Kénnte der Strassenabschnitt mit einer erweiterten, nutzbaren Bauzonenfiiche kompensiert wer-
den {innerhalb der gelben Flédche)?

Eine Erschliessungsstrasse fur das Gebiet der Parz. Nr. 71 ist nicht weiter zu verfolgen, da eine sol-
che weder im Verkehrsrichtplan angedacht noch aufgrund des problematischen Knotens «Egg»
zweckmasssig erscheint. In diesem Sinn muss auf die Frage der Kompensation nicht weiter einge-
gangen werden.

2.3 Wird die restliche Parzellenfléche der Landwirtschaftszone oberhalb der méglichen Strasse bei
einer allfalligen Zonenpianédnderung bericksichtigt, sodass diese regelkonform bebaut werden kann?
Werden zusétzliche Fldchen in die Bauzone eingeteilf?

Gemdss kantonalem Richtplan besitzt die Gemeinde Emmetten tiber eine zu grosse Flache unuber-
bauter Bauzonen. Deshalb werden in den nachsten Jahren Auszonungen vorgenommen werden
missen. Einzonungen zur Vergrdsserung der Kapazitat der Wohn- und Mischzonen kénnen keine
durchgeflhrt werden. Einen gewissen Spielraum besitzt die Gemeinde lediglich bei Zonen, die der
Offentlichkeit dienen und die unbedingt benétigt werden.

2.4 Wann ist eine Bauzonenplanénderung fiir diesen Bereich (Erweiterung Schule / Erschliessung)
vorgesehen?

Es ist im Moment keine Erweiterung der Bauzone fur die Schule vorgesehen. Im Rahmen der Beurtei-
lung der diversen Varianten im Oktober 2015 wurde lediglich darauf hingewiesen, dass es zweck-
maéssig sein kénnte, im Bereich Schulareal auf eine zukinftige Erweiterung zu achten. Die Schule ist
im Moment an der Planung eines neuen Schulgebaudes welches jedoch anstelle eines dlteren Ge-
baudes innerhalb des Schulareals erstellt werden soll.

Bezlglich Erschliessung verweisen wir auf die Antwort zu Ziff. 2.1.

3. Gestaltungsplanperimeter

Unter Einbezug einer allfélligen Strasse (Erschliessung Parz. 71) wird die Parzelle 896 zweigeteilt.
Die Nutzung oberhalb der méglichen Strasse soll flexibel bleiben. Sie ist zum heutigen Zeitpunkt nicht
definiert. Gemdss lhrer Beurteilung vom Oktober 2015 solf die Option zu der Erweiterung der Schul-
anlage ermdéglicht werden. Dieser Bereich wére eine Option. In der Regel wird die gesamte Fliche
innerhailb des Gestaltungsplanperimeters beim Gestaltungsplan definiert und verplant.

Es wird auf die Ausfuhrungen unter Ziff. 2.2. verwiesen.
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Aufgrund der heutigen Kenntnisse ist eine Erweiterung der Schulhausanlage nicht angedacht. Auch
eine zukinftige Erweiterung der OZ muss nicht zwingend Richtung der heutigen Zone W3 erfolgen.
Somit wird vorgeschlagen, nach Abwagung der bekannten Fakten, dass der Gestaltungsplanperime-
ter von Seiten der Bauherrschaft optimal geplant wird und nicht auf eine ungewisse Erweiterung der
OZ geachtet werden soll. So werden auch keine ungewissen Vorbehalte betreffend Gestaltungsplan-
perimeter, Anrechenbarkeit und allfallige zukinftige Anderungen notwendig.

3.1 Kann der Bereich oberhalb der méglichen Strasse im Gestaltungsplan undefiniert bleiben oder der
Gestaltungsplanperimeter auf die vorgesehene Projektfléche unterhalb der méglichen Strasse verlegt
werden?

Siehe Antwort oben.

3.2 Wie wiirde sich das in diesem Falle auf die Ausnitzung resp. anrechenbare Parzellenfiiche aus-
wirken?

Siehe Antwort oben. Die effektive Flache, die durch den Gestaltungsplan betroffenen ist, kann zur
Ausniitzung angerechnet werden.

