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Fachbereich Bau/Raumentwicklung Planungsbericht

1 Anlass und Planungsidee

Mit der Einzonung der Gewerbezone Feld im Jahr 2010 und dem Quartierplan 2013 wurden die
planerischen Grundlagen fiir eine gewerbliche Nutzung zwischen Blintenpark und Sika geschaffen.
Bald zeigte sich, dass die Lagequalitdten und die Bestimmungen zur Entwicklung ein Angebot schaf-
fen, dass nur eine geringe Nachfrage hat. Anstelle des vorgesehenen Neubaus der Landi konnte die
Obwaldner Kantonalbank 2021 ihren Hauptsitz im Gebiet er6ffnen. Die Blironutzung der OKB im
reprasentativen Holzbau konnte als Arbeitsnutzung in der Gewerbezone Feld bewilligt werden. An
eine solche Nutzung hatte bei der Einzonung 2010 wohl kaum jemand gedacht, standen doch ge-
werblich-produzierende Betriebe und die Landi im Vordergrund. Heute stellt die Standortgunst des
Gebiets mit der S-Bahnhaltestelle Sarnen Nord eine rein gewerbliche Nutzung des Gebiets in Frage.

Um kein Arbeitsgebiet zu erzwingen, dass sich nur schwer entwickeln lasst und das von hochwerti-
gen Biroarbeitsplatzen bis zu unbelebten Lagerflachen Platz fir alles bieten muss, soll im Gebiet
zukinftig Wohnen zugelassen werden. An der S-Bahnhaltestelle soll so ein durchmischtes und le-
bendiges Quartier entstehen.

Mit Wohnnutzungen soll eine Entwicklung ermdglicht werden, welche die Zentralitat und die Lage-
qualitaten des Gebiets bertcksichtigt. Wohnen soll hier auch als Katalysator wirken, um die Entwick-
lung des Gebiets zu beschleunigen. Die Grundeigentimer sind dazu angehalten, das Bauland innert
Frist zu bebauen und zur angestrebten Entwicklung der Gemeinde beizutragen.

Die Umzonung wird der laufenden Ortsplanungsrevision vorgezogen werden. Dies wird durch den
Kanton gewahrt, da bereits 2018 - also vor Inkrafttreten des kantonalen Richtplanung - eine Vor-
prufung durchgefiihrt wurde. Die Umzonung ist koordiniert und abgestimmt auf die laufende Orts-
planungsrevision. Die angestrebte Entwicklung entspricht der Zielsetzung des raumlichen Entwick-
lungskonzepts REK.
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2

Ziele Gemeinde- und Ortsteilentwicklung

Mit der Umzonung der Gewerbezone Feld in eine Bauzone, die Wohnen und Arbeiten zuldsst, wer-
den folgende Gbergeordneten Ziele verfolgt:

Mit der Entwicklung des Gebiets Feld, zwischen S-Bahnhaltestelle Sarnen Nord und der Kégis-
wilerstrasse, soll sich Sarnen Nord zu einem vie/fdltigen und lebhaften Ortsteil wandeln.

Das Gebiet Feld — Blinten entwickelt sich von einem primar gewerblich genutzten Areal weiter
zu einem wurbanen, gemischt genutzten Wohn- und Arbeitsgebiet.

Bebauung und Nutzung geben dem Entwicklungsgebiet eine pragende und eigenstindige

Ausstrahlung.
Die Nutzungen im Gebiet Feld-Biinten ergdnzen das historische Zentrum und die Einkaufs-
nutzungen im Gebiet Turlacher.

Bei der Entwicklung wird auf eine gute Vertrdglichkeit mit den dstlich angrenzenden Wohn-
gebieten, dem nordlich anschliessenden Arbeitsgebiet sowie den gewerblich genutzten Ge-
bauden im Siden des Felds geachtet.

Die gute Erschliessungsqualitdt ist durch eine vorausschauende Abstimmung von Siedlungs-
entwicklung und Verkehr langfristig zu erhalten. Der Bahnhof Sarnen Nord tréagt wesentlich
zur Erschliessungsqualitat mit bei und ist als Adresse des Quartiers zu integrieren und zu
starken.

Die Entwicklung von Sarnen Nord berlicksichtigt eine vertragliche Verkehrsabwicklung aller
Verkehrsarten und Verkehrstrager.

Das Gebiet Blnten — Feld ist fir Fussgangerinnen und Fussganger sowie fiir Velofahrende
Uber sichere und attraktive Wege erreichbar. Die Wege verbinden das Quartier mit Land-
schafts- und Erholungsrdumen in Sarnen Nord.

Grinradume und Naturelemente schaffen attraktive Aussenrdume und bilden die Basis fir ein
okologisch, 6konomisch und sozial nachhaltiges Quartier.

Fir die Gebietsentwicklung wurde zusammen mit den beteiligten Grundeigentiimern weitere Ziele
ausformuliert. Diese Ziele dienten als Vorgabe fir die ortsbauliche Entwicklung und die Erarbei-
tung des Quartierplans.
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3 Uberblick Planungsinstrumente

Fir das Planungsgebiet bestehen ein kommunaler Richtplan (2010) und ein Quartierplan (2013).

Der kommunale Richtplan Feld ist ein behérdenverbindliches Planungsinstrument. Er wurde durch
den Einwohnergemeinderat vor der Einzonung des Gebiets 2010 beschlossen und erméglichte die
Ansiedlung von publikumsintensiven Einrichtungen. Der kommunale Richtplan stopfte damit eine
Licke des kantonalen Richtplans, der keine Aussagen Uber verkehrs- und personenintensive Einrich-
tung bzw. Nutzungen machte.

Konzeptstudie Blick Richtung Stden

Abbildung 1: Mégliche Volumen im Planungsgebiet, Darstellung aus dem kommunalen Richtplan 2010

Der kommunale Richtplan soll mit der Zonenplananderung formell aufgehoben und in die Instru-
mente der laufenden Ortsplanungsrevision 2025 tberfluhrt werden.

Der Quartierplan Feld ist fir die Grundeigentimer
verbindlich. Er macht detaillierte Vorgaben zur Be-
bauung und Nutzung. Der Quartierplan wurde
durch den Einwohnergemeinderat beschlossen
und durch den Regierungsrat 2013 genehmigt.
Der Quartierplan hat eine beschrankte Geltungs-
dauer von 10 Jahren und lauft demnach 2023 ab.
Mit der gednderten Nutzung ist er umfassend an-
zupassen. Die Anderung des Quartierplans erfolgt
parallel zur Zonenplananderung.

Die Quartierplananderung ist in separaten Doku-
menten, verfasst durch die betroffenen Grundei-
gentimer, dargestellt. Im vorliegenden Planungs-
bericht wird daher nur kurz und allgemein die
Quartierplanung dargestellt.

Abbildung 2: Ausschnitt Quartierplan 2013
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Der Quartierplan wird auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzepts neu formuliert. Das Kon-
zept wurde in einem begleiteten Varianzverfahren durch ein Planerteam von Architekten, Land-
schaftsarchitekten und Verkehrsplanern erarbeitet. Die Grundeigentiimer diskutierten dabei mit Ex-
perten des Fachgremiums Ortsbild der Gemeinde verschiedene Entwiirfe. Im Dialog unter Fiihrung
der Gemeinde wurde so eine Bestvariante erarbeitet.

&/
¥ z
/ =]
75

Abbildung 3: Entwurf "Felder und Wege", pool Architekten, Maurus Schifferli Landschaftsarchitekt, B+S Ingenieure, Juli 2021

Y

Die Anderung der Nutzungsplanung, welche die Zonenvorschriften im Bau- und Zonenreglement
und den Zonenplan umfasst, werden durch die Stimmbevélkerung beschlossen und durch den Re-
gierungsrat genehmigt.
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Einwohnergemeinde Sarnen
Fachbereich Bau/Raumentwicklung

Zonenplanadnderung Wohn- und Arbeitszone "Im Feld", Sarnen Nord
Planungsbericht

4 Ausgangslage

4.1 Nutzungsplan

Die Parzellen Nr. 4446 und 4447 sind vollstandig der Gewerbezone Feld (Art. 16 Abs. 4) zugeordnet.
Die Parzelle Nr. 234 ist teilweise der Gewerbezone Feld und teilweise der Gewerbezone 1 zugeteilt.
Die Parzelle Nr. 4565 im Quartierplanperimeter ist der Industriezone zugeordnet. Die Parzelle 233

liegt in der Gewerbezone Il.

Baufeld D: Parzelle Nr. 4565:
Obwaldner Kantonalbank

Baufeld C: Parzelle Nr. 4446:
Baurecht Blrgi Immobilien AG

Parzelle Nr. 233:
Burgi Immobilien AG & TiERRA BLU ag
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Parzelle Nr. 2000:
M. Barmettler — Kathriner, Kerns

Baufeld A: Parzelle Nr. 234:
Baurecht: Obwaldner Kantonalbank

Baufeld B: Parzelle Nr. 4447:
Baurecht der Dillier-Wyrsch AG

Abbildung 4: Darstellung Ausgangslage Nutzungsplan (Stand November 2018) mit Eigentlimern im Quartierplanperimeter
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Einwohnergemeinde Sarnen Zonenplananderung Wohn- und Arbeitszone "Im Feld", Sarnen Nord
Fachbereich Bau/Raumentwicklung Planungsbericht

4.2 Bau- und Zonenreglement

Das Bau- und Zonenreglement macht fiir die Nutzung der Gewerbezone Feld folgende Vorgaben:

Art. 16 Gewerbezonen (GZ)

"In den Gewerbezonen diirfen Wohnungen nur fiir betrieblich an den Standort gebundenes Perso-
nal oder Betriebsinhaber erstellt werden. Dies gilt auch im Rahmen von Quartierplanungen.

2 Fur vereinzelte technisch bedingte Bauten oder Gebaudeteile, wie Kamine, Silos, Liftaufbauten
usw., ausser im Gebiet mit festgelegten Hohenkoten, kann der Einwohnergemeinderat Mehrhéhen
gestatten, wenn dies aus betrieblichen Griinden notwendig ist und das Orts- und Landschaftsbild
dadurch nicht beeintrachtigt wird.

3 Die weiteren Gebaudedimensionen legt der Einwohnergemeinderat im Einzelfall, unter gebihren-
der Berticksichtigung der wirtschaftlichen Erfordernisse und der 6ffentlichen und privaten Interes-
sen, fest.

4In der Gewerbezone Feld (GZ-F) darf nur im Rahmen eines Quartierplans gebaut werden. Dieser
basiert auf dem kommunalen Richtplan Feld, der vom Einwohnergemeinderat erlassen wird. Der
Richtplan regelt insbesondere die zulassigen Nutzungen und deren Verteilung im Raum sowie die
notwendigen Erschliessungsanlagen. Der Einwohnergemeinderat kann geringfligige Abweichun-
gen vom Richtplan ohne dessen vorgangige Anpassung zulassen. Die Masse der Bauten, die Nut-
zungen, die Gestaltung der Aussenrdume und die Verkehrslage werden vom Einwohnergemeinde-
rat im Rahmen des Quartierplanes festgelegt. Dabei ist auf die angrenzenden Wohngebiete 6stlich
der Kagiswilerstrasse grosstmaogliche Ricksicht zu nehmen. Der Einwohnergemeinderat kann an
bestehenden Bauten bauliche Anderungen und angemessene Erweiterungen von der Quartierpla-
nung befreien, wenn die baulichen Massnahmen von untergeordneter Bedeutung sind.

