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1 Planungsgegenstand

1.1  Ausgangslage

Im Jahr 2017 startete die Gesamtrevision der Ortsplanung der Gemeinde Schongau mit
der Erstellung des Siedlungsleitbilds. Darauf aufbauend wurde ein Entwurf des Zonen-
plans Siedlung und Landschaft sowie des Bauzonenreglements (BZR) inkl. der Ausschei-
dung der Gewasserraume erarbeitet. Die Unterlagen lagen vom 23. August bis 21. Sep-
tember 2021 6ffentlich auf. Wahrend dieser Frist gingen vier Einsprachen, darunter eine
Sammeleinsprache mit vier Unterzeichnenden ein. Mit zwei der Einsprechenden konnte
nach den Einspracheverhandlungen eine gutliche Einigung gefunden werden. Nach
rund 6 Jahren seit Beginn der Arbeiten wurden die Unterlagen der Gesamtrevision
schlussendlich am 5. Juni 2023 der Stimmbevdélkerung zum Beschluss unterbreitet. Da-
bei konnten die Stimmberechtigten auch tber die beiden nicht gutlich erledigten Ein-
sprachen bestimmen.

Eine davon war die Sammeleinsprache von Christian Muff, Mike Arnold, Hansueli
Furrer und Ruedi Graf vom 19. September 2021, die beantragten die Umzonung Nieder-
schongau-Vorderdorf von der «Genehmigung Gesamtrevision Ortsplanung» abzutren-
nen und an den Gemeinderat zuriickzuweisen.»

Wahrend an der Gemeindeversammlung vom 5. Juni 2023, an welcher 169
Stimmberechtigte teilnahmen (Stimmbeteiligung: 21.91 %) die Gesamtrevision Ortspla-
nung insgesamt angenommen wurde, wurden die beiden vom Gemeinderat beantragten
Abweisungen der Einsprachen von der Stimmbevdlkerung abgelehnt.

Nachdem die Gesamtrevision der Ortsplanung als Gesamtes von den Stimmbe-
rechtigten beschlossen wurde, wurden die Unterlagen der Planung, unter Bericksichti-
gung der beiden im Verlauf der Gemeindeversammlung beschlossenen Riickweisungen,
beim Kanton zur Genehmigung eingereicht. Im Bau- und Zonenreglement sowie im Zo-
nenplan Siedlung und Landschaft wurden die Riuckweisungen entsprechend gekenn-
zeichnet. Fir den Ortsteil Niederschongau-Vorderdorf gelten weiterhin die Bestimmun-
gen des Art. 8 und 8bis «Weilerzone Niederschongau A und B» des rechtskréaftigen Bau-
und Zonenreglements vom 14. Juni 2011. Der Regierungsrat hat die Planung mit Aus-
nahme der beiden Rickweisungen an seiner Sitzung vom 12. Dezember 2023 (Protokoll
Nr. 1310) genehmigt.

Aufgrund dieser beiden Rickweisungen ist die Gemeinde verpflichtet, eine Tei-
landerung der Ortsplanung durchzufiihren. Die Rickweisung betreffend des Ortsteils
Niederschongau-Vorderdorf ist Gegenstand des vorliegenden Berichts.
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1.2 Ziele und Rahmenbedingungen

Das Ziel der Planung besteht zum einen darin, den Charakter und die Struktur des Orts-
teils Niederschongau zu bewahren und zum anderen eine angemessene Entwicklung der
vorhandenen Landwirtschaft und der weiteren gegenwartigen Nutzungen anzustreben.
Die Qualitat der vorhanden und historisch bedingten Mischnutzung im ehemaligen Wei-
ler Niederschongau soll mittels eines ausgewogenen Miteinanders auch kiinftig konflikt-
frei ermoéglicht werden. Dabei beruht die Planung auf den aktuell gtiltigen tGibergeordne-
ten raumplanerischen Gesetzgebungen.

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision der Ortsplanung wurde eine Arbeits-
gruppe gebildet, die aus Vertretungen der Bevdlkerungen, der Landwirtschaftsbetriebe
und der Gemeindeverwaltung sowie der Politik bestand. Weiter wurde friihzeitig das Ge-
sprach und die gewahlten Losungsansatze mit dem Kanton besprochen. Der genaue Pla-
nungsablauf bzw. das Verfahren wird in Kapitel 6.1 beschrieben.

