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Einwohnergemeinde Sarnen Umzonung Parzellen 848 und 849
Fachbereich Bau/Planung Zonenplandnderung

1 Ausgangslage

1.1 Bestehende Festlegungen

Die Parzellen 848 und 849 wurden mit der Ortsplanungsrevision 2012 (an der Urnenabstimmung
vom 25. November 2012 beschlossen, vom Regierungsrat am 1.4.2014 abschliessen genehmigt)
von der Landwirtschaftszone in die zweigeschossige Wohnzone C (W2C) eingezont.

Die Einzonung der mehrheitlich bereits bebauten Parzellen erfolgte zusammen mit der Einzonung
des gesamten Gebiets Widismatt, wo Bauland fir gehobenes Wohnen vorgesehen ist. ,Die 2-
geschossige Wohnzone C dient der Weiterentwicklung einer ortsprdagenden Bebauung entlang der
Wilerstrasse sowie der Realisierung von Wohnbauten in einer durchgrinten Umgebung.” (Art. 14
Abs. 1 BZR).

Fir die gesamte Flache der Zone W2C besteht gemass Art. 14 BZR eine Quartierplanpflicht: ,,Neu-
bauten kénnen nur aufgrund eines genehmigten Quartierplans bewilligt werden. Der Quartierplan
hat die gesamte Flache der W 2C sowie die Griinzone auf den Parzellen 1796 und 3351 zu umfas-

Seite 4
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1.2 Gesuch der Grundeigentiimer

Mit Gesuch vom 5. Mai 2015 beantragen die Grundeigentiimer die Parzellen 848 und 849 von der
gemeinsamen Quartierplanpflicht zu befreien und einen eigenen Quartierplan erstellen zu dirfen.

Die Grundeigentiimer mdchten unabhangig und mdéglichst bald ihre Parzellen auf dem Markt an-
bieten. Dies wird durch die Pflicht des gemeinsamen Quartierplans derzeit verunmaoglicht.

1.3 Beurteilung des Gesuchs

Die Gemeinde anerkennt das Bedirfnis und die Problemlage und moéchte Hand bieten, die
Grundstuicke unabhangig entwickeln zu kénnen. Dazu wurden folgende drei Varianten beurteilt.

Variante 1: Erstellung eines separaten unabhdngigen Quartierplans fiir die Parzellen 848 und 849

Die Erstellung eines eigenstandigen Quartierplans setzte eine Anderung der Bestimmungen in Art.
14 BZR voraus. Eine Anderung des Bau- und Zonenreglements, welche dieses Vorgehen ermdégli-
chen wirde, wird als nicht zielfihrend abgelehnt.

Variante 2: Quartierplan Widismatt wird durch die Gemeinde erstellt

Quartierplane kénnen auch durch die Gemeinde aufgestellt werden. Der Vereinbarung zwischen
den Grundeigentimern der Widismatt und der Gemeinde von 2012 wurde ein Quartierplanent-
wurf zugrunde gelegt, welcher weiterentwickelt werden kénnte. Fir die Parzellen der Gesuchstel-
ler kdnnte so die Grundlage fiir den Verkauf und die Entwicklung der Parzellen geschaffen wer-
den.

Wirde die Gemeinde den Quartierplan fur die gesamte W2C erstellen, wiirde in die laufenden
Rechtsstreitigkeiten eingegriffen. Es ist mit Beschwerden der Grundeigentiimer und der Kauf-
rechtsnehmer zu rechnen, welche das Verfahren erheblich verzégern kénnen.

Variante 3: Umzonung in die W2B

Um die Abhangigkeit der Parzellen mit dem Quartierplan zu l6sen, kénnen die Parzellen einer an-
deren Bauzone zugeordnet werden. Die W2B erscheint eine geeignete Alternative zu sein. Die Par-
zellen kénnen damit unabhangig und ohne Quartierplan entwickelt werden.