Art. 18  Verkaufsfldchen fir Lebensmittel, Fachmdrkte und Freizeiteinrichtungen in Gewerbe- und
Industriezonen

' In den Gewerbe- und Industriezonen sind, mit Ausnahme in der Gewerbezone 2 im Bereich Bin-
ten/Feld (Parz. Nr. 233, 234, 235, 4233), keine Verkaufsflachen fir Lebensmittel und Fachmarkte
zulassig. Dies gilt auch fur Nutzungen im Rahmen von Quartierplanen. Es gelten folgende Ausnah-
men:

a) Der Verkauf von an Ort produzierten Gitern ist zulassig, wobei der Verkauf in einem unterge-
ordneten Verhaltnis zur Produktion am Ort stehen muss.

b) Der Verkauf von nicht an Ort produzierten Gitern ist unter folgenden kumulativen Bedingun-
gen zulassig:

- Sie mussen in engem Zusammenhang mit der Tatigkeit resp. dem Angebot eines Betriebes stehen.
- Deren Flache betragt nicht mehr als 20% der gewerblichen Nutzflache, maximal aber 500 m?.
Der Einwohnergemeinderat kann diese Flachen ausnahmsweise erhéhen, wenn die Verkaufsaktivi-
taten keinen Uberdurchschnittlichen Verkehr' erzeugen.

2 In den Gewerbe- und Industriezonen sind kleinere Freizeiteinrichtungen mit lokalem Einzugsge-
biet? zulassig. Publikumsintensive Freizeiteinrichtungen® mit regionalem Einzugsgebiet sind nicht
zulassig.

! als Gberdurchschnittlich gelten Nutzungen, die pro 100 m? Verkaufsflache mehr als 5 Fahrten pro Betriebstag oder
pro Parkplatz mehr als 8 Fahrten pro Tag erzeugen.

2 z.B. Fitnesscenter

? Publikumsintensive Freizeiteinrichtungen sind insbesondere Erlebnisparks, Multiplexkinos usw.
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Einwohnergemeinde Sarnen Zonenplananderung Wohn- und Arbeitszone "Im Feld", Sarnen Nord
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4.3 Kommunaler Richtplan Feld

Das Gebiet Feld wurde 2010 vom Ubrigen Gemeindegebiet (iiG) in die neu geschaffenen "Gewerbe-
zone Feld" eingezont. Als Grundlage fur die Einzonung wurde ein kommunaler Richtplan erarbeitet.
Dieser wurde notwendig, da in der Gewerbezone Feld publikumsintensive Einrichtungen (Verkaufs-
nutzungen) vorgesehen wurden. Im Rahmen des kommunalen Richtplans wurde daher auch ein
Umweltbegleitbericht und ein Verkehrstechnisches Gutachten erstellt.

Die massgeblichen Inhalte des Richtplans beziglich Erschliessung und Verkehr wurden umgesetzt
und im Bau- und Zonenreglement sowie im Quartierplan verbindlich festgehalten. Dies gilt auch fur
die wesentlichen Bestimmungen zur Aussenraumgestaltung und zur Bebauung.

Der kommunale Richtplan soll nicht erneuert werden. Einerseits ist er wie aufgezeigt im Wesentli-
chen mit dem Quartierplan umgesetzt und andererseits braucht es eine grossraumigere Betrachtung
far die Entwicklung des Ortsteils. Dies wird mit der laufenden Ortsplanungsrevision und dem rdum-
lichen Entwicklungskonzept, das aktuell erarbeitet wird, besser erreicht.

A 10  Richtplankarte Aussenraumgestaltung

Querung Zentralbahn
[A_11.5]

I Bepflanzung Aufenthalts-
flachen
[Strassenraum A_11.1/2]

Strassenraumgestaltung
Kagiswilerstrasse
[Strassenraum A_11.3 ]

B 10 Richtplankarte Bebauung

= = = Baulinie Zentralbahn
Baufeld A

BN Baufeld B

Baufeld C

Abbildung 5: Ausschnitte Kommunaler Richtplan Feld, 2010
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5 Anderungen

5.1 Anderung im Zonenplan

Die Bauparzellen im Quartierplan Gewerbezone Feld sollen von der Gewerbezone Feld in die Spezi-
alzone Feld umgezont werden. Eine Teilflache der Parzelle 208 (Bahntrasse), die heute noch der
Industriezone zugeordnet ist und im alten QP-Perimeter liegt, wird neu als Verkehrsflache bezeich-
net. Die Parzelle 233, die neu in den Quartierplan integriert wird, soll von der Gewerbezone 1 in die
neue Arbeits- und Wohnzonen umgezont werden.

Zusatzlich werden im Zonenplan der Perimeter der Quartierplanpflicht angepasst und der Bereich
des geanderten Quartierplans nachgetragen.

N
Verkehrsfiache gemass Art. 7 Abs. 4BZR [l Arbeits- und Wohnzone ,Im Feld® A
D anlerphnpﬂlcm o 5 1015 25

&

[}

//Biinten
Iy
i
I

¥

— . ) - -
Abbildung 6: Anderunge

n im Zonenplan
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Fachbereich Bau/Raumentwicklung Planungsbericht

Folgen Zonen bzw. Parzellen sind von der Zonenplananderung betroffen:

Parzelle Nr. | Umzonung Teilflachen

von in Flache m?
208 Industriezone Verkehrsfldche gemass Art. 7 Abs. 4 98
233 Gewerbezone 1 Arbeits- und Wohnzone "Im Feld" 930
234 Gewerbezone Feld Arbeits- und Wohnzone "Im Feld" 5507
234 Gewerbezone 1 Arbeits- und Wohnzone "Im Feld" 2492
2000 Gewerbezone Feld Arbeits- und Wohnzone "Im Feld" 477
4446 Gewerbezone Feld Arbeits- und Wohnzone "Im Feld" 4440
4447 Gewerbezone Feld Arbeits- und Wohnzone "Im Feld" 5292
4565 Industriezone Arbeits- und Wohnzone "Im Feld" 2298

5.2 Anderungen im Bau- und Zonenreglement

5.2.1 Neuer Artikel fUr die Arbeits- und Wohnzone "Im Feld"

Fir die angestrebte Entwicklung einer gemischten Nutzung mit flinfgeschossigen Gebauden wird
eine neue Zone geschaffen mit folgenden Bestimmungen geschaffen.

Art. 15a  Arbeits- und Wohnzone "Im Feld"

' Die Arbeits- und Wohnzone "Im Feld" bezweckt eine durchmischte und dichte Nutzung des zentral
gelegenen Gebiets auf der 6stlichen Seite der S-Bahnhaltestelle Sarnen Nord.

2 Fur die mit einer Quartierplanpflicht belegten Parzellen gelten erganzend die Bestimmungen im
Anhang 5.

3 Zulassig sind nicht stérende und massig storende produzierende Betriebe sowie Dienstleistungs-
betriebe und Wohnnutzungen. Verkaufsnutzungen sind im Rahmen des Fahrtenmodells gemass
Quartierplan moglich. Es gilt die Empfindlichkeitsstufe IlI.

4 Bauten und Anlagen sind gegenuber 6ffentlicher Strassenrdaume so zu gestalten und zu nutzen,
dass qualitativ hochwertige Raume entstehen, die den Erfordernissen der Mischzone entsprechen.

> Das Netz an Wegen fiir den Fuss- und Veloverkehr ist zu erhalten und weiter auszubauen, so dass
attraktive Wege eine Grundstruktur bilden und das Quartier mit den angrenzenden Gebieten ver-
bindet.

¢ Die Grundsttickszufahrten sind auf ein Minimum zu beschranken und sicher auszugestalten. Gu-
terumschlag sowie Anlieferungen sind auf den privaten Parzellen zu organisieren.

7 Fur Beschéaftigte wie auch fur Bewohnende sind zweckmassig nutzbare und qualitatsvoll gestaltete
Aufenthaltsflachen im Aussenraum anzubieten.

8 Es sind maximal funf Vollgeschosse bei einer Gebaudehohe von max. 17.5 Meter zuldssig. Die
maximale Gebaudeldnge betragt 54.0 Meter.
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Weitergehende Anforderungen zu Quartierplanen méchten die Obwaldner Gemeinden zukiinftig
einheitlich in einem Anhang auffiihren. Daher wird im BZR Sarnen ein neuer Anhang geschaffen.

Neuer Anhang: Anforderungen Quartierplangebiete

Bezeichnung Ort/ Besondere Anforderungen und Bestimmungen
Quartierplangebiet
"Im Feld" — Bestimmungen zu verkehrsorientierten Verkaufsnutzungen.

(Haltestelle Sarnen Nord) — Regelung des Fahrtenkontingents von 365 Fahrten in der

Abendspitzenstunde.

— Anordnung der notwendigen Parkplatze fir Bewohnende und
Beschaftigte in Tiefgaragen.

— Dimensionierung der Fussgangerbereiche entlang 6ffentlicher
Strassen fur ein héheres Aufkommen und zur Gewahrleistung
eines attraktiven und sicheren Miteinander.

— Platzartige Gestaltung des Strassenraums um die S-Bahnhalte-
stelle Sarnen Nord, welche das freie Uberqueren der Strasse fiir
Zufussgehende erleichtert.

— Vorgaben fir eine ortsbaulich homogene Gestaltung unter
Wahrung einer gestalterischen Vielfalt.

— Fir die Beurteilung des Quartierplans und der Bauprojekte
wird das Fachgremium Ortsbild einbezogen.

— Qualitativ hochwertige und umweltgerechte Freiraume mit ei-
nem hohen Grinanteil sowie gut nutzbaren und vielfaltigen
Aufenthaltsflachen.

— Angepasster Umgang mit Regenwasser; Retention und Versi-
ckerung mit einem Abflussbeiwert c von 0.30.

— Bestimmung minimale Anteile an Griinflachen und Flachen, die
nicht unterbaut werden durfen.

— Nachweis zum Larmschutz der geplanten Wohnungen.

— Die maximale Gebaudehohe der Zone kann als Ausnahme mit
dem Quartierplan um max. 3.0 Meter Uberschritten werden.

— Die weiteren Gebdaudeabmessungen sind mit Baufeldern zu be-
grenzen.
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5.2.2 Anderung in Art. 16 Gewerbezonen (GZ)
Der Absatz 4 wird aufgehoben.

Der Verweis auf die Regelungen im Quartierplan und die grosstmogliche Ricksichtnahme auf die
Ostlichen Wohngebiete Feld/Bunten werden in den neuen Artikel der Arbeits- und Wohnzone "Im
Feld" aufgenommen.

Der letzte Satz im Absatz 4 soll neu in die besonderen Bauvorschriften des Quartierplans aufgenom-
men werden.

5.2.3 Anderung in Art. 18 Verkaufsflachen fiir Lebensmittel, Fachmarkte und Freizeiteinrichtungen
in Gewerbe- und Industriezonen

Die Parzelle Nr. 234 (heute bestehend aus 234, 4446, 4447) und die Parzelle Nr. 233 werden der
Arbeits- und Wohnzone "Im Feld" zugeordnet und ist daher in Absatz 1 nicht mehr aufzufihren.

" In den Gewerbe- und Industriezonen sind, mit Ausnahme in der Gewerbezone 2 im Bereich Bun-
ten/Feld (Parz. Nr. 233; 234, 235, 4233), keine Verkaufsflachen fur Lebensmittel und Fachmarkte
zulassig. Dies gilt auch fir Nutzungen im Rahmen von Quartierplanen. Es gelten folgende Ausnah-
men: ...
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Einwohnergemeinde Sarnen
Fachbereich Bau/Raumentwicklung

Zonenplananderung Wohn- und Arbeitszone "Im Feld", Sarnen Nord
Planungsbericht

6 Erlauterungen zur Zonenplananderung

6.1

Vorschriften der Arbeits- und Wohnzone "Im Feld"

Im Folgenden werden die Vorschriften der neuen Arbeits- und Wohnzone "Im Feld" erlautert:

' Die Arbeits- und Wohnzone "Im Feld" be-
zweckt eine durchmischte und dichte Nutzung
des zentral gelegenen Gebiets auf der o6stli-
chen Seite der S-Bahnhaltestelle Sarnen Nord.