1.3 Bestandteile der Planung
Die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung umfasst folgende Bestandteile:

Verbindliche Dokumente:
— Teildnderung Zonenplan Siedlung und Landschaft, Mst. 1:2'000
Ausschnitt Ortsteil Niederschongau/Vorderdorf
— Teilanderung Bau- und Zonenreglement (BZR), Art. 5, Art. 6, Art. 13 und
Art. 13a

Orientierende Dokumente:
— Planungsbericht nach Art. 47 RPV - Raumplanungsverordnung




mefron

Teilanderung Ortsplanung Niederschongau / Vorderdorf | Abbildungsverzeichnis 6

2 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

2.1 Raumplanungsgesetz RPG

Die im Marz 2013 von der schweizerischen Bevdlkerung angenommene Revision des
Raumplanungsgesetz (RPG) trat per 1. Mai 2014 in Kraft und hat zum Ziel, die Zersied-
lung der Schweiz zu stoppen, den haushélterischen Umgang mit dem Boden zu férdern
und die Schaffung von kompakten Siedlungen konsequent umzusetzen. Dabei soll die
Siedlungsentwicklung nach innen eine verdichtete Bauweise und die bessere Ausniit-
zung der bereits bebauten oder brachliegenden Flachen geférdert und den Verbrauch
von wertvollem Kulturland minimiert werden.

2.1.1 Revision Raumplanungsgesetz - 2. Etappe (RPG 2)

Das Ziel der zweiten Etappe der Revision des bundesrechtlichen Raumplanungsgesetzes
(RPG) war es, die Anzahl Gebaude und die versiegelten Flachen ausserhalb der Bauzone
zu stabilisieren. Die Kantone missen unter anderem im Richtplan festlegen, wie sie aus-
serhalb der Bauzone die Zahl der Gebdude und das Ausmass der Versiegelung stabil hal-
ten wollen. Daflir missen sie dem Bund regelméssig Bericht erstatten und allenfalls An-
passungen vornehmen. Insbesondere aufgrund der aktuellen Situation in Schongau
wurden zusatzliche Anliegen der Landwirtschaft in dieser zweiten Revisionsetappe auf-
genommen. Der Standerat hat der Vorlage RPG 2 am 16. Juni 2022 einstimmig zuge-
stimmt, woraufhin der Nationalrat im Herbst 2023 folgte. Am 15. Februar 2024 ist die
Referendumsfrist ungenutzt ausgelaufen. Mit dem Inkrafttreten des revidierten Raum-
planungsgesetztes sowie der dazugehdrigen Verordnung wird frihstens Mitte 2025 ge-
rechnet.

Neue Vorgaben, die die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung im Ortsteil Nie-
derschongau betreffen, sind unteranderem die Bestimmungen in Art. 15a Abs. 4bis und
Art. 16 Abs. 4 und 5 RPG.

Art. 15 Abs. 4%

4bis Die Kantone kdnnen bei Ein- und Umzonungen Gebiete in Bauzonen bezeich-
nen, in denen die Geruchsbestimmungen weiterhin der urspriinglichen Nutzung
entsprechen, sodass bestehende landwirtschaftliche und gewerbliche Betriebe erhal-
ten und erneuert sowie auch zugunsten des Tierwohls angepasst werden konnen.

Art. 16 Abs. 4 und 5

4 In Landwirtschaftszonen hat die Landwirtschaft mit ihren Bediirfnissen Vorrang
gegeniiber nicht landwirtschaftlichen Nutzungen.

> Der Bundesrat legt fest, in welchen Fillen ausserhalb der Bauzonen beziiglich
Geruchs- und Lirmimmissionen aus der Landwirtschaft Erleichterungen von den
Bestimmungen des Umweltschutzgesetzes vom 7. Oktober 19834 zulissig sind, um
den Vorrang der Landwirtschaft zu gewéhrleisten.




metfron

Teilanderung Ortsplanung Niederschongau / Vorderdorf | Abbildungsverzeichnis 7

2.2 Kantonaler Richtplan

Die oben beschriebenen Bundesvorgaben der ersten Etappe der RPG-Revision wurden
mit dem kantonalen Richtplan 2015 sowie mit der Uberarbeitung des Planungs- und
Baugesetzes (PBG) auf kantonaler Stufe umgesetzt. Nach der bereits erfolgten Genehmi-
gung durch den Kantonsrat wurde der kantonale Richtplan im Juni 2016 durch den Bun-
desrat genehmigt. Aktuell befindet sich der Richtplan in der Revision. Inhalte der zwei-
ten Etappe der RPG-Revision wurden noch nicht auf kantonaler Stufe aufgenommen
bzw. umgesetzt.