4. Erschliessung

Bezugnehmend auf die Sitzung vom 02.05.2016 im Gemeindehaus Emmetten soll die Zufahrt in das
Quartier direkt von der Hauptstrasse erfolgen. Wir bevorzugen die Ein- und Ausfahrt von und in die
Nebentrasse Hugenstrasse. Gemass Riickmeldung von Herrn Kurt Gander, Amt fiir Mobilitit, sind
beide Varianten méglich, wobei die Tendenz bei der Hugenstrasse liegt (siehe beiliegende Stellung-
nahme Amt fir Mobilitat vom 12. Januar 2017).

4.1 Kann die Lésung mit der Haupterschliessung durch die Hugenstrasse weiterverfolgt werden?

Gemaéss Verkehrsrichtplan ist die Erschliessung ab der Hugenstrasse méglich. Anders als das Amt
fur Mobilitét erachten wir jedoch die Erschliessung ab der Dorfstrasse als viel zweckmdssiger. Zum
einen ist die Ubersichtlichkeit bei der Einfahrt Hugenstrasse in die Dorfstrasse absolut ungeniigend
und zum andemn sollte eine Quartierstrasse nicht mehr belastet werden, wenn eine direkte Zufahrt ab
der Hauptstrasse maglich ist. Wir befinden uns im Ortszentrum, wo eine méglichst kurze Zufahrt ab
einer Hauptstrasse anzustreben ist.

Im Weiteren sind wir nicht der Ansicht des Kantons, dass eine neue Bushaltestelle fir das Gebiet der
Kirchmatte notwendig sein kénnte. Die Bushaltestelle bei der Post befindet sich vom Gestaltungs-
planareal nur rund 150 m entfernt, was einer sehr guten Anbindung an den OV entspricht.

5. Positionierung und Ausrichtung der Bauvolumen

Geméss Beurteilung vom Oktober 2015 sollen die Strassen von den Bauten gefasst werden und ej-
nen Bezug zu den Nachbarbauten insbesondere der Kirche herstellen. Die Hauptfassaden der vorde-
ren Gebdude sind jeweils zur Strasse gerichtet und die Ausrichtung der Décher der kirchennahen
Héuser ist in derselben Ausrichtung wie die Kirche. Wir sehen deshalb die Punkte als erfiit.

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Die stadtebauliche Eingliederung ist jedoch zu
wenig erkennbar und insbesondere der Bezug zur Strasse und zur Kirche scheint mit dem vorliegen-
den Plan nicht genligend aufgezeigt. Die vorgesehene Oberbauung zeigt lediglich eine Aneinander-
reihung von Bauten im gleichen Abstand, was insbesondere betreffend Freirdume wenig Qualitaten
bietet.

6. Aufenthaltsbereiche

Geméss Beurteilung vom Oktober 2015 sollen die Aufenthaltsbereiche zentral und zusammenhdn-
gend angeordnet werden. Wir sind der Meinung, dass die Aufenthaltsbereiche (ersichtlich im ange-
passten Situationsplan vom 20.12.2016) zwischen den Volumen funktional sind.

Die vorgesehenen Aufenthaltsbereiche scheinen eher zuféllig und durch die Positionierung (Aneinan-
derreihung) der Volumen bestimmt. Ob diese Freirdume geniigen, um einen allfalligen Bonus bzw.
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eine Abweichung von der Regelbauweise zu gewahren, wird bezweifelt kann jedoch erst im Rahmen
der nichsten Planungsschritte abschliessend festgestellt werden.