2 Far die mit einer Quartierplanpflicht belegten
Parzellen gelten erganzend die Bestimmungen
im Anhang 5.

3 Zulassig sind nicht stérende und méssig sto-
rende produzierende Betriebe sowie Dienst-
leistungsbetriebe und Wohnnutzungen. Ver-
kaufsnutzungen sind im Rahmen des Fahrten-
modells geméss Quartierplan moglich. Es gilt
die Empfindlichkeitsstufe IlI.

4Bauten und Anlagen sind gegenuber 6ffentli-
cher Strassenrdume so zu gestalten und zu
nutzen, dass qualitativ hochwertige Raume
entstehen, die den Erfordernissen der Misch-
zone entsprechen.

>Das Netz an Wegen fur den Fuss- und Velo-
verkehr ist zu erhalten und weiter auszubauen,
so dass attraktive Wege eine Grundstruktur bil-
den und das Quartier mit den angrenzenden
Gebieten verbindet.

% Die Grundsttickszufahrten sind auf ein Mini-
mum zu beschranken und sicher auszugestal-
ten. Guterumschlag sowie Anlieferungen sind
auf den privaten Parzellen zu organisieren.

7 Fir Beschaftigte wie auch fiir Bewohnende
sind zweckmassig nutzbare und qualitatsvoll
gestaltete Aufenthaltsflachen im Aussenraum
anzubieten.

8 Es sind maximal funf Vollgeschosse bei einer
Gesamthdhe von max. 17.5 Meter zuléssig. Die
maximale Gebaudelange betragt 54.0 Meter.

Der Zweckartikel umfasst die grundlegenden Ziele der Gebiets-
entwicklung und erwahnt die zentrale Lage und die Erschlies-
sungsgunst.

Die Bestimmungen werden so ausgelegt, dass die Grundsatze
auch ohne Quartierplan gelten und die z.B. auch noch weitere
Parzellen 6stlich der Bahnlinie in die Zone umgezont werden
konnten.

Mit Bezug zur geltenden Larmempfindlichkeit werden die zu-
lassigen Nutzungen aufgefiihrt. Die geltenden Regelungen
und Abhangigkeiten zwischen Verkaufsnutzungen und Fahr-
tenkontingent werden in den Zonenvorschriften tbernom-
men. Die Fahrtenbeschrankung ist mit dem Quartierplan
grundeigentimerverbindlich geregelt.

Fir das Erscheinungsbild zentrale Bestimmungen zum 6ffent-
lichen Raum werden als Grundsatz in Absatz 4 festgehalten.
Die Sicherung der angestrebten Qualitaten lauft Uber den
Quartierplan und die Baubewilligung.

Insbesondere als Auftrag fir den Quartierplan werden wich-
tige Grundsatze fiir die Anknipfung und Durchwegung for-
muliert.

Die Erschliessung erfolgt Gber die bestehenden Strassen. Um
Zielsetzungen der Adressbildung, der Sicherheit und der Funk-
tionalitat der Ubergangsrdume von Strasse zur privaten Bebau-
ung zu erfillen, sind die Grundstiickzufahrten Uberlegt anzu-
ordnen und auf das erforderliche Minimum zu beschranken.

Die Anforderungen sind aus dem Arbeitsrecht und der Frei-
raumversorgung schon bekannt. Mit der angrenzenden S-
Bahnhaltestelle und der angestrebten Durchmischung ist eine
grosse Offentlichkeit zu erwarten. Die Differenzierung bzw.
gestalterische Ausformulierung im Aussenraum zwischen pri-
vaten, halboffentlichen und 6ffentlichen Bereichen ist ent-
scheidend.

Die Bestimmungen sind zusammen mit den Vorgaben im
Quartierplan zu beachten. Die Zonenbestimmungen sind da-
rauf ausgelegt, dass diese auch nach Einfihrung der IVHB und
der Umsetzung des neuen Planungs- und Baugesetzes Bestand
haben. Aktuell wird ein Vollgeschoss mit einer Hohe von 3.0
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m definiert, zuklinftig sind es 3.5 m. Bei flinf zuldssigen Ge-
schossen ergibt sich eine Gebdudehohe von 17.5 m. Nach gel-
tendem Recht bedeutet eine Hohe von 17.5 m jedoch eine 6-
geschossige Bebauung. Dies wird formal mit dem "Bonus" im
Quartierplan ermdglicht. In den Besonderen Bauvorschriften
wird jedoch prazisiert, dass nur fiinf Geschossebenen realisiert
werden durfen. Die Diskrepanz zwischen errechneten und ge-
bauten Geschossen wird so aufgel6st.

Der Neubau der OKB weist gemass Baueingabe eine Hohe von
17.65 m auf (484.50 m.i.M.). Die Begrenzung auf 17.50 Meter
hat zur Folge, dass fir die OKB eine Ausnahme im Quartierplan
formuliert werden muss.

Gemass neuerer Praxis werden mit Quartierplanen Abweichun-
gen in der Gebaudeldange von maximal 1/3 gewdhrt. Um die
grosste Gebaudeldnge, die mit dem Quartierplan vorgesehen
ist zuzulassen, wird die Gebaudelange auf 54 m festgelegt. Mit
dem Quartierplan kénnen folglich Ausnahmen bis zu einer Ge-
baudelange von 72 m gewahrt werden.

Im neuen Anhang werden weitergehende Anforderungen formuliert, die mit dem Quartierplan zu
berucksichtigen bzw. umzusetzen sind. Viele Themen daraus sind bereits im geltenden Quartierplan
"Gewerbezone Feld" geregelt. Hinzu kommen spezifische Anforderungen an den Freiraum durch die
Wohnnutzungen.

Wie die Anforderungen erflllt werden, ist im Planungsbericht zum Quartierplan durch die Projekt-
verfasser zu beschreiben. Die Selbstdeklaration dient der Gemeinde fiur die Prifung des Quartier-
plans.

6.2 Nachfrage und Angebot Arbeiten

Die Nachfrage nach Flachen fir produzierendes Gewerbe ist anhaltend gut. Sarnen ist attraktiv und
stellt auch fir bereits in Obwalden ansassige Betriebe einen Anziehungspunkt dar. Dagegen werden
grosseren Flachen fir Dienstleistungsnutzungen kaum nachgefragt. Der geplante Neubau der Ob-
waldner Kantonalbank stellt hier eine Ausnahme dar.

Betriebe des produzierenden Gewerbes sind meist auf eine Erdgeschossnutzung fokussiert und
mochten das unmittelbar benétigte Land sowie Landreserven erwerben. Der Erwerb eines Baurechts
wird oft nicht in Betracht gezogen.

Fir produzierende Betriebe ist das Planungsgebiet mit dem Baurecht, dem Nutzungsdruck und den
damit verbundenen hohen Flachenpreisen sowie den Qualitatsanforderungen kein idealer Standort.
Gebiete fur die Produktion und flr produktionsbezogene Dienstleistungen sieht das REK Sarnen im
Bereich Schlanggenried, Kreuzstrasse und Kernmatt. Dort bestehen einige Flachenpotenziale und
geeignetere Standortvoraussetzungen. Deren haushalterische Entwicklung ist eine Aufgabe des Ar-
beitszonenmanagements, wie es in der Kantonalen Richtplanung verankert ist.

Flachen fiir den Verkauf von Waren des periodischen Bedarfs werden immer wieder nachgefragt.
Das Gebiet Feld ist neben den gemischten Zonen, heute der einzige Standort in den Industrie- und
Gewerbezonen, an dem Verkaufsnutzungen zugelassen sind. Der Ansiedlung grésserer Verkaufsnut-
zungen steht die Fahrtenlimitierung entgegen. Die integrierte Lage spricht dafur, dass sich Verkaufs-
nutzungen wie auch z.B. Freizeitnutzungen (Fitnesscenter u.a.) hier ansiedeln und nicht in den Ge-
werbe- und Industriezone.

Von den gemass Kantonaler Richtplan 2019 unbebauten Arbeitszonen in Sarnen von 9.4 Hektaren
sind 6.8 Hektaren noch unbebaut. Darin eingerechnet sind die rund 1 Hektare Gewerbezone im
Planungsgebiet, die noch unbebaut ist. Der kantonale Richtplan geht fir den Planungshorizont von
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einem Bedarf in Sarnen von 5.0 Hektaren aus. Abgestutzt auf diese Prognose bestehen also auch
mit einer Umzonung im Gebiet Feld noch geniigend Flachen fiir Arbeitsnutzungen.

6.3 Nachfrage und Angebot Wohnen

Wohnnutzungen kénnen nur zugelassen werden, wenn diese in der Grundnutzungszone (heute Ge-
werbezone Feld) und im Quartierplan ausdricklich erméglicht werden. Es bedarf also einer Ande-
rung des Zonenplans sowie einer Anderung des Quartierplans.

Das Planungsgebiet eignet sich mit einer gemischten Nutzung insbesondere fiir kleinere Wohnun-
gen und Nutzer, die ein belebtes Umfeld und eine zentrale Lage suchen.

Wie viele Einwohner dereinst im Planungsgebiet wohnen, kann heute nur grob abgeschatzt werden.
Folgende einfache Berechnung ergibt mit den Annahmen zur Wohnflache bzw. Flachenbedarf pro
Einwohner ein Potenzial von rund 440 Einwohnern.

Fir die kommenden 15 Jahre prognostiziert der revidierte kantonale Richtplan ein Wachstum der
Bevolkerung in Sarnen um +1300 Personen (Jahr 2032). Die mobilisierbaren Baulandkapazitaten far
die nachsten 15 Jahre aus den heute rechtskraftigen Wohn-, Misch- und Zentrumszonen bieten ge-
mass kantonalem Richtplan jedoch nur Platz fir rund 550 Personen. Mit den beabsichtigen Umzo-
nungen im Planungsgebiet Feld kann ein wesentlicher Beitrag zur Schaffung von zusatzlichem
Wohnraum an zentraler und gut erschlossener Lage geleistet werden.

Baufeld brutto Geschossflachen Flachenbedarf pro Ein- Potenzial
Wohnnutzungen gemass QP wohner Einwohner

m2 mzZ/EW 1274

A 6547 60 109

B 9740 60 162

C 8339 60 139

D 2016 60 33

Total 26642 443

Gesamt 36’817 m2
B Wohnen 26’642 m2
B Gewerbe 10’174 m2

Abb. 25: Axonometrie mit Nutzungsverteilung
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6.4 Planungsrechtliche Betrachtungen

a) Planbestandigkeit

Da die Gewerbezone Feld im Jahr 2010 geschaffen wurde und nach vergleichsweise kurzer Zeit ge-
andert werden soll, wird im Folgenden der Frage der Planbestandigkeit nachgegangen. Fir die
Frage, ob die Veranderung der Verhaltnisse erheblich ist und damit ein 6ffentliches Interesse an
einer Plananderung besteht, bedarf es nach der Praxis des Bundesgerichts einer Interessenabwagung
unter Berlicksichtigung unter anderem der Geltungsdauer des anzupassenden Zonenplans, seines
Inhalts, des Ausmasses der beabsichtigten Anderung und deren Begriindung (vgl. BGE 128 | 190 ff.
Erw. 4.2).

Als erheblich veranderte Verhaltnisse, deren Anderung eine Plananpassung rechtfertigen, kommen
sowohl tatsachliche (wie z.B. Bevolkerungswachstum, Wirtschaftsentwicklung, Bedrohung eines
Landschaftsbildes oder eines Lebensraumes, neue Erschliessungsverhaltnisse) als auch rechtliche
Umstande (wie Anpassung des Planungs- und Umweltrechts, Revision der Richtplanung, ergangene
Rechtsprechung) in Frage (Waldmann/Hanni, Raumplanungsgesetz, Kommentar, Bern 2006, Art. 21
N 15 mit verschiedenen Verweisen).