Gemass kantonalem Richtplan liegt die Gemeinde Schongau in der Luzerner
Landschaft. Die Gemeinde Schongau ist dabei der Gemeindekategorie «Landliche Ge-
meinde (L3)» zugewiesen. Als Kategorie L3 werden landliche Gemeinden ausserhalb der
Hauptentwicklungs- und Nebenachsen sowie ohne Zentrums- und Stitzpunktfunktion
bezeichnet. IThre Hauptfunktion liegt darin, die landlichen Siedlungsqualitaten zu erhal-
ten, die Ortskerne zu starken und die Qualitaten der traditionellen landlichen Siedlungs-
struktur aufzunehmen. Das Siedlungsgebiet soll lediglich mit angemessenen Dichten
punktuell weiterentwickelt werden.

Hauptzentrum
Regionalzentrum
Subzentrum

® Agglomerationspotenzial
Luzern Agglomeration
Luzern Landschaft
Hauptentwicklungsachse
Nebenachsen

= Nationalstrassen

—— Bahnlinien

Abbildung 1: Raum-, Achsen- und Zentrums-
strukturen, kt. Richtplan Luzern (Stand 2015)

Im rechtskréaftigen kantonalen Richtplan wird Niederschongau als Siedlungsgebiet aus-
gewiesen. Ostlich vom Ortsteil ist zudem eine grossflachiger Grundwasserzustrémbe-
reich und ndérdlich ein linienartiges Naturobjekt eingetragen. Fur das Planungsgebiet
bestehen keine zusatzlichen Vorgaben beziehungsweise Festlegungen.
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Abbildung 2: Ausschnitt kant. Richtplankarte
Luzern (Stand 2015)
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2.3 Regionaler Entwicklungsplan Seetal (REP)

Schongau wird vom regionalen Entwicklungstréager IDEE SEETAL als landliches Dorf
angesehen (Regionaler Entwicklungsplan Seetal vom Oktober 2013). Im Vordergrund
steht dabei eine Entwicklung, die auf den typischen Charakter als landliches Dorf in ei-
ner intakten Kulturlandschaft ausgerichtet ist. In der gleichen Kategorie befinden sich
auch die Ortsteile Hamikon, Muswangen, Sulz (Gemeinde Hitzkirch) sowie die Ortsteile
Lieli und Kleinwangen (Gemeinde Hohenrain). Den Siedlungsschwerpunkt bilden die
Gemeinden Hitzkirch (Ortsteile Hitzkirch und Gelfingen) sowie Ermensee.

Bei der Umsetzung des revidierten Kantonalen Richtplans 2015 waren der Kanton
Luzern sowie die regionalen Entwicklungstrager gefordert, die Weilerzonen zu tiberpri-
fen und neu zu beurteilen. Die Gemeinde kam dem nach und Uberprifte im Rahmen der
Gesamtrevision Ortsplanung (genehmigt vom Regierungsrat am 12.12.2023) die alt-
rechtlichen Weiler. Die Gemeinde Schongau beantragte in diesem Zusammenhang beim
Regionalplanungsverband IDEE SEETAL, die Ortsteile Oberschongau / Chalchtaren,
Rudikon und Niederschongau den Bauzonen zuzuweisen. Unter Berlcksichtigung der
kommunalen Eigenheiten wurde fiir das Gebiet Hinterdorf der Verbleib in der Weiler-
zone beantragt. Mit dem Schreiben vom 17. April 2018 stimmte die IDEE SEETAL dem
Antrag (mit Vorbehalten beziglich Neubaustandorte) zu. Begriindet wurde dies unter
anderem, da Schongau aufgrund der traditionellen dezentralen Siedlungsstruktur ein
Spezialfall im Kanton Luzern darstellt. Es wurde entschieden, dass der Ortsteil Nieder-
schongau neu einer Bauzone zugewiesen wird.