In der Umzonung der Parzellen 848 und 849 wird die geeignetste Losung gesehen. Dies zumal die
Parzellen an der Wilerstrasse nicht fiir gehobenes Wohnen vorgesehen waren und ein Entwurf des
Quartierplans eine Bebauung der Parzellen im dhnlichen Umfang (GFZ: 0.45) ermdéglicht hatte.
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2 Gegenstand der Zonenplananderung

Die Parzellen Nr. 848 und 849, GB Sarnen werden von der zweigeschossigen Wohnzone C (W2C)
in die zweigeschossige Wohnzone B (W2B) umgezont. Die Quartierplanpflicht entfallt damit.

Vorschriften W2B

Anzahl Vollgeschosse: 2

Firsthohe: 9m

Maximale Gebaudelange: 25m
:> Geschossflachenziffer: 0.45

Nur nicht stérende Betriebe zulassig
Empfindlichkeitsstufe II

Abb.: Vorschriften in den Bauzonen gemass Bau- und Zonenreglement

3 Erlduterungen zur Zonenplananderung

3.1 Sicherung der Baulandverfligbarkeit

Uber den unbebauten Teil der Parzelle 848 verfiigt die Gemeinde (ber ein im Grundbuch einge-
tragenes Kaufrecht. Die Austibung des Kaufrechts wurde mit der Verpflichtung zur Mitarbeit am
Quartierplan ,Widismatt” verknipft. Die Bereitschaft zur Mitwirkung an dem Quartierplan wurde
durch die Gesuchsteller belegt. Die Ausarbeitung eines privaten Quartierplans Uber die gesamte
Zone W2C wird derzeit durch rechtliche Verfahren blockiert.

3.2  Erschliessung

Die Parzellen sind erschlossen. Wird das Schmutzwasser nicht in die Wilerstrasse gepumpt, ist es
dem Sammelkanal in Ufernahe zuzuleiten.

3.3 Gewasserraum

Der Gewasserraum des angrenzenden eingedolten Giglenbachli ist ausgeschieden.

34 Larm

Die Larmsituation wurde bereits mit der Einzonung 2012 aufgezeigt. Es wurde festgehalten, dass
der massgebende Belastungsgrenzwert gemass der Larmschutzverordnung auf einem Teil der ge-
planten Einzonungsflache tberschritten wird. Die Einhaltung der Belastungsgrenzwerte ist durch
gestalterische oder bauliche Massnahmen im massgeblichen Verfahren nachzuweisen.
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4  Planungsablauf

Es ist folgender Terminplan vorgesehen:

Mitwirkung 11. September — 11. Okto-
Die Zonenplananderung wird wahrend 30 Tagen aufgelegt. Die ber 2015
Bevolkerung kann Eingaben formulieren.

Vorprifung bis November 2015
Nach Abschluss der Mitwirkung werden die Unterlagen dem Bau-
und Raumentwicklungsdepartement zur Priifung eingereicht.

Uberarbeitung bis Dezember 2015
Aufgrund der Mitwirkung und Vorprifung mussen allenfalls An-
passungen vorgenommen werden.

Offentliche Auflage Januar 2016
Die Zonenplananderung wird wahrend 30 Tagen 6ffentlich aufge-
legt.

Einspracheverfahren
Gehen Einsprachen ein, sind diese durch den Einwohnergemeinde-
rat zu behandeln.

Beschluss Gemeindeversammlung Mai 2016

Genehmigung durch Regierungsrat anschliessend

5 Nachweis tber die Bertcksichtigung der Anliegen des Bundes

Bezlglich der Ziele und Grundsatze des Raumplanungsgesetzes (Art.1 und Art. 3 RPG) kann fest-
gestellt werden, dass mit der vorliegenden Zonenplananderung keine Veranderungen gegenuber
dem heute gultigen Zustand verbunden sind.

Der Schutz der natlrlichen Lebensgrundlagen wie Boden, Luft, Wasser, Wald und die Landschaft
ist gewahrleistet.

6 Abschliessende Wirdigung

Mit der vorgesehenen Zonenplandnderung kénnen Hindernisse umgangen und eine zeitnahe bes-
sere Nutzung des Baugebiets ermdglicht werden. Die Anderung betrifft bereits bebautes Gebiet
und wird sich raumlich kaum auswirken.
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