Mit dem revidierten kantonalen Richtplan 2019 liegen neue rechtliche Grundlagen vor, welche eine
Uberprifung der Ortsplanungen und eine Anpassung an die Ziele von RPG 1 explizit einfordern.

Das Ziel der Planbestandigkeit spricht nicht gegen die vorgesehene Anpassung der Nutzungspla-
nung. Die Ausgangslage hat sich seit der Einzonung im Jahr 2010 erheblich gedandert. Einerseits ist
es nicht mehr die Landi, die sich im Feld ansiedeln will. Andererseits entstand mit der 2016 er6ffne-
ten S-Bahnhaltestelle eine Standortgunst, welche fiir ein durchmischtes Quartier spricht. Der Stand-
ort eignet sich fur personenintensive Dienstleistungsnutzungen und Wohnen und weniger fir fla-
chenintensive Gewerbe und Industriebetriebe. Weiter hat auch die Nachfrage nach Gewerbeflachen
und insbesondere nach Biroflachen nachgelassen bzw. war wohl nie so hoch, wie dies die Steu-
erstrategie erwarten liess. Die Nachfrage nach Wohnnutzungen ist dagegen stabil und hoch.

Im Sinn des 2014 teilrevidierten Raumplanungsgesetzes sind die Gebiete um die S-Bahnhaltestelle
Sarnen Nord zu verdichten. Mit der vorgesehenen Nutzungsmischung kann die Nutzungsdichte ge-
genuber einer rein gewerblichen Nutzung erhéht werden. Der haushalterische Umgang mit dem
Boden kann bei einer gemischten Nutzung besser gewahrleistet werden als bei einer gewerblichen
Nutzung.

In Kapitel 8 wird dargelegt, dass die Zonenplananderung den Zielen und Grundsatzen der Gberge-
ordneten Bestimmungen und der Gesetzgebung entspricht. In dem Wohnnutzungen zugelassen
werden, kénnen die Ziele und Grundsatze der Raumplanung gar noch besser erfullt werden, als dies
mit einer rein gewerblichen Nutzung des Planungsgebiets der Fall ware.

Mit Erfullung der Ziele und Grundsatze der Raumplanung darf davon ausgegangen werden, dass
die Interessen der Offentlichkeit beriicksichtigt werden. Auch langfristig erscheint es richtig, wenn
die zentrale Lage einer dichten und gemischten Nutzung gewidmet wird. Die Ubergeordnete Be-
trachtung wird aktuell mit der rdumlichen Entwicklungsstrategie erarbeitet. Dies unter Einbezug der
Bevolkerung.

b) Rechtssicherheit

Fur die Nachbarschaft ist im Sinn des Vertrauensschutzes mit der Planbestandigkeit auch der Grund-
satz der Rechtssicherheit zu beachten. Die Auswirkungen flr die Nachbarn werden sich bei einem
gemischt genutzten Gebiet nicht wesentlich andern. Die mit dem Quartierplan festgelegten Bestim-
mungen zur Hohe der Bebauung, zum Larmschutz und zum Fahrtenmodell werden beibehalten. Es
wird keine Verschlechterung fir die Nachbarn resultieren. Bezliglich der zu erwartenden Verkehrs-
zusammensetzung kann davon ausgegangen werden, dass weniger stoérende LkW-Fahrten ausgelost
werden, als dies mit einer Landi und mit mehr Gewerbenutzungen der Fall ware.

Die direkt betroffenen Grundeigentimer sind Trager der Planungsmassnahmen und begrissen die
Umzonung.
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6.5 Naturgefahren

Das Planungsgebiet ist teilweise mit einer Restgefahrdung (WO0) und einer geringen Gefahr durch
Hochwasser (W1) ausgesetzt.

1006096 \/

r — T Markre
) | ~a

B e | 5

Abbildung 7: Ausschnitt GIS-OW, Gefahrenkarte Wasser, besucht am 24.10.2022

6.6 Grundlagen der kommunalen Nutzungsplanung

6.6.1 Kommunaler Richtplan Feld

Auf den bestehenden kommunalen Richtplan Feld von 2010 soll in Zukunft verzichtet werden. Der
Richtplan wurde gezielt fiir die Einzonung erstellt und diente insbesondere der Koordination von
Siedlung und Verkehr. Dies fihrte zum Fahrtenmodell, das im geltenden Quartierplan verankert ist.

Der kommunale Richtplan Feld macht lediglich Aussagen Uber ein Gebiet von rund 2 Hektaren. Die
massgeblichen Zielsetzungen zur Gebietsentwicklung, die im kommunalen Richtplan behérdenver-
bindlich gemacht wurden, fanden Eingang in den Quartierplan von 2013.

Aus Sicht der Gemeinde kann der kommunale Richtplan Feld von 2010 aufgehoben werden. Er wird
ersetzt durch das raumliche Entwicklungskonzept REK, das aktuell in Erarbeitung ist.
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6.7 Larmschutz

Mit der Umzonung ist von der Gewerbezone Feld in die Arbeits- und Wohnzone "Im Feld" ist keine
Anderung der Lairmempfindlichkeitsstufe verbunden. Die Parzellen verbleiben in der Lirmempfind-
lichkeitsstufe ES lll. Gedndert wird die Empfindlichkeitsstufe auf der Parzelle Nr. 4565. Mit der Um-
zonung von der Industriezone in die neue Arbeits- und Wohnzone "Im Feld" erfolgt eine "Abstufung"
von der ES IV in die ES III.

Gemass den Strassenlarmkatastern des Kantons und der Gemeinde verursachen die Nordstrasse und
die Kagiswilerstrasse Immissionen Uber den Immissionsgrenzwerten. Der Mehrverkehr, der durch
das Planungsgebiet erzeugt wird, darf auf den sanierungsbedurftigen Strassen nicht zu wahrnehm-
bar starkeren Larmimmissionen fiihren. Auf den tbrigen Verkehrsanlagen diirfen durch die Mehr-
beanspruchung die Immissionsgrenzwerte nicht tiberschritten werden.

Fur die anstehende Sanierung der Kagiswilerstrasse wurde die Ausgangslage und die Prognose aus
dem Larmkataster von 2012 erneuert. Auf der Kagiswilerstrasse wurden dazu im Friihling 2024 an
verschiedenen Stellen Verkehrserhebungen gemacht. Die durchgefiihrten Larmberechnungen be-
rucksichtigen im Prognosezeitpunkt ein allgemeines Verkehrswachstum von 1.5% pro Jahr bis 2040.

Verkehrsbelastung

EBIRIEES e e DTV 2024 DTV 2040  Zunahme 1.5%

Abschnitt Nordstrasse Guterstrasse 7097 9006 1909
Guterstrasse Blntenstrasse 5439 6902 1463
Buntenstrasse Feldstrasse 4469 5671 1202
Feldstrasse Feldwiden 3630 4606 976
Feldwiden Riedstrasse 3630 4606 976

Die Larmberechnungen nach neuestem Berechnungsmodell ergaben weder im Ausgangszustand
noch im Prognosezeitpunkt 2040 Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte bei Fenstern von
larmempfindlichen Rdumen.

Der durch das Planungsgebiet erzeugte durchschnittlich tagliche Verkehr DTV kann aufgrund der
Anzahl Parkplatze abgeschatzt werden. Flr das Quartierplangebiet wird anhand Annahmen zur Nut-
zung und den damit zusammenhangenden Parkplatzen ein Verkehrspotenzial von 1390 Fahrten DTV
errechnet. Als zusatzlicher Werkverkehr durch die gemischte Nutzung werden 10 LkW-Fahrten und
40 Fahrten mit Lieferwagen hinzugerechnet.

Berechnungen inkl. Bestand OKB Total SVP DTV DWV DWV A Umrechnung DTV Annahmen Werkverkehr
Parkpl. min. max. min. max. gerundet DWV - DTV gerechnet gerundet Lkw Lieferwagen
Wohnen Bewohner 250 2 4 500 1000 750 0.90 675 680
Besucher 26 0.5 1.5 13 39 40 1.00 40 40
Verkauf (nicht intensiv)  Personal 11 2 3 22 33 30 0.86 26 30 5 5
Kunden 24 6 10 144 240 240 0.86 206 210
Dienstleistung (mittel) Personal 84 2 3 168 252 250 0.86 214 210 3 25
Kunden 22 4 8 88 176 180 0.86 154 150
Dienstleistung (gering)  Personal 18 2 3 36 54 50 0.86 43 40 2 10
Kunden 5 4 6 20 30 30 0.86 26 30
440 991 1824 1570 1384 1390 10 40

Die Fahrten aus dem Quartierplangebiet werden im heutigen Zeitpunkt nicht zu einer Uberschrei-
tung der Immissionsgrenzwerte flhren.

Bei der Kagiswilerstrasse handelt es sich gestiitzt auf die neusten Erkenntnisse, larmrechtlich nicht
um eine sanierungsbedurftige Strasse. Bei der Nordstrasse wird dies weiterhin angenommen. Auf
der Nordstrasse reicht der induzierte Mehrverkehr jedoch fur wahrnehmbar starkere Larmbelastun-
gen. Bei der bestehenden Belastung von mehr als 15'000 Fahrzeugen DTV fiihren knapp 1400 zu-
satzliche Fahrten zu einer Lirmzunahme von weniger als 0.4 dB(A).
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6.8 Abstimmung Siedlung und Verkehr

Die Einzonung der Gewerbezone Feld erfolgte 2010 auf der Grundlage einer umfassenden Abkla-
rung zu den Verkehrskapazitaten. Fiir das Verkehrssystem wurden Reserven von ca. 600 Fahrten in
der Abendspitzenstunde festgestellt. Die Nutzung in der Gewerbezone Feld wurde die Verkehrser-
zeugung von 500 Fahrten in der Abendspitze limitiert.

Im Quartierplan werden die Fahrten anhand der Parkplatze auf der Grundlage des Richtprojekts
ermittelt. Gemass diesen Berechnungen werden in der Abendspitzenstunde lediglich 336 Fahrten
ausgelost. Es besteht damit eine grosszligige Reserve fiir eine intensivere Nutzung im Quartierplan.
Anhand der Mitwirkungseingaben wurde im Entwurf des Quartierplans das Kontingent in der
Abendspitze auf 415 Fahrten reduziert. Dies ist im Bericht zum Mitwirkungsverfahren festgehalten.

Da die Verkehrsberechnungen von 2010 in die Jahre gekommen sind, wurde nach dem Mitwirkungs-
verfahren beschlossen, eine neue Leistungsbeurteilung zu erstellen. Als Grundlage fur die Berech-
nungen wurden die Verkehrsbelastungen an den drei Kreiseln Kagiswilerstrasse, Coop und Foribach
erhoben.

Die erneute Zahlung ergab, dass der Verkehr seit 2010 um jahrlich 1.5% zunahm und die Verkehrs-
situation heute in der Abendspitze insgesamt eine ausreichende Verkehrsqualitat aufweist. Es
kommt an den Kreiseln zu Wartezeiten und Riickstau, der sich jedoch gut wieder auflést.

Mit dem zusatzlichen maximalen Verkehr des Planungsgebiets in der Abendspitzenstunde ver-
schlechtert sich die Verkehrsqualitdt und es kommt zu langeren Riickstauungen. Auf der Kagiswi-
lerstrasse kann sich gemass Simulationen des Verkehrsablaufs der Riickstau wahrend der Spitzen-
stunde kaum noch abbauen. Die Verkehrsmengen kénnen zwar bewaltigt werden, die Kapazitats-
reserven sind jedoch erschépft. Beim Kreisel Foribach verschlechtert sich die Zufahrt von der Enetrie-
derstrasse erheblich. Die Verkehrsqualitat wird hier auch aufgrund des Phanomens, dass einige Au-
tos nach Kerns Gber den Kreisel kehren, der kritischen Stufe E zugeordnet.