2.4 Kommunale Nutzungsplanung

Zonenplan Siedlung und Landschaft

Im rechtskraftigen Zonenplan Siedlung und Landschaft, welcher von den Stimmbevol-
kerung am 5. Juni 2023 beschlossen und am 12. Dezember 2023 vom Regierungsrat ge-
nehmigt wurde, wird Niederschongau von einer Schraffur Giberlagert. Diese besagt, dass
aufgrund einer Ruckweisung der Gemeindeversammlung vom 5. Juni 2023 weiterhin
die Bestimmungen der Weilerzone Niederschongau A und B gemass Bau- und Zonen-
reglement (BZR) vom 14. Juni 2011 und die Zonierung des Zonenplans vom 11. April
2006 gelten.
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32

E Von Genehmigung ausgenommen mit Beschluss Gemeindeversammiung vom
5. Juni 2023

Es gelten das Bau- und Zonenreglement vom 14. Juni 2011 und die folgende
Zonierung gemass Zonenplane vom 11. April 2006

Weilerzone Niederschongau A

I Weilerzone Niederschongau B

Abbildung 3: Ausschnitt rechtskraftiger
Zonenplan Siedlung und Landschaft,
(Gemeinde Schongau)

Bau- und Zonenreglement (BZR)

Weilerzone Niederschongau A und B (WZ-N A und WZ-N B)

gemass Artikel 8 und 8pis BZR (2006)

Die Bestimmungen der Weilerzone Niederschongau A und B (WZ-N A und WZ-N B) un-
terscheiden sich im rechtskraftigen Bau- und Zonenreglement (BZR).

Wahrend in der WZ-N A in erster Linie land- und forstwirtschaftliche Bauten und
Anlagen zuléssig sind, sind in der WZ-N B auch Wohnungen sowie nicht oder nur méssig
storendes dorfliches Gewerbe zulassig.

Die beiden Weilerzone Niederschongau A und B bezwecken den Erhalt des pra-
genden Charakters von Niederschongau. In der WZ-N B sind zuriickhaltende bauliche
Weiterentwicklungen unter Bertcksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes zulassig.
Zuléssig sind zudem auch Um- und Anbauten sowie Ersatzbauten, wobei eigentliche
Neubauten mit Ausnahme von Landwirtschaftsbetrieben ausgeschlossen sind. Der Ein-
gliederung ist ein hoher Stellenwert beigemessen worden, weshalb sich diese baulichen
Massnahmen einwandfrei ins Ortsbild des Dorfteils einfigen und den Anforderungen
einer qualitatsvollen Architektur gerecht werden missen.
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Vorschlag Dorfzone Niederschongau A und B (DN-A und DN-B)

gemass Entwurf BZR (Ruckweisung an Gemeindeversammlung 2023)

Im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung sollten die Weilerzonen einer Bauzone
zugewiesen werden. Die Gemeinde Schongau stellt beziiglich der Weiler einen Spezialfall
dar. Schongau weist mit den Ortsteilen traditionell eine dezentrale Siedlungsstruktur
auf. Bei der Erarbeitung des urspriinglichen Zonenplans wurden Weilerzonen erlassen.
Aufgrund der Anderungen, die sich durch den revidierten Kantonalen Richtplan ergeben
und basierend auf der baulichen Entwicklung in den Ortsteilen, wurden im Rahmen der
Gesamtrevision der Ortsplanung Bauzonen ausgeschieden. Dieses Vorgehen wurde so-
wohl vom Regionalverband IDEE SEETAL als auch vom Kanton gestitzt (vgl. Kapitel
2.3).

Dasich der Charakter des Ortsteils Niederschongau wesentlich von Oberschongau
oder Rudikon unterscheidet und sich keine schitzens- oder erhaltenswerten Bauten in-
nerhalb der Dorfzone Niederschongau befinden, sollte eine massvolle Weiterentwick-
lung in Niederschongau gemaéss dem Siedlungsleitbild erméglicht werden, ohne dabei
den Charakter des Ortsteils zu gefdhrden. Neubauten wéren nur fur Wohnzwecke, 6f-
fentliche Zwecke (Dorfzone Niederschongau A) sowie fur land- und forstwirtschaftliche
Zwecke (inklusive der zugehdrigen Tierhaltung) zuléssig gewesen. Fir Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe in der Dorfzone Niederschongau A oder B gilt die Besitzstands-
garantie. Unzuldssig waren die Umnutzung von landwirtschaftlichen Bauten, durch die
eine andere landwirtschaftliche Ersatzneubaute nétig wéaren.

Allerdings hatten bauliche Massnahmen den qualitativen Anforderungen und
dem Grundsatz der massvollen respektive zurtickhaltenden Entwicklung zu entspre-
chen. Altere Wohnbauten sollten durch moderne Einfamilienh&user ersetzt werden kon-
nen (Ersatzneubau) und dabei massvoll vergrossert werden. Der Umbau von grdsseren
Lagerhallen oder Scheunen zu Mehrfamilienhdusern konnte nicht pauschal erméglicht
werden. Ein Umbau wére nur zuléssig gewesen, wenn eine optimale Einpassung sicher-
gestellt wére und eine Beeintrachtigung der Umgebung ausgeschlossen werden kdnnte.
An das Bauwerk respektive an die Architektur waren hierbei deutlich héhere Anspriiche
und qualitative Anforderungen gestellt. Dies wére Uber den Art. 13 BZR gemass des hin-
falligen Entwurfs des BZR geregelt gewesen.