7. Geschoss Plus
In Gestaltungsplénen kann ein Ausniitzungsbonus geltend gemacht werden.

7.1 Ist ein Geschoss Plus z.B. bei den abschliessenden, strassenseitigen Gebé&uden seitens Gemein-
de denkbar?

Gemadss kant. Baugesetz kann im Rahmen des Gestaltungsplans ein Geschoss mehr erlaubt werden,
wenn der Gestaltungsplan entsprechende hohe Qualititen aufweist und sich die Bauten in die ge-
wachsene Struktur der Umgebung einfugen. Wie bereits unter Ziff. 5 und 6 erwahnt, scheinen die
Qualitdten noch nicht geniigend dargelegt, dass bereits heute eine positive Stellungnahme bezliglich
einer Erhéhung der Geschosszahl abgegeben werden kann. Insbesondere miissen die Bauten einen
optimalen Bezug zur Strasse aufweisen. Bei Vorliegen eines Modells bzw. von Fotomontagen, welche
die Bauten in den Kontext zur Dorfstrasse sowie zur Kirche stellen, kann eine abschliessende Beur-
teilung vorgenommen werden. Falls aufgezeigt werden kann, dass die Voraussetzungen des Bauge-
setzes erfilit werden, sollte einer Erhéhung der Geschosse nichts im Wege stehen.

Dazu verweisen wir auf Art. 97 Abs. 3 Ziff. 1 bis 4 BauG:

Art. 97 Verhéltnis zu Nutzungsplédnen sowie Bau- und Zonenreglement

1 Der Gestaltungsplan kann vom Zonenplan, Bau- und Zonenreglement oder Bebauungsplan abweichen, sofern
wegen der besonderen Verhdltnisse eine eigene Regelung sinnvoll erscheint und der Zonencharakter gewahrt
bleibt.

2 Die Geschosszah! darf im Gestaltungsplan héchstens um ein Vollgeschoss vom massgebenden Zonen- oder
Bebauungsplan abweichen. Grossere Abweichungen sind nur zuléssig, wenn sie hinsichtlich Lage und Ausmass
im Zonenplan und im Bau- und Zonenreglement festgelegt sind. Die Bauziffer darf die maximale Grenze gemiiss
Zonen- oder Bebauungsplan um héchstens 20 Prozent iiberschreiten.

3 Der Gemeinderat kann diese Abweichungen gewdhren, wenn:

1.  die geplante Uberbauung gegeniiber der Normalbauweise wesentliche Vorteile aufweist;

2. es sich um eine siedlungsgerechte, architektonisch und wohnhygienisch qualitétsvolle Uberbauung han-
delt;

3. grossere zusammenhéngende Grinfldchen und viele Biume vorgesehen sind und verkehrsabseits gelegene
Spielpliitze oder andere Freizeitaniagen von mindestens 15 Prozent der Bruttogeschossflichen der Wohnbau-
ten erstellt werden;

4.  die Fldchen fiir den Fussgdnger und Fahrverkehr sowie die vorgeschriebenen Abstellfiéchen fiir Fahrzeuge
(einschiiesslich Garage) zweckmdssig angelegt werden.

Beschluss der Bau-, Gewdésserschutz- und Wasserkommission:
Die Bau-, Gewasserschutz- und Wasserkommission stimmt der ausgearbeiteten Beantwortung des
Fragenkataloges zu.

Denkmalpflege — Wohnhaus Berggrind, Parz. Nr. 64, Hugenstrasse 15 — Gesuch um Unter-
schutzstellung

Mit Schreiben vom 28. Oktober 2016 ersucht die Eigentimerfamilie, vertreten durch Stefan Amstad,
um eine Unterschutzstellung des Wohnhauses Berggrind, Hugenstrasse 15 (Parz. Nr. 1118, ehemals
Nr. 64) in Emmetten.

Das Wohnhaus Berggrind ist im Bauinventarentwurf der Gemeinde Emmetten mit Status schutzwiir-
dig B verzeichnet. Im Kantonalen Bauernhausinventar Nidwalden wurde das Objekt 1985 aufgenom-
men. Das Objekt befindet sich in einem 1SOS-Ortsbild von lokaler Bedeutung, darin in Umgebungs-
zone Il mit Erhaltungsziel a, was das Erhalten der Beschaffenheit als Kulturland oder als Freiflache,
der fur das Ortsbild wesentlichen Vegetation und Altbauten sowie die Beseitigung stérender Verande-
rungen bedeutet.
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Recommandé
Gemeinderat Emmetten
Hinterhostattstrasse 6
6376 Emmetten