Zur Einordnung der Erkenntnisse wurde der Verkehrsablauf im Jahr 2040 mit einer jahrlichen Ver-
kehrszunahme von 1% prognostiziert. Die Simulationen zeigen, dass Zufahrten an samtlichen Krei-
seln allein aufgrund des allgemeinen Verkehrswachstums an ihre Grenzen kommen. Der zusatzliche
Verkehr des Planungsgebietes kann zum Prognosezeitpunkt 2040 durch das Verkehrssystem in der
Abendspitzenstunde nicht mehr verarbeitet werden.

Aufgrund der Erkenntnisse des Verkehrsgutachtens ist das Fahrtenaufkommen mit dem Quartier-
plan weiter zu limitieren und die Reserven auf ein vertretbares Minimum zu setzen. Anstelle der 415
Fahrten ist mit dem Quartierplan die Limite auf 365 Fahrten in der Abendspitze zu reduzieren.

Die drohende Verkehrsiiberlastung basiert auf Annahmen und Rahmenbedingungen, die sich an-
dern werden oder andern lassen.

- Mit dem Vollanschluss in Alpnach wird sich ein Teil des Verkehrs aus den Gebieten Kreuz-
strasse/Kernmatt nach Norden orientieren und mdglichen Rickstau auf der Kagiswilerstrasse
umfahren. Auf das Verkehrssystem Nordstrasse wird dies einen positiven Einfluss haben.

- Der angestrebte Ausbau der Kreuzungen am Autobahnanschluss Sarnen Nord mit einer Licht-
signalanlage, wird die Verkehrsstrome verandern. Wird die Autobahn als Umfahrung von Sarnen
attraktiver und besser nutzbar, kann Verkehr aus dem Zentrum auf die Autobahn gefiihrt wer-
den. Verkehrsverlagerungen auf den Autobahnanschluss bedeuten auf der Nordstrasse eine Ver-
kehrszunahme.
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Im Rahmen des BGK Briinig-
strasse konnte mit einer Kor-
donerhebung ermittelt wer-
den, wie viele Fahrzeuge
heute die Autobahn meiden.

| Meidungsverhalten auf Nordstrasse:
ca. 953 Fz/T (8% vom DTV 12200 Fz)

Das Meidungsverhalten ver-
ursacht gemass den Auswer-
tungen emnen Mehrverkehr Me-idungsueihalten3ufBlun_:g§tras;and:%
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Abbildung 16: Verkehrsanteil potentielles Meidungsverhalten A8-Anschluss Nord

- Die Umsetzung des Betriebs- und Gestaltungskonzepts Brunigstrasse wird auch Auswirkungen
auf den Verkehr auf der Nordstrasse haben. Wird die Einbahn mit der teilweisen Sperrung des
Bahnlbergangs umgesetzt, kdnnen Ziel im Quartier Tirlacher insbesondere aus Stden nicht
mehr durch den Kern erreicht werden. Wird das maximale Verlagerungspotenzial aus dem Kern
erreicht, verlagern sich ca. 2145 Fahrten pro Tag auf die Nordstrasse (Abschnitt westlich Coop-
Kreisel) und ca. 1735 Fahrten pro Tag auf den 6stlichen Abschnitt. Die Verkehrsverlagerung aus
dem Zentrum bedeutet fiir die Nordstrasse eine Verkehrszunahme.

- Ein Halbanschluss an die Autobahn im Gebiet Kernmatt soll mit einer Zweckmassigkeitsbeurtei-
lung vertieft abgeklart werden. Ein zusatzlicher Anschluss bringt fir die Nordstrasse eine Entlas-
tung. Eine Realisierung dirfte, wenn Uberhaupt, erst langfristig zu erwarten sein.

- Ebenfalls langfristig und ungewiss in der Realisierung ist die Entlastungsstrasse Foribach.

- Chronische Verkehrsuberlastungen fihren zu Anpassungen im Verkehrsverhalten. Im besten Fall

wird die Verkehrsmittelwahl geandert und der Autoverkehr nimmt ab. Das Potenzial fir den

Umstieg auf das Velo ist im innerértlichen Verkehr sehr hoch. Entlastung in der kritischen Spit-

zenstunde wird durch eine zeitliche oder eine raumliche Verlagerung erreicht.

Die absoluten Verkehrszahlen sind im Vergleich mit anderen Ballungsraumen nicht hoch. Das

Verkehrssystem an sich kann verbessert werden. Kreisel weisen eine beschrankte Verkehrskapa-

zitat auf, was in Spitzenstunden zu Rickstauungen fihrt. Optimierungen am Kreisel sind mit

entsprechendem Kostenaufwand méglich. Um die Kapazitat der Kreisel beizubehalten, dirfen
auch zukiinftig keine Fussgangerlnnen auf dem Strassenniveau gefiihrt werden. Fussganger-
streifen bedingen eine andere Knotenform wie z.B. eine Steuerung mit Ampeln.
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- Mit der durch den Kanton angestrebten Verbesserung der Veloinfrastruktur, soll der Velo-All-
tagsverkehr gefoérdert werden. Massnahmen zugunsten des Velos kénnen helfen, das kontinu-
ierliche Verkehrswachstum zu brechen. Die Verbesserung der Veloinfrastruktur ist eine Aufgabe
aus der kantonalen Richtplanung und dem Gesamtverkehrskonzept des Kantons.

Im Sinn einer optimierten Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit dem Verkehrsaufkommen ste-
hen folgende Punkte im Vordergrund:

- Der Verkehr aus dem Planungsgebiet ist auf ein Minimum zu reduzieren. Die zentrale Lage bietet
dazu eine gute Ausgangslage. Die Pflicht zur Erstellung eines Mobilitdtskonzepts wie dies das
Gesamtverkehrskonzept des Kantons und der Entwurf des neuen Planungs- und Baugesetzes
vorsehen, ist bereits mit dem Quartierplan einzufordern.

- Wenn in den bestehenden Gebauden entlang der Kagiswilerstrasse neue Nutzungen einziehen
und sich auf den wenigen verbleibenden Baulandreserven neue Unternehmen ansiedeln, ist da-
rauf zu achten, dass die neuen Nutzungen nicht verkehrsintensiv sind.

- Der Fuss- und Veloverkehr sind einerseits durch gute Abstellanlagen bei den Quellen und Zielen
und andererseits durch sichere und direkte Verbindungen zu férdern.

6.9 Sicherstellung der Baulandverfiigbarkeit

Mit der Umzonung der ehemaligen Parzelle Nr. 234 in die Gewerbezone Feld wurde mit dem Eigen-
timer ein Kaufrecht vereinbart. Der Kaufrechtsvertrag wurde am 23.12.2010 abgeschlossen. Der
Kaufrechtsvertrag gilt ab Unterzeichnung fur 10 Jahre und ist dementsprechend abgelaufen.

Da die urspriingliche Parzelle in Baurechtsparzellen aufgeteilt wurde, besteht fiir die Baurechtsneh-
mer ein 6konomischer Anreiz fir eine Bebauung. Im Weiteren besteht das gesetzliche Kaufrecht
gemass kantonaler Baugesetzgebung. Auf vertragliche Kaufrechte soll auch in Hinblick auf eine
etappierte Bebauung verzichtet werden.
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7 Planungsablauf

7.1 Ubersicht und Koordination

Der Ablauf der Zonenplananderungen wird mit der Behandlung des Quartierplans koordiniert. Die
Planungsinstrumente werden gleichzeitig vorgeprift und zusammen der Bevélkerung zur Mitwir-
kung wie auch zur 6ffentlichen Auflage unterbreitet.

Die vorgezogene Zonenplananderung wird mit der Ortsplanungsrevision koordiniert. Es muss sicher-
gestellt werden, dass die Umzonung der angestrebten Entwicklung des Gebiets entspricht und die
Gebietsentwicklung im Raumlichen Entwicklungskonzept REK Sarnen abgebildet ist. Das REK Sarnen
liegt lag vom 26. Mai bis 26. Juni 2023 zur Mitwirkung auf und wird Ende 2024 durch den Gemein-
derat beschlossen. Damit liegt zum Zeitpunkt des Beschlusses der Zonenplananderung im Mai 2025
ein verabschiedetes REK Sarnen vor.

Ortsplanungsrevision Zonenplananderung Quartierplan
Erarbeitung L. Erarbeitung Dokumente ... Uberarbeitung Quartierplan ...
Raumliches Entwicklungskon- Zonenplananderung ~N
X N
zept REK Sarnen S
N
58
Prifung durch Gemeinde N
................ | —
- NN
Mitwirkung Offentlichkeit REK L . . . Q
Mitwirkung Bevolkerung Mitwirkung Bevolkerung N
Y T, —— L —
Uberarbeitung
Raumliches Entwicklungskon- ™ qu
zept REK Sarnen S %
Vorprifung durch Kanton Vorprifung durch Kanton < "Nf\
S
Prifung durch Kanton ... L
a . N Uberarbeitung
~ Uberarbeitung Uberarbeitung n N
Raumliches Entwicklungskon- 87 &
zept REK Sarnen
Prufung & Freigabe zur 6f- | < &
fentlichen Auflage < N
Beschluss REK durch N
Gemeinderat | P - .
Offentliche Auflage & Offentliche Auflage & "
Uberarbeitung Einsprachebehandlung Einsprachebehandlung S A
Nutzungsplanung N
Uberfiih Ite QP in die N N R
o erfihrung alte in die Nut-
zungsplanugg Beschluss Gde-Versammlung Beschluss Gemeinderat < &
= Aufhebung Nutzungsziffern |
= Anpassung materieller Bauvor-
schriften an IVHB M R
* Anpassung an rev. BauG Genehmigung Regierungsrat Genehmigung Regierungsrat © a

Abbildung 8: Termin- und Ablaufplanung Planungsinstrumente
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7.2 Bericksichtigung der kantonalen Vorprifung

Die Zonenplananderung wurde parallel mit der Auflage fur die Mitwirkung Anfang Juni 2023 und
zusammen mit der Quartierplandnderung dem Kanton zur Vorprifung eingereicht. Im Folgenden
werden aus dem Vorprifungsbericht des Bau- und Raumentwicklungsdepartements vom 5. Marz
2024 die Priifergebnisse und Vorbehalte aufgefiihrt. Die Uberschriften entsprechen dabei den Zwi-
schentiteln des Vorprifungsberichts. Die Vorbehalte werden mit einer Entgegnung kommentiert.

Anforderungen gemdss Raumplanungsgesetz und dem kantonalem Richtplan 2019

Prifergebnis:
- Die Umzonung unterstitzt die haushalterische Bodennutzung und die Siedlungsentwicklung

nach innen, indem die Realisierung einer parzellenibergreifenden Gesamtiberbauung von
rund 2.5 Hektaren und einer dichten Nutzung an zentraler, gut erschlossener Lage ermdglicht
wird. Die Anforderungen gemass Raumplanungsgesetz und kantonalem Richtplan 2019 sind
erfullt.

- Die Umzonung unterstiitzt die bedarfsgerechte Festlegung der Bauzonen.

- Die Umzonung und die Bauvorschriften fir die Arbeits- und Wohnzone "Im Feld" unterstltzen
die Realisierung des vorgesehenen Nutzungsprofils.