Schlussfolgerungen

An der Gemeindeversammlung vom 5. Juni 2023 wurden die geplanten Anpassungen
am Zonenplan Siedlung und Landschaft sowie die Bestimmungen des Artikel 13 BZR
zuriuick gewiesen. Bis zur Rechtskraft dieser Teilrevision gelten somit die oben beschrie-
benen Bestimmungen der Weilerzone Niederschongau A und B gemaéss Art. 8 und 8bis
BZR (2006).
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3 Weitere relevante Sachthemen

3.1 ISOS

Die Gemeinde Schongau als Gesamtgemeinde ist nicht als schiitzenswertes Ortsbild
klassiert. Vielmehr werden die einzelnen Ortsbilder der Ortsteile im ISOS behandelt. Der
Ortsteil Niederschongau ist im Inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz
(1SOS) als lokales Ortsbild eingetragen.

3.2 Denkmalpflege

Innerhalb der rechtskraftigen Weilerzonen Niederschongau A und B befinden sich keine
erhaltens- und schiitzenswerten Bauten gemass Bauinventar. Einzig kann die gut erhal-
tende Steinbogenbriicke im westlichen Abschnitt der Vorderdorfstrasse erwahnt wer-
den, diese ist im Bauinventar als erhaltenswert eingetragen.

Weitere Objekte befinden sich ausserhalb der Bauzonen des Ortsteils Nieder-
schongau, namentlich das regionaltypische Bauernhaus aus dem spaten 18. Jahrhundert
auf Parzelle Nr. 214 und der intakt erhaltene Kreuzgewdlbekeller des abgebrochenen
ehemaligen Zollhauses auf Parzelle Nr. 48, welcher in einen Neubau integriert wurde.
Zusatzlich befinden sich noch einzelne erhaltenswerte Kulturobjekte, wie Brunnen und
ein Bildstockli ausserhalb des Siedlungsgebiets und somit ausserhalb des Ortsteils Nie-
derschongau.

Abbildung 4: Ausschnitt Bauinventar BILU,
(geo.lu.ch, abgerufen am 16.04.2024)

3.3 Landwirtschaft

Der Dorfteil zeichnet sich durch eine Mischung aus unterschiedlichen Nutzungen aus.
Neben der Wohn- und Gewerbenutzung ist Niederschongau/Vorderdorf teilweise von
der landwirtschaftlicher Nutzung gepragt. Entsprechend befinden sich im Bezugsjahr
2022 sieben aktive Landwirtschaftsbetriebe (www.geo.lu.ch/map/landwirtschaft) im
oder unmittelbar angrenzend des Dorfteils. Weiter wird in unmittelbarer Néhe des Sied-
lungsgebiets intensive Tierhaltung betrieben.
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3.4 Erschliessung

Niederschongau ist mit dem 6ffentlichen Verkehr (6V) nicht gut erreichbar, da sich
keine Haltestellen des offentlichen Verkehrs im Ortsteil befinden. Die nachste Halte-
stelle «Schongau, Gmeinwarch», welche von der Buslinie 107 in Richtung Hitzkirch be-
dient wird, befindet sich in rund 850 m Entfernung (Fussdistanz) im Ortsteil Mettmen-
schongau. Ebenfalls in Mettmenschongau wird zudem die Mitfahrmaoglichkeit «Taxito»
angeboten. «Taxito» vermittelt private Autofahrten zwischen zwei vordefinierten «Ta-
xito-Points», welche anschliessend vergiitet werden. Niederschongau liegt aufgrund der
weiten Distanzen zu den nachsten Haltestellen des ¢ffentlichen Verkehrs in keiner 6V-
Guteklasse und ist somit ungentigend erschlossen.

Mit dem motorisierten Individualverkehr (MIV) ist der Ortsteil Uber die
«Niederschongauerstrasse» an das Zentrum von Schongau angebunden. Die «Nieder-
schongauerstrasse» ist als Gemeindestrasse 1. Klasse klassifiziert und verbindet Mett-
menschongau mit der Gemeinde Fahrwangen im Kanton Aargau. In Mettmenschongau
fuhrt die Kantonsstrasse K 64 in Richtung Aesch und in Miswangen die Kantonsstrasse
K 63 in Richtung Hitzkirch beziehungsweise in Richtung Muri AG.