6002 Luzern R-Inl PP
L T R
98.40.476!)88.0000!3891 Il I,

Luzern, 9. April 2025 UH/js

STELLUNGNAHME ZUR EINWENDUNGSVER-
HANDLUNG

far
Herrn Edwin Wiirsch, Dorfstrasse 1, 6376 Emmetten
Eigentiimer des Grundstiicks Nr. 896, GB Emmetten
Einwender

vertreten durch Rechtsanwalt Urs Hofstetter-Arnet, Hofstetter Advokatur &
Notariat AG, Pilatusstrasse 26, Postfach, 6002 Luzern

betreffend

Gesamtrevision der Nutzungsplanung Gemeinde Emmetten
Offentliche Auflage vom 6. November bis 6. Dezember 2024



Sehr geehrte Herr Gemeindeprdsident, sehr geehrte Damen Gemeinderdtinnen, sehr geehrte Herren
Gemeinderate, sehr geehrter Herr Gemeindeschreiber

Vorbemerkungen

Die Einwendungsverhandlung fand am 11. Mdrz 2025 statt. Sie verlief fir den Grundeigentimer und
Einwender dussert enttauschend. Die Gemeinde argumentiert im Wesentlichen nur damit, dass sie eine
Vorlage will, die vom Kanton genehmigt wird. Das ist sachfremd und willkirlich. Sie verletzt die in der
Ortsplanung zwingend notwendige Interessenabwdgung und damit Bundesrecht. Die Baudirektion hat
deshalb in der Vorpriifung September 2023 zurecht darauf hingewiesen, dass die vollstandige Interes-
senabwdgung im Rahmen der Gesamtrevision erneut vorzunehmen und zu dokumentieren sei. Die In-
halte der Faktenblitter im Anhang 5 seien in die Interessenabwagung einzubeziehen. Die entsprechen-
den Forderungen der Baudirektion sind als Vorbehalte formuliert (Nr. 49.1.). An einer Interessenabwa-
gung fir die Rickzonung des Grundstiicks Nr. 896 durch die Gemeinde fehlt es génzlich. Die Gemeinde
will am Entwurf der 6ffentlichen Auflage unverdndert festhalten. Angeblich lasse der Zeitplan keinerlei
Korrekturen am Entwurf des Zonenplans zu. Das ist offensichtlich nicht zutreffend. Bei einer 2. 6ffentli-
chen Auflage kénnte eine ausgereifte und von der Gemeindeversammliung besser akzeptiertes Ergebnis
erreicht werden, sodass eine Genehmigung durch den Regierungsrat ohne weiteres vor dem 31. Dezem-
ber 2026 moglich wire. Und die Gemeinde irrt in einem zweiten Punkt. Sie kann unbedeutende Ande-
rungen von sich aus vornehmen, ohne eine 2. 6ffentliche Auflage durchfiihren zu missen. In diesem
Sinn unterbreitet der Einwender der Gemeindeversammlung einen vereinfachten Anderungsvorschlag.
im Ubrigen hilt er an der Begriindung der Einwendung vom 5. Dezember 2024 vollumfanglich fest.
Der Anderungsvorschlag lautet wie folgt:

Antrage

1. Die Einwendung sei gutzuheissen und der der nérdliche Teil des Grundstlicks Nr. 896, GB Em-
metten sei im Umfang von 2’488 m2 der Zone fiir éffentliche Zwecke (0Z) zuzuweisen.

2. Der verbleibende Teil der bisherigen Bauzone des Grundstiicks Nr. 896, GB Emmetten im Siiden
sei im Umfang von 2’992 m? vollstdndig in der Bauzone zu belassen. Diese Fldchen seien kiinftig
vollumfdnglich der Kernzone 14 (K 14) zuzuweisen,

3. Soweit Flichen des Grundstiicks Nr. 896,GB Emmetten neu der Zone fir &ffentliche Zwecke
zugewiesen werden (siehe Antrag 1.) oder in der Bauzone verbleiben (siehe Antrag 2.) sei die
Landschaftsschutzzone aufzuheben.