- Der Bedarf fiir Industrie- und Gewerbezonen ist innerhalb des Gemeindegebiets gedeckt. Mit
der Einfihrung einer Arbeitszonenbewirtschaftung im Kanton (Richtplananpassung 2022) ist
auch aus regionaler bzw. kantonaler Sicht zu beurteilen, ob genligend Industrie- und Gewer-
beflachen zur Verfligung stehen. Bisher ging der Kanton von einem verfligbaren Angebot von
rund 9 ha gegenliber einem geschatzten Bedarf von 11 ha aus. Mit der Umzonung werden
dem Markt weitere 2 ha an Industrie- und Gewerbezonen entzogen und das Angebot weiter
verknappt. Aufgrund der Lagegunst ist aber davon auszugehen, dass klassische Industrie- und
Gewerbebetriebe an diesem Standort kaum noch neu angesiedelt werden kénnten.

- Die Umzonung und die vorgesehene Quartierplanung dienen einer raumplanerisch sehr guten
Gesamtlosung, erflllen die raumplanerischen Planungsgrundsatze in hohe Masse und ermégli-
chen die Initialisierung der Entwicklung an zentraler Lage.

- Die Anforderungen aus dem kommunalen Verkehrsrichtplan und dem Gesamtverkehrskonzept
sind erfullt.

- Die Aufhebung des Richtplans Feld 2010 wird unterstitzt.

Prifvorbehalt:

- Esist zu erganzen, wo Alternativstandorte fiir Handwerks- und Gewerbetriebe, die Idarm- und
platzintensiv sind im Raum Samen bestehen. Dies kann beispielsweise mit Bezug zum raumli-
chen Entwicklungskonzept erfolgen.

Entgegnungen der Gemeinde
Larm- und Arbeitsplatzintensive Nutzungen finden in Sarnen im nérdlich angrenzenden Arbeitsge-
biet sowie im Gebiet Kreuzstrasse Platz. Der Planungsbericht wird entsprechend erganzt.

Nutzungsplandnderung

Prifergebnis:
- Die Umzonungen sind mit den ibergeordneten Gesetzgebungen (Raumplanungsgesetz) und

Vorgaben (kantonaler Richtplan 2019, kommunale strategische Planungsinstrumente) in Uber-
einstimmung und sind zweckmassig.

- Die Zonenvorschriften und die Bestimmungen zum Quartierplan "Im Feld" im Anhang zum BZR
beinhalten die massgebenden Regelungen zu Nutzungsart, Baumassen, Geschosszahl, Er-
schliessung, Parkierung, Verkehr, Gestaltung und Aussenraumqualitat und unterstiitzen das
Ziel einer qualitatsvollen Uberbauung.
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- Die Anpassung des Perimeters der Quartierplanpflicht ist zweckmassig und stimmt mit dem
neu erarbeiteten Quartierplan tberein.

- Die Festlegung des Fahrtenmodells in den Zonenvorschriften und dem Quartierplan ist zweck-
massig. Der kommunale Richtplan Feld aus dem Jahr 2010 kann aufgehoben werden.

Prafvorbehalt:

- Die im Planungsbericht (S. 12) und der Zonenplandnderung Massstab 1:1'500 angegebenen
Teilflachen stimmen nicht Gberein und sind zu Uberprifen gemass den Flachenangaben im Ka-
taster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankung (OREB).

- Der Begriff "Gesamthohe" ist durch ein Mass gemass dem flr Samen gultigen gesetzlichen Vor-
gaben zu ersetzen (Firsthohe oder Gebaudehoéhe), da das BZR Samen noch nicht IVHB konform
ist.

- Der Begriff "Baubereich" ist durch den Begriff "Baufeld" zu ersetzen, da das BZR Sarnen noch
nicht IVHB konform ist.

- Die Bestimmungen zur Gesamthdhe sind in den Planungsinstrumenten zu Gberprifen und
sinnvoll in Ubereinstimmung zu bringen.

- Die Abweichung von 3.0 m in der Gesamthohe bei gleichzeitig moglicher Abweichung um ein
zusatzliches Vollgeschoss (Doppelspurigkeit) ist zu Gberprifen und auf das Notwendige zu re-
duzieren.

- Die Gebaudelange ist in den Zonenvorschriften so anzupassen, dass die Abweichungen im
Quartierplan nicht mehr als einen Drittel betragen. Die Gebaudelange kénnte fiir den Baube-
reich C1 beispielsweise gesondert aufgefiihrt werden.

Entgegnungen der Gemeinde

- Die Flachenangaben werden Uberpruft und bereinigt. Zu beachten ist, dass der Perimeter des
QP, wie er im OREB eingetragen ist, nicht deckungsgleich mit der Parzelle ist. Eine Grenzberei-
nigung nach 2013 ist dafir verantwortlich.

- Der Begriff Gesamthohe wird durch Gebaudehéhe ersetzt.

- Der Begriff Baubereich wird weiterverwendet. Der bestehende Quartierplan nutzt bereits den
Begriff und unterscheidet zwischen Baufeldern und Baubereich. Im Weiteren kennt die Ge-
meinde Baubereiche, die Giber den Zonenplan ausgeschieden sind.

- Die Bestimmungen zur zuldssigen Hohe und der zulassigen Geschosse werden Uberprift und
angepasst.

- Die Vorschriften werden so ausgestaltet, dass die vorgesehene Héhe von 17.5 m mit finf Ge-
schossen im bestehenden Regelungskorsett tiber den Quartierplanbonus realisierbar sind. Mit
der zukiinftigen IVHB-konformen Regelbasis, ware die Bebauung ohne Quartierplanbonus
moglich.

- Die Gebaudelange wird auf 54 m festgelegt. Mit dem Bonus von 1/3 Mehrlange kann das Haus
am Bahnhof realisiert werden.

Naturgefahren

Prifergebnis:
- Wenn die Auflage eingehalten wird, ist das Vorhaben mit den Vorgaben betreffend Naturge-

fahren vereinbar.

Vorbehalt zu Handen des Baubewilligungsverfahrens:

- Betreffend Nachbar- und Umweltgefahrdung darf mit einer zuklnftigen Bebauung des Perime-
ters keine Mehrgefahrdung provoziert werden. Im Baubewilligungsverfahren ist dies nachzu-
weisen.

Entgegnungen der Gemeinde
Im Baubewilligungsverfahren werden entsprechende Auflagen gemacht.
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Ldrmschutz

Prifvorbehalt zu Handen des Baubewilligungsverfahrens:

- Im Rahmen zukunftiger Baubewilligungsverfahren sind die Larmbelastungen durch larmerzeu-
gende Betriebe zu ermitteln. Falls notwendig sind Larmschutzmassnahmen zur Umsetzung des
Vorsorgeprinzips bzw. zur Einhaltung der Planungswerte aufzuzeigen.

- Fur die auf dem Strassennetz erzeugten Mehrbelastungen gelten Art. 8 und 9 LSV. Die Mehr-
beanspruchung einer sanierungsbedurftigen Strasse darf nicht zu wahrnehmbar starkeren Lar-
mimmissionen fihren. Auf den Ubrigen Verkehrsanlagen dirfen durch die Mehrbeanspru-
chung die Immissionsgrenzwerte nicht tGberschritten werden. Gemass den Strassenlarmkatas-
tern des Kantons und der Gemeinde verursachen die Nordstrasse und die Kagiswilerstrasse Im-
missionen Uber den Immissionsgrenzwerten.

Prifvorbehalt:
- Im Zonenplan- bzw. Quartierplandnderungsverfahren ist aufzuzeigen, dass diese Anforderun-
gen durch den induzierten Mehrverkehr eingehalten werden kénnen.

Entgegnungen der Gemeinde

Im Zonenplanverfahren erfolgt der Nachweis, dass die Siedlungsentwicklung auf den Verkehr ab-
gestimmt ist und die Anforderungen der Umweltschutzgesetzgebung eingehalten sind.
Abklarungen zur Sanierungspflicht der Kagiswilerstrasse zeigen, dass heute und zum Prognosezeit-
punkt keine Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte erwartet werden.

Feststellung beziiglich der Mehrwertabgabe

Prifergebnis:
- Esist keine Mehrwertabgabe zu entrichten.

7.3 Mitwirkung

Im Rahmen der Mitwirkung gingen verschiedene Eingaben zum Quartierplan ein. Zur Zonenplanan-
derung ging eine spezifisch adressierte Eingabe mit Anderungsantragen ein. Samtliche Eingaben
und deren Beantwortung sind im Bericht zum Mitwirkungsverfahren aufgezeigt.

Aufgrund der Mitwirkungseingabe wurde die zuldssige Hohe in der Arbeits- und Wohnzone "Im
Feld" von 20 m auf 17.5 m reduziert.

7.4 Offentliche Auflage

...gehen wahrend der 6ffentlichen Auflage Einsprachen ein wird dies im Planungsbericht dokumen-
tiert.
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8 Nachweis Uber die Berticksichtigung tibergeordneter Planungen und Gesetze

8.1 Beriicksichtigung der Anliegen des Bundes

Sachplane und Konzepte des Bundes sind mit der Zonenplananderung nicht betroffen.

Sachplan(-teil) Relevanz / Betroffenheit

Luftfahrt Nicht relevant.

Schiene Nicht relevant.

Alptransit Nicht relevant.

Strasse Nicht relevant.
Ubertragungsleitungen Keine Leitungen tangiert.
Geologische Tiefenlager Nicht relevant.

Militar Keine militarischen Anlagen tangiert.
Fruchtfolgeflachen Keine Fruchtfolgeflachen betroffen.

8.2 Abstimmung mit kantonaler Richtplanung

Das Planungsgebiet wird im kantonalen Richtplan als Teilgebiet des Entwicklungsschwerpunkts fir
die Wirtschaft (ESP Sarnen Nord) beschrieben.

Gemass C4.2-2 sind fiir die Entwicklungsschwerpunkte Nutzungsprofile festzulegen. Berlcksichtigt
werden die Standortpotenziale beziiglich Lage, Verkehrsanbindung und benachbarten Nutzungen.
Die Gemeinden sind aufgefordert, die Nutzungsprofile in der laufenden Ortsplanungsrevision bei
der Erarbeitung der Masterplane (in Sarnen Raumliches Entwicklungskonzept) zu prazisieren.

Fur das Teilgebiet Feld werden folgende Vorgaben im kantonalen Richtplan festgesetzt:

Nutzungen mit hoher Arbeitsplatzdichte
Emissionsarme Nutzungen aus Gewerbe und Dienstleistung
keine publikumsintensiven Einrichtungen

Mischnutzungen méglich (Nutzen Lagegunst im Umfeld S-Bahn Haltestelle Sarnen Nord).
: = letandl’ W - - ® L L

oY guifa Jaw
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: )
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Entwicklungssschwerpunkt fiir die
Winschaft (ESP) Sarmen Nord

Erweiterung Teilgebiet Foribach

Siedlungsgebiet
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Seite 28



Einwohnergemeinde Sarnen
Fachbereich Bau/Raumentwicklung

Zonenplananderung Wohn- und Arbeitszone "Im Feld", Sarnen Nord
Planungsbericht

Der kantonale Richtplan erméglicht die Umzonung der Gewerbezone in eine gemischte Zone, in der
Wohnen zulassig ist.

8.3 Abstimmung mit ibergeordneten kommunalen Instrumenten

Als Ubergeordnete Planungsgrundlagen fir die Entwicklung der Gemeinde sind zu berlcksichtigen:

- Leitbild der Gemeinde Sarnen vom 05.04.2017

- Strategie der raumlichen Entwicklung Sarnen vom 20.11.2006, revidiert Juni 2014
- Kommunaler Verkehrsrichtplan 2012

- Raumliches Entwicklungskonzept REK Sarnen, Entwurf vom Mai 2023

Das Leitbild macht generelle Aussagen zu Zielen und Stossrichtungen der Gemeindepolitik. Die Stra-
tegie definiert verschiedene Handlungsschritte in der Entwicklung und verortet Massnahmen in Kar-
ten. Die Aussagen und Stossrichtungen Uberschneiden sich in wesentlichen Bereichen.