Durch Niederschongau fihren Wanderwege von nationaler Bedeutung Uber die
angrenzenden Flurwege und Uber die «Niederschongauerstrasse» in Ost-West- sowie
Nord-Sud-Richtung. Hingegen fuhren keine Velorouten von nationaler Bedeutung
durch den Ortsteil Niederschongau. Entlang der «Niederschongauerstrasse» in Rich-
tung Mettmenschongau ist ein separater Veloweg ausgewiesen. Der Fuss- und Velo-
verkehr FV und VYV sind Uber die «Niederschongauerstrasse», «Glaserisstrasse» und
«Vorderdorfstrasse» sowie Uber einzelne Flurwege mit den Ubrigen Ortsteilen von
Schongau verbunden.

3.5 Gefahrenkarte

Die Gefahrenkarte zeigt, dass in Niederschongau insbesondere der Gewasserlauf des
Dorfbachs eine erhebliche Gefahrdung aufweist. Entlang des Dorfbachs, aber auch des
Usserberbachs sind teilweise Flachen mit einer mittleren oder geringen Gefahrdung ein-
getragen. Bauten und Anlagen sind nicht betroffen.

Im Rahmen der letzten Gesamtrevision der Ortsplanung, welche am 12. Dezember
2023 vom Regierungsrat genehmigt wurde, wurden entsprechende Gewasserraume aus-
geschieden (siehe Kap. 2.4).

2

G efahrenst ufen

M =rhebliche Gefihrdung
mittlere Gefahrdung
geringe Gefahrdung
Restgefahrdung

Abbildung 5: Ausschnitt Gefahrenkarte
(geo.lu.ch, abgerufen am 29.02.2024)
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3.6 Oberflachenabfluss

Neben den eigentlichen Gefahren von Hochwasser, welche bei Uberlaufenden Gewéassern
entstehen, birgt auch der Abfluss von Oberflachenwasser Gefahren. Unter Oberflachen-
abfluss wird derjenige Niederschlagsanteil verstanden, der nach dem Auftreffen auf den
Boden nicht im Boden versickert, sondern oberflachlich zu einem Gewésser abfliesst.
Die nachfolgende Hinweiskarte zeigt auf, wo potenzielle Gefahren durch Oberfléachen-
abfluss besteht. Je violetter die Darstellung, je hoher sind die Fliesstiefen.

Im Ortsteil zeigt sich, dass insbesondere bei Starkniederschlag Giber die Nieder-
schongaustrasse, aber auch die Vorderdorfstrasse Oberflachenwasser abfliesst und teil-
weise in die angrenzenden Parzellen abgefuhrt wird. Aufgrund der topografischen Situ-
ation zeigt sich zudem, dass teilweise Oberflachenwasser den Hang von Osten nach Wes-
ten abfliesst. Beim Ubergang des Dorfbachs im Vorderdorf, an der Kreuzung Nieder-
schongauerstrasse und Glaserisstrasse sowie beim Landwirtschaftsbetrieb auf Parzelle
Nr. 51 treten teilweise Uberschwemmungen aufgrund des Oberlachenabflusses auf.

554 Niderschone

]

T
k_o“’ |

g o
M =25cm
M 11-25cm

< 10cm

Gewasser

Abbildung 6: Ausschnitt Karte Oberflachen-
abfluss (geo.lu.ch, abgerufen am 29.02.2024

3.7 L&rm
Gemass Strassenlarmkataster mit Stand 2018 ist der Ortsteil Niederschongau nicht von
Verkehrslarm belastet. Auch werden die Alarm- und Immissionsgrenzwerte bei keinem

Gebéaude Uberschritten. Es ist im Rahmen der Planung somit kein zuséatzliches Larm-
schutzgutachten zu erarbeiten.

3.8 Nichtionisierende Strahlen (NIS)

Es befinden sich keine NIS-relevante Anlagen innerhalb des Perimeters der vorliegen-
den Teilanderung der Ortsplanung.
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3.9 Storfall

Der Perimeter ist nicht von der Thematik Storfall betroffen, weshalb im Rahmen der
vorliegenden Planung keine Massnahmen getroffen werden mussen.

3.10 Altlasten

Gemaéss Kataster der belasteten Standorte befinden sind im Ortsteil Niederschongau
und somit innerhalb des Perimeters keine belasteten Standorte gemass Altlastenkatas-
ter. In den weiteren Planungsschritten muss dieses Thema nicht weiter bertcksichtigt
werden.