4. Soweit notwendig sei Uiber die gutgeheissenen Einwendungsantrdge im Anschluss an die Ge-
meindeversammlung eine 2. 6ffentliche Auflage durchzufihren.

5. Unter Kostenfolgen zulasten der Gemeinde.
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HOFSTETTER
ADVOKATUR & NOTARIAT

Begriindung des Antrags 1

6. Die Gemeinde Emmetten hat Landreserven im Norden des Schulhauses, welche fiir Erweiterun-
gen aber ungiinstig liegen. Sie hatte dem Einwender selbst einen Tausch der Zone fiir 6ffentliche
Zwecke im Umfang von 2’070 m? vorgeschlagen. Der Vorschlag des Einwenders ist nahezu iden-
tisch. Er umfasst nebst der Zone fiir 6ffentliche Zwecke (ca. 2’089 m?) die bundesrechtlich neu
vorgeschriebene Verkehrszone fiir die zukinftige Zufahrtsstrasse (ca. 399 m?). Der nahezu fld-
chengleiche Abtausch von Land in der Zone fiir 6ffentliche Zwecke liegt im Planungsermessen
der Gemeinde. Die Baudirektion hatte die Umlagerung der Zone fiir 6ffentlichen Zwecke fir
Schulanlagen vom Norden nach Stiden in seinem ersten Vorpriifungsbericht vom September 2023
im Sinn einer Empfehlung begriisst (Nr. 25.3). Von der umzuzonenden Fldche liegen bisher
1'024 m? in der Wohnzone W3 und 1464 m2in der Landwirtschaftszone. Zudem wird die kapazi-
tatsrelevante Wohnzone und 1'024 m? verringert. Dadurch leistet der Einwender einen Beitrag an
die Riickzonung. Zudem verzichtet er mit der Abgabe von Land fiir die 6ffentliche Zwecke auf
einen Teil des Verkehrswerts seines Baulandes in der Wohnzone.

Begriindung des Antrags 2

7. Es ist unbestritten, dass die Gemeinde ihre Bauzonen verkleinern muss, aber die Kapazitdtsbe-
rechnungen und das Mass der Verkleinerungen sind nicht nachvollziehbar und werden bestritten.
Ohnehin widerspricht die geplante Riickzonung von 4’016 m? Land des Einwenders eindeutig dem
Siedlungsleitbild. Zudem ist die von der Baudirektion im Vorpriifungsbericht von September 2023
verlangte Interessenabwagung beim Grundstiick Nr. 896 von der Gemeinde vollstdndig unterblie-
ben. Dieses Unterlassen wiegt umso schwerer als die Baudirektion ohne Kenntnis der umfangrei-
chen Planungsarbeiten (ber das Grundstiick und entgegen allen Planungsschritten seit 2015 am
30. Mai 2023 eine Planungszone verfligte. Und zwar als einzig neue, bisher von Rickzonungen
nicht betroffenen Flache.

8. Der Gemeinderat hatte zur Sicherung der Riickzonungen am 7. April 2015 eine Planungszone {iber
insgesamt 4.5 ha Bauland erlassen. Das Grundstiick Nr. 896 des Einwenders war zurecht nicht Teil
dieser Planungszone. Denn entgegen der Behauptung an der Einwendungsverhandiung (Proto-
koll, S. 3 zu Antrag 2) gehort das Grundstiick Nr. 896 im unverdndert massgebenden Siedlungs-
leitbild vom 4. Februar 2013 eindeutig zu den unbestrittenen Bauzonen. Wie die Gemeinde zur
falschen Annahme kommen kann, dass die Kirchmatte am Siedlungsrand liegen soll, ist schleier-
haft. Das Gebiet angrenzend an das Zentrum ist selbst Referenz in den Faktenbldttern der einzel-
nen gepriften Grundstlicke, indem die jeweilige Distanz zur Schule/Kirche angegeben wird, nebst
der die Distanz zur Gemeindeverwaltung. Beim Grundstiick Nr. 896 selbst betrdgt die Distanz
50 m, die niachste Bushaltestelle bei der «Post» liegt ebenfalls unterhalb einer Kurzstrecken-Dis-
tanz von 150 m.
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10.