Das Raumliche Entwicklungskonzept wird die Strategie der raumlichen Entwicklung ablésen. In den
folgenden Erlauterungen wird die Umzonung anhand beider Planungsgrundlagen gespiegelt.

8.3.1

Nr.
1

Leitbild der Gemeinde (2017)

Themen
Bedeutung und Lage

Siedlungsentwicklung

Wohnen und Bevdlkerung

Bedeutung fiir die Gebietsentwicklung Feld

Sarnen nimmt als Kantonshauptort Zentrumfunktionen wahr. Ver-
kaufsflachen und Arbeitsplatzgebiete gehéren an gut erschlossenen
Lagen zu diesen Zentrumsleistungen.

Die Entwicklung eines grdsseren durchmischten Gebiets tragt zur
Vielfalt des Wohn- und Arbeitsstandorts bei.

Im Ubergang zwischen den zentralen Gebieten stdlich der Nord-
strasse und dem nérdlichen Arbeitsgebiet kommt dem Entwick-
lungsgebiet Feld eine wichtige Rolle zu. Um die S-Bahnhaltestelle
kann sich ein neues gemischtes Gebiet entwickeln, das Wohnen und
Arbeiten vereint. Die grossmassstabliche Bebauung zeichnet die
Neuentwicklung aus. Die Nutzung dieser zentral gelegenen Flache
ist im Sinn der Entwicklung nach innen.

In dem Wohnen zugelassen wird, kann ein neues Wohnangebot ge-
schaffen werden. Die Wohnungen sollen dabei eher preiswert und
kleiner zugeschnitten sein. Wohnungen fir Familien stehen an die-
ser Lage zwar nicht im Vordergrund, sind jedoch vorstellbar. Das
mit der Massnahme M1 geforderte Bevolkerungskonzept soll bei
der Projektierung der jeweiligen Baufelder mit den Investoren defi-
niert werden.

Mit einem Einwohnerpotenzial von rund 420 Personen kann das
Gebiet einen wesentlichen Anteil fir das prognostizierte Wachstum
beisteuern.
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Fir das Gewerbe entstehen im Gebiet interessante Flachen. Mit
dem Fahrtenkontingent und den Vorgaben zum Larmschutz wird
die Umweltvertraglichkeit sichergestellt.

Mit dem Bau des Hauptsitzes der Obwaldner Kantonalbank siedelt
sich ein erster hochwertiger Arbeitgeber im Gebiet an. Weitere An-
siedlungen sind dahingehend zu steuern, dass sie an den Ort passen
und zur Adressbildung beitragen.

Die Wohnqualitat am Standort ist nicht durch eine Larmvorbelas-
tung beeintrachtigt. Mit Mobilitdtskonzepten kénnen innovative
und zukunftsorientierte Losungen gefordert werden. Die OKB nutzt
diese Moglichkeit, um weniger Parkplatze anbieten zu missen.
Durch die realisierte Groberschliessung konnte das Langsamver-
kehrsnetz bereits massgeblich ausgebaut werden. Weitere Verbin-
dungen entstehen mit der Bebauung.

Der kommunale Richtplan zeigt mogliche Bushaltestellen auf der
Kagiswilerstrasse auf, die einst mit einer Buslinie in die Industrie be-
dient werden koénnen.

Der 6ffentliche Raum wird hindernisfrei gestaltet.

8.3.2 Strategie der rdumlichen Entwicklung

Nr.

1

10

16

17

18

Strategieziel
Aktiv Planen im Dialog

Umwelt und Energie

Wachstum und Siedlungs-
begrenzung

Gestaltung und Vernet-
zung der 6ffentlichen Aus-
senraume

Schwerpunkte der Wohn-
entwicklung

Quartierspezifische Ent-
wicklung

Bedeutung fiir die Gebietsentwicklung Feld
Die Anderung der Planungsinstrumente wurde durch die Gemeinde
initiiert, getragen und koordiniert.

Mit der angestrebten Dichte wird der haushalterische Umgang mit
dem Boden umgesetzt.

Mit dem Quartierplan sind die gesetzlichen Vorgaben zum Energie-
bedarf verscharft.

Die Bebauung der Wiese wird ein verandertes Mikroklima bedeu-
ten. Die stadtebauliche Anordnung ermdglicht ein Durchliften.

Die Entwicklung entspricht dem Ziel, von innen nach aussen zu
wachsen. Die Verflgbarkeit des Baulandes wird sichergestellt.

Um die S-Bahnhaltestelle und die neue Im Feld-Strasse entstehen
fir den Ortsteil wichtige 6ffentliche Strassenrdaume. Die Ausgestal-
tung wird mit dem Quartierplan vorgegeben und mit den privaten
Bauten koordiniert.

Far das Wohnen entsteht ein neuartiger Ortsteil, in dem auch neu-
artige Wohnangebot umgesetzt werden kénnen.

Der Standort eignet sich fir Wohnangebote flrs Alter. Die Wege zu
den Grossverteilern und zum 6ffentlichen Verkehr sind kurz.

Mit dem Quartierplan wird eine qualitatsvolle Entwicklung mit ei-
nem besonderen Augenmerk auf den Aussenraum sichergestellt.
Konkurrenzverfahren werden empfohlen.
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19 Arbeitsgebiete Fur Arbeitsnutzungen sind im Gebiet Feld die Erdgeschosse vorbe-
halten. Weitere Flachen koénnen bei entsprechender Nachfrage in
den Obergeschossen geschaffen werden. Die Potenziale im Gebiet
sind der Standortpromotion bekannt.

Die Gebietsentwicklung ist mit den Verkehrs- und Umweltkapazita-
ten abgestimmt.

20 Detailhandel Im Gebiet Feld sind Verkaufsgeschafte bewusst zuldssig. Mit der
Fahrtenlimitierung besteht ein starkes Regulativ. Deren Ansiedlung
von verkehrsintensiven Nutzungen ist im Zusammenhang mit der
Gesamtentwicklung der Baufelder abzuwéagen.

21 Ubergeordneter Verkehr Die neue S-Bahnhaltestelle fordert die Attraktivitdt des Gebiets als
Wohn- und Arbeitsstandort.

26 Offentlicher Verkehr Die Leistungsfahigkeit des Gbergeordneten Verkehrsnetzes ist mit
der Fahrtenlimitierung gewahrleistet.

8.3.3 Raumliches Entwicklungskonzept REK Sarnen

Der aktuelle Entwurf des REK Sarnen berticksichtigt die angestrebte Umzonung im Gebiet. Fir Sar-
nen Nord wird im Zukunftsbild die Entwicklung zu einem Wohn- und Arbeitsgebiet beidseits der
Haltestelle Sarnen Nord vorgesehen.

Das Planungsgebiet und die Umgebung sind als Zentrumlage und als Mischgebiet mit hoher Dichte
bezeichnet. Sarnen Nord ist eine Prioritat fir die Innentwicklung. Im Gebiet Feld sollen familien-
freundliche und kostenglinstige Wohnungen entstehen. Die Lage in unmittelbarer Nahe zur Halte-
stelle Sarnen Nord bietet eine gute Ausgangslage flr die angestrebte funktionale Durchmischung.

Entwicklung Zentrumslage

Gebiet mit kontiunierlicher Entwicklung der Bautatigkeit
Weiterentwicklung historischer Ortskern
\ ; [[11]I" Transformationsgebiet
~ VJI} Mischgebiet in hoher Dichte
) Mischgebiet in mittlerer Dichte

"" Mischgebiet: Anteil fiir Gewerbe und Produktion sichern
"" Gebiet fir Produktion und produktionsbezogene Dienstleistung
(Ll Durchlassige Bebauungsstruktur

Ortspragender Strassenraum

Platzbereich von lokaler Bedeutung

Platzbereich von regionaler Bedeutung
-~ Buslinie mit Haltestelle
——  Kommunale Veloroute

Kantonale Veloroute

Offentliche Veloabstellanlage

% mmnam Wanderweg / Fussverbindung
I »
IE Offentliche Sammelparkierung

Abbildung 10: Ausschnitt Syntheseplan Sarnen Nord, REK Sarnen, Entwurf November 2024
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Die Strategien zu den Arbeitsgebieten und zum Entwicklungsschwerpunkt differenzieren die Ar-
beitsgebiete hinsichtlich deren Eignung und der Nutzungsmischung. Das Planungsgebiet ist Teil des
Entwicklungsschwerpunkts Sarnen Nord. Als Mischgebiet A7 soll der 6stlich der Bahnlinie gelegene

Teil insbesondere fir Dienstleistungsnutzungen mit hoher Arbeitsplatzdichte dienen. Fiir die Nut-
zungsmischung ist eine Begrenzung des Wohnanteils zu Gberlegen.

@ Wirtschaftsstandort starken
=]
fg.? A1 Teilgebiete Arbeitsschwerpunkt Sarnen Nord entwickeln
B ‘l...‘} @, A2 Langfristige Erweiterungsméglichkeiten Arbeitsschwerpunkt
[} Qrg o Sarnen Nord sichern
T
£ o
Fad

A3 Eignungsgebiet fiir Nutzungen mit grossem Flachenbedarf sichern

Arbeitsplatzprofile umsetzen

A4 Gebiet fiir Produktion und produktionsbezogene
Dienstleistung sichern

A5 Gebiet flir Produktion und produktionsbezogene
Dienstleistung in hoher Dichte entwickeln

A6 Mischgebiet: Gewerbeanteil fiir publikumsorientierte
- Dienstleistungen und Gewerbe in hoher Dichte sichern und
entwickeln
A7 Mischgebiet: Gewerbeanteil fir publikumsorientierte
Dienstleistungen und Gewerbe in mittlerer Dichte sichern
A8 Mischgebiet: Mit der Innenentwicklung Anteil fiir Gewerbe
und Produktion sichern

A9 Mischgebiet: vertragliche Dienstleistungen
und Gewerbe ermdglichen

A10 Gebiet fur 6ffentliche Zwecke mit Arbeitsplatzen sichern

o

Abbildung 11: Ausschnitt Strategiekarte Arbeitsgebiete und Entwicklungsschwerpunkt Arbeit, REK Sarnen, Entwurf November
2024

Die Standortgunst mit der S-Bahnhaltestelle soll auf beiden Seiten genutzt werden. Das REK Sarnen
beschreibt den Bereich um die Bahnstation Sarnen Nord als Scharnier. "Bei den dem Platzbereich

zugewandten Gebaudeseiten sind in den Erdgeschossen beidseits der Bahn gewerbliche Nutzungen
erwlinscht, welche die Bedeutung des Platzes als Treffpunkt und Begegnungsort starken."

Bereits im REK Sarnen aufgenommen ist die vorgesehene neue Fiihrung der Buslinie nach Kagiswil.
Ab dem Fahrplan 2014 soll die Linie neu Gber die Kagiswilerstrasse geflihrt und so das Arbeitsgebiet
Sarnen Nord erschlossen werden.

Seite 32



Einwohnergemeinde Sarnen Zonenplanadnderung Wohn- und Arbeitszone "Im Feld", Sarnen Nord
Fachbereich Bau/Raumentwicklung Planungsbericht

8.3.4 Kommunaler Verkehrsrichtplan

Die im kommunalen Verkehrsrichtplan 2012 aufgezeigten Massnahmen zur Strassenerschliessung,
Velo- und Fusswegnetzerganzung im Planungsgebiet wurden umgesetzt.