3.11 Grundwasserschutz

Den Ortsteil Niederschongau bzw. das Siedlungsgebiet tangiert keine Grundwasser-
schutzzone, weshalb im weiteren Planungsverlauf keine speziellen Massnahmen getrof-
fen werden mussen. Die 6stlich angrenzende Landwirtschaftszone liegt hingegen im Ge-
wasserschutzbereich Au.

3.12 Klima

Die Klimaanalysekarte des Kanton Luzern zeigt auf, dass rund um die bestehenden Ge-
béaude aufgrund der Versiegelung eine minimale Gefahr des Warmeinseleffekts besteht.
Eine Uberwarmung in Hitzesommern kann an den betroffenen Stellen erwartet werden.
Die Kaltluftstrome fliessen hauptséchlich von (Stid-)Westen (hangabwarts) in den Dorf-
teil und durchstromt diesen komplett, wobei das Volumen des Kaltluftstroms teilweise
stark verringert wird.
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Abbildung 7: Kartenausschnitt Klimaanalyse-
karte (geo.lu.ch, abgerufen am 29.02.2024)
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3.13 Wald

In Gebieten in denen u.a. Bauzonen an den Wald grenzen oder in Zukunft grenzen sollen,
ist ein Waldfeststellungsverfahren durchzufihren und der Waldrand statisch festzule-
gen. Im Ortsteil Niederschongau / Vorderdorf sind gemass Hinweis der kantonalen
Dienststelle Landwirtschaft und Wald (lawa) derzeit zwei Situationen bekannt, die ein
Waldfeststellungsverfahren bedingen:

— Bei Geb&aude 62b an der Vorderdorfstrasse auf Parzelle Nr. 203 grenzt die
Bauzone 6stlich an den Wald. Es ist daher ein Waldfeststellungsverfahren durch-
zufihren.

— Im bisherigen Bauzonenplan wurden einige Waldréander nicht korrekt darge-
stellt. Auf der Parzelle Nr. 204 befindet sich nach der jingsten Waldfeststellung
gemass lawa kein Wald.

Per Oktober 2024 wurde die Waldfeststellung zusammen mit der zustandigen Revier-
forsterin durch die Gemeinde in Auftrag gegeben und im Dezember 2024 abgeschlossen.
Als Ergebnis zeigte sich, dass die Waldflachen an drei Stellen zuriickgesetzt werden:

— Auf der Parzelle Nr. 208, westlich der Parzelle Nr. 204 wurde ein Waldstiick als
«Ubrige bestockte Flache» klassifiziert und in der Grundnutzung neu der Land-
wirtschaftszone zugeteilt. Sudlich dieser Flache befindet sich die bestehende He-
cke Nr. 82. Eine Uberpriifung zeigt, dass sich diese Hecke in Richtung Norden
zur umklassierten Flache hin fortsetzt. Die Hecke Nr. 82 wird deshalb bis zur
Abgrenzung der umklassierten Flache hin verlangert.

— Im Osten der Parzelle Nr. 203 wurde ein Waldstiick ebenfalls als «ubrige be-
stockte Flache» klassifiziert und in der Grundnutzung neu der Landwirtschafts-
zone zugeteilt.

— Nordwestlich der Parzelle Nr. 203 wurde zudem ein Waldstiick neu als «ibrige

bestockte Flache» klassifiziert, so dass es in der Grundnutzung neu der Land-
wwtschaftszone zugeteilt wird.

\\ Legende

Bestehende Hecke Ny \ Wald

Ubrige bestockte Flache

Abbildung 8: Ausschnitte angepasste Wald-
flachen (geo.lu.ch, abgerufen am 19.12.2024)
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4 Planungsinhalte

Nachfolgend werden die Anpassungen aufgrund der vorliegenden Teildnderung der
Ortsplanung am Zonenplan Siedlung und Landschaft sowie dem Bau- und Zonenregle-
ment (BZR) beschrieben.

4.1 Teilanderung Zonenplan Siedlung und Landschaft

Anpassungen Siedlung

Aufgrund des traditionell gewachsenen und heutig vorherrschenden Charakters des
Ortsteils sowohl im Zusammenhang der vorhandenen Bebauungsstruktur als auch der
Nutzungsverteilung erfolgt im Rahmen der vorliegenden Teilanderung der Ortsplanung
eine sinnvolle Zweiteilung der Zonierung. Dabei wird festgehalten, dass bereits die heu-
tige Weilerzone in zwei unterschiedlichen Zonen aufgeteilt waren. Eine einheitliche Zone
fir das gesamte Gebiet von Niederschongau ist mit Blick auf die historische Entwicklung
planerisch nicht begriindbar.