Abgesehen vom freiwilligen Angebot zu einer Verminderung der Wohnkapazitdten von 1’024 m?
ist die vorgesehene Riickzonung offensichtlich unzweckmadssig. Wie erwahnt war das Grundstiick
Nr. 896 von der Planungszone der Gemeinde 2015 nicht betroffen. Schon vorher, 2013, war ein
Vorprojekt zur Uberbauung eingereicht worden, ab 2015 wurden die Planungsarbeiten intensi-
viert (einwender Bel. 5-9). Da das Grundstlick als Bauzone unbestritten war, gehorte es nicht zur
Rickzonungsvorlage, tiber welche die Gemeindeversammlung am 27. Mai 2021 Beschluss fasste.
Der Gemeinderat plante bei der Teilrevision 2021, insgesamt 5.7 ha (davon 5.27 ha kapazitdtsrele-
vant flir Wohnen) aus den Bauzonen in nicht kapazitdtsrelevante Zonen zu tiberfihren. Allerdings
wurden an der Gemeindeversammlung vom 27. Mai 2021 verschiedene Einwendungen gutgeheis-
sen, sodass schliesslich nur noch 2.48 ha (davon 2.29 ha kapazitatsrelevant fir Wohnen) Bauzone
rick- bzw. umgezont wurden.

Der Riickzonungsbedarf wird seit 2021 unverandert mit 5,26 ha bezeichnet, auch noch im Vorpri-
fungsbericht vom September 2023. Dies kann offensichtlich nicht zutreffen, da das Wachstum in
Emmetten seit 2015 durchschnittlich 2 % pro Jahr betrdgt. Werden in der laufenden Revision alle
von der Gemeindeversammlung und 27. Mai 2021 zur Riickzonung vorgesehenen Flachen umge-
setzt, ergibt dies bereits 4,96 ha (Vorpriifungsbericht September 2023, Nr. 48.1). Mit anderen
Worten blieb die Entwicklung der Bevdlkerung im Zeitraum von 4 Jahren unberticksichtigt, was
Bundesrecht widerspricht. Zudem ist die Kapazitdt der Bauzonen auf das Jahr 2040 auszurichten
und nicht auf 2038. Da bereits fiir den Zeitraum bis 2038 ein Bedarf von 2,28 ha ermittelt wurde
bei einer Kapazitdt von lediglich 2,08 ha im gleichen Zeitraum sind die Bauzonen in Emmetten
auch ohne den rechtswidrigen Beizug von 4'096 m? nicht mehr zu gross und mit Art. 15 RPG ver-
einbar.

Ich bitte Sie, sehr geehrter Herr Gemeindeprasident, sehr geehrte Damen und Herren Gemeinderate,
sehr geehrter Herr Gemeindeschreiber, den eingangs gestellten Antragen zu entsprechen.

Freundliche Griisse

A

Urs Hofstetter;/
im Doppel
Kopie an: Klientschaft
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; " Flache 1'510 m?
] A . Nutzungsplan aktuell Landwirtschaftszone
2 ' Nutzungsplan Revision Landwirtschaftszone

Fléache 976 m?
B Nutzungsplan aktuell Landwirtschaftszone
Nut lan Revision Landwirtschaft:

_ Flache 2'992 m?
@ Nutzungsplan aktuell Wohnzone W3
Nutzungsplan Revision Landwirtschaftszone

_ Flache 1'657 m?
' Nutzungsplan aktuell Wohnzone W3
Nutzungsplan Revision Wohnzone W11c

. Flache 3'045 m?
1 E . Nutzungsplan aktuell Dorfzone D3A
Nutzungsplan Revision Kernzone K14
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Nutzungsplan aktuell
Bauzone 8'670 m?
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Antrag Grundeigentiimer
Bauzone 7'694 m? e

Nutzungsplan Revision
Bauzone 4'702 m?
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