Der kommunale Verkehrsrichtplan wird Sl N / A /0, . > ' y
im Rahmen der laufenden Ortsplanungs- Iy = o o0 \_/<§\
revision Uberprift und nachgefihrt. & 8/ o % N
Die Qualitat der Verbindungen fir den &5
Velo- und Fussverkehr ist als Vorschriftim Q< £ / v
neuen BZR-Artikel verankert. Die Umset- <7, /) /17 @o
zung ist mit dem Quartierplan zu Uber- g i/ / &%
prifen. Fur die Gbergeordneten Verbin- 1/ UifHe A Ri : F2 v %
dungen wichtig sind klar erkennbare und ' Iy SR / r; F1

: . =74 ~ A
wenige Zu- und Wegfahrten. Anlieferun- SIL. / ~ X
gen und Gulterumschlag sind auf den pri- S 5|5 /) RIT JFRse = NS g
vaten Parzellen zu organisieren. Konflikte - = EEl 5 3
mit dem Veloverkehr sind soweit wie | f i ﬁam X
maoglich zu vermeiden. C‘) / A .
Das Planungsgebiet ist Uber die Nord- el o S = 5 \\

strasse und die Kagiswilerstrasse sehr gut ~
erschlossen. Gemadss geltendem Quar- >

e )
tierplan darf die Bebauung nicht mehr als D %/ N RCs
500 Fahrten in der Abendspitzenstunde ‘ g driacher o LN Yor= S,
auslosen. Damit soll sichergestellt wer- Abbildung 12: Ausschnitt Fusswegrichtplan, vom Regierungsrat am
den, dass die Kapazitaten des Gibergeord- '+7-2014 genehmigt

neten Verkehrssystems nicht Gbermassig
belastet werden und es zu langen Ruickstauungen kommt, die sich nur schwer wieder auflésen.

Gemass Berechnungen im Quartierplan (Planungsbericht Entwurf Oktober 2022) kann das Fahrten-
kontingent mit den Wohnnutzungen gut eingehalten werden. Gemass Annahmen werden 344 Fahr-
ten in der Abendspitzenstunde ausgelost.
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8.4 Bericksichtigung der Ziele und Grundsatze der Raumplanung

Die Ziele und Grundsatze der Raumplanung gemdass dem Bundesgesetz tber die Raumplanung vom
22. Juni 1979 (Stand am 1. Januar 2016) werden wie folgt beriicksichtigt:

8.4.1 Ziele Gemass Art. 1 des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG)

Ziel 1:
Art. 1 Abs. 1

Ziel 2:
Art. 1 Abs. 2

Bund, Kantone und Gemeinden sorgen dafir, dass der Boden haushalterisch genutzt
wird.

Die Zonenplandnderung unterstitzt und férdert die haushalterische Nutzung des Bo-
dens.

Bund, Kantone und Gemeinden stimmen ihre raumwirksamen Tatigkeiten aufeinander
ab und verwirklichen eine auf die erwiinschte Entwicklung des Landes ausgerichtete
Ordnung der Besiedlung.

Die Zonenplandnderung widerspricht keiner libergeordneten Planung.

Bund, Kantone und Gemeinde achten dabei auf die natiirlichen Gegebenheiten sowie
auf die BedUrfnisse von Bevdlkerung und Wirtschaft.

Ein Widerspruch ist nicht ersichtlich. Die Zonenplananderung wird durch die Grundei-
gentlimer beantragt und durch die Gemeinde unterstitzt.

Bund, Kantone und Gemeinden unterstiitzen mit Massnahmen der Raumplanung ins-
besondere die Bestrebungen,

a) die naturlichen Lebensgrundlagen wie Boden, Luft, Wasser, Wald und die Land-
schaft zu schitzen.

Fur die Einzonung 2010 wurde ein Umweltbegleitbericht erstellt. Massgebliche Punkte
zur Siedlungsékologie wurden im Quartierplan aufgenommen. Der Schutz von Boden,
Luft und Wasser kann unter Einhaltung der entsprechenden gesetzlichen Vorschriften

gewahrleistet werden.

aPs) die Siedlungsentwicklung nach innen zu lenken, unter Berlicksichtigung einer an-
gemessenen Wohnqualitat;

Die Zonenplandnderung beabsichtigt die Realisierung einer hoheren Nutzungsdichte
und unterstitzt die Siedlungsentwicklung nach innen. Eine angemessene Wohnquali-
tat fur die neu entstehenden Wohnungen kann gewahrleistet werden.

Die Wohnqualitat der benachbarten Gebiete Feld und Binten wird durch die Zonen-
plandanderung nicht beeinflusst.

b) kompakte Siedlungen zu schaffen;

Mit der Einzonung 2010 wurde die Siedlungsliicke geschlossen und das Ziel einer
kompakten Siedlung verfolgt.

b**) die raumlichen Voraussetzungen fir die Wirtschaft zu schaffen und zu erhalten;

Der zentrale Standort ist fur wirtschaftliche Tatigkeiten ideal. Die raumlichen Voraus-
setzungen sind gegeben. Mit den Vorgaben des Quartierplans wird die wirtschaftliche
Entwicklung im Sinn einer geordneten Besiedlung gelenkt.

c) das soziale, wirtschaftliche und kulturelle Leben in den einzelnen Landesteilen zu
fordern und auf eine angemessene Dezentralisierung der Besiedlung und der Wirt-
schaft hinzuwirken;

Die Zonenplandnderung starkt den Standort Sarnen. Die anzustrebende Dezentralisa-
tion wird im Raum der Zentralschweiz damit unterstitzt.

Seite 34



Einwohnergemeinde Sarnen Zonenplananderung Wohn- und Arbeitszone "Im Feld", Sarnen Nord
Fachbereich Bau/Raumentwicklung Planungsbericht

d) die ausreichende Versorgungsbasis des Landes zu sichern;
Nicht relevant.
e) die Gesamtverteidigung zu gewahrleisten.

Nicht relevant.

8.4.2 Planungsgrundsatze gemass Art. 3 des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG)

Grundsatz
Landschaft:
Art. 3 Abs. 2

Grundsatz
Siedlung
Art. 3 Abs. 3

Die Landschaft ist zu schonen. Insbesondere sollen

a) der Landwirtschaft genligende Flachen geeigneten Kulturlandes erhalten bleiben;
Die Zonenplandnderung flhrt nicht zu einem Verlust an Kulturland.
b) Siedlung, Bauten und Anlagen sind in die Landschaft einordnen;

Mit dem Quartierplan werden Vorgaben zur Gewahrleistung der Einordnung von Bau-
ten und Anlagen gemacht. Projekte sind durch Fachexperten zu beurteilen.

c) See- und Flussufer freigehalten und 6ffentlicher Zugang und Begehung erleichtert
werden;

Es sind keine See- und Flussufer betroffen.

d) naturnahe Landschaften und Erholungsraume erhalten bleiben;

Es sind keine naturnahmen Landschaften und Erholungsrdume betroffen.
e) die Walder ihre Funktion erfillen kénnen.

Es ist kein Wald betroffen.

Die Siedlungen sind nach den BedUrfnissen der Bevolkerung zu gestalten und in ihrer
Ausdehnung zu begrenzen. Insbesondere sollen

a) Wohn- und Arbeitsgebiete einander zweckmassig zugeordnet und durch das 6f-
fentliche Verkehrsnetz hinreichend erschlossen sein;

Die Zonenplananderung unterstitzt den Grundsatz und beabsichtigt eine Erhéhung der
Nutzungsdichte in unmittelbarer Nahe der S-Bahnhaltestelle.

aPs) Massnahmen getroffen werden zur besseren Nutzung der brachliegenden oder
ungenligend genutzten Flachen in Bauzonen und der Méglichkeit zur Verdichtung der
Siedlungsflache;

Die Zonenplandnderung zielt darauf ab, die Flachen fir eine Bebauung attraktiver zu
machen und eine hohe Nutzungsdichte zu erreichen.

b) Wohngebiete vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen wie Luftverschmutzung,
Larm und Erschitterungen moglichst verschont werden;

In dem mit der Zonenplananderung Wohnen zugelassen wird, steigt das Potenzial fur
Nutzungskonflikte zwischen Gewerbe und Wohnen. Die benachbarte Industriezone ist
der Empfindlichkeitsstufe IV zugeordnet. Die Spezialzone Feld der Empfindlichkeitsstufe
[1l. Es handelt sich daher nicht um ein Vorranggebiet fir Wohnnutzungen bzw. um ein
eigentliches Wohngebiet, sondern um ein gemischt genutztes Gebiet. Die Wohnqualitat
ist Gber die Umweltschutzgesetzgebung gesichert. Benachbarte Wohngebiete werden
durch die Zonenplandanderung nicht grésseren Immissionen ausgesetzt.

¢) Rad- und Fusswege erhalten und geschaffen werden;
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Die o6ffentlichen Rad- und Fusswege wurden gemass Quartierplan erstellt. Weitere Fuss-
gangerflachen werden im Rahmen der Bebauung geschaffen. Die 6ffentliche Nutzung
ist mit Dienstbarkeiten gesichert.

d) giinstige Voraussetzungen fir die Versorgung mit Gltern und Dienstleistungen si-
chergestellt sein;

Am Standort sind Verkaufsnutzungen und Dienstleistungsnutzungen zugelassen. Der
Planungsgrundsatz wird durch die Vorgaben im BZR erfiillt.

e) Siedlungen viele Griinflachen und Baume enthalten.

Der Quartierplan sichert Grinflachen und Baume in einem gewissen Umfang. Weitere
Grunflachen und Bepflanzungen sind mit den jeweiligen Baugesuchen aufzuzeigen.

8.4.3 Planungsgrundsatze gemass Art. 15 RPG Bauzonen
1) Die Bauzonen sind so festzulegen, dass sie dem voraussichtlichen Bedarf fiir 15 Jahre entsprechen.

Der Nachweis wurde im Rahmen der Einzonung 2010 erbracht. Die Absorption neuer Wohnungen,
die im Gebiet entstehen koénnen, dirfte mit der heutigen Nachfrage kein Problem darstellen.

2) Uberdimensionierte Bauzonen sind zu reduzieren.
Sarnen weist keine Gberdimensionierten Bauzonen auf.

3) Lage und Grosse der Bauzonen sind Uiber die Gemeindegrenzen hinaus abzustimmen; dabei sind
die Ziele und Grundsatze der Raumplanung zu befolgen. Insbesondere sind die Fruchtfolgeflachen zu
erhalten sowie Natur und Landschaft zu schonen.

Fir die Zonenplananderung nicht relevant, da es sich um eine Umzonung handelt.

4) Land kann neu einer Bauzone zugewiesen werden, wenn

a. es sich fur die Uberbauung eignet;

b. es auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven in den bestehen-
den Bauzonen voraussichtlich innerhalb von 15 Jahren benétigt, erschlossen und tberbaut wird;

c. Kulturland damit nicht zerstlckelt wird;

d. seine Verfugbarkeit rechtlich sichergestellt ist; und

e. damit die Vorgaben des Richtplans umgesetzt werden.

Nicht relevant da keine Neueinzonung.

9 Abschliessende Wiirdigung

Die beabsichtigte Umzonung ist notwendig, um die erwiinschte Entwicklung des Gebiets zu errei-
chen. Die Zielsetzungen zur Entwicklung des Ortsteils, wie auch die Gbergeordneten Rahmenbedin-
gungen haben sich seit der Einzonung 2010 wesentlich geandert. Um die Entwicklung innert ange-
messener Frist zu ermdglichen, missen die Planungsgrundlagen moglich bald angepasst werden.
Auf die Ortsplanungsrevision, welche nach der Genehmigung der kantonalen Richtplanung ansteht,
kann nicht gewartet werden. Mit der Umzonung kann sich der gut erschlossene Standort zu einem
dichten und gemischt genutzten Gebiet entwickeln. Der Quartierplan prazisiert die Grundnutzung
und ermdglicht eine etappierte Entwicklung des fir Sarnen bedeutenden Gebiets.
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