Legende
Genehmigungsinhalt

Bauzonen
_ Dorfzone Niederschongau A DN-A
Dorfzone Niederschongau B DN-B
Nichtbauzonen
Landwirtschaftszone w

Uberlagerte Nutzungen

ne a raum  Fr-GwR

e 0o o 0 Hecke Nr. gem. BZR
Orientierungsinhalt

Wald
(1 ) 0__25 50 75 100 Meter Gewisser

Abbildung 9: Teildnderung Zonenplan Siedlung und Land-
schaft, Genehmigungsinhalt

Die Parzellen, welche westlich der Niederschongauerstrasse, stidlich der Glaserisstrasse
und in der heutigen Weilerzone Niederschongau A liegen, werden in die neu geschaffene
Dorfzone Niederschongau B (DN-B) umgezont. Aufgrund der Uberwiegenden
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Wohnnutzung in diesem Quartier an der Weidstrasse ahnelt dies von der Bebauungs-
struktur und den vorhandenen Bauvolumen einer Wohnzone, wie es sie bereits in
Schongau gibt. Es ist festzuhalten, dass in diesem Dorfteil keine reine Wohnnutzung vor-
handen ist, sondern teilweise auch gewerbliche Nutzungen (Tierhaltung, kleine KMU
mit Buronutzungen oder Coiffeur) vorhanden sind. Weiter kann festgehalten werden,
dass die Abgrenzung der Dorfzone Niederschongau B (DN-B) unter anderem auch auf
dem ehemaligen Gestaltungsplan Niederschongau basiert. Dieser Gestaltungsplan
wurde im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung (2023) aufgehoben. Trotz der
Aufhebung wird ein planerischer Zusammenhang zwischen der Parz. Nr. 108 und den
restlichen Grundstiicken erkannt. Aus diesem Grund wird die Parz. Nr. 108 mit den bei-
den Bauten an der Glaserisstrasse (Assekuranznummern 47 und 47a) der Dorfzone Nie-
derschongau B (DN-B) zugewiesen.

Da die Gemeinde Schongau gemass Kanton eine Kompensationsgemeinde ist, was
heisst, dass bei allfalligen Einzonungen eine flachengleiche Kompensation bzw. Auszo-
nung vorgenommen werden muss, wird auf die Auszonung einer Teilflache des Grund-
stuicks Parz. Nr. 108 bzw. die Umzonung in eine Griinzone des heute unbebauten Teils
verzichtet. Eine flachengleiche Einzonung bzw. allgemein Einzonungen stehen fur die
Gemeinde ausser Frage. Da die Gemeinde kaum noch unbebautes Bauland fir ihre kiinf-
tige Entwicklung besitzt, will sie im Sinne der Siedlungsentwicklung nach Innen die we-
nigen vorhanden Baulandreserven sinnvoll und haushélterisch entwickeln. Dies gilt
auch fur die Parz. Nr. 108.

Die restlichen Parzellen innerhalb des Dorfteils, welche heute in der Weilerzone
Niederschongau A und B liegen, werden der neuen Dorfzone Niederschongau A (DN-A)
zugewiesen. Dieser Teil weist aufgrund der Ausrichtung der vorhandenen Bebauung und
der teilweise noch vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzung am ehesten noch dem ur-
sprunglichen Charakter des ehemaligen und traditionellen Weilers auf.

Anpassungen Landschaft

Aufgrund des durchgefiihrten Waldfeststellungsverfahrens (vgl. Kapitel 3.13) wurde der
Zonenplan bei den drei umklassierten Waldstiicken angepasst, so dass jene Teilflachen
in der Grundzonierung neu zur Landwirtschaftszone gehdren. Bei den zwei umgezonten
Teilflachen die am Dorfbach liegen (Parzellen Nrn. 198 und 208), wurde infolgedessen
die Ausscheidung eines Gewasserraums nétig. Der Gewasserraum wird im Bereich des
Dorfbachs Niederschongau als Freihaltezone Gewéasserraum mit einer Gesamtbreite von
13 m umgesetzt und entspricht somit den Gewéasserrdumen, die im Rahmen der Gesam-
trevision im Jahr 2023 ausgeschieden wurden. Im Abschnitt der Parzelle Nr. 198 wurde
der Gewasserraum einseitig mit entsprechend 6.5 m Breite ausgeschieden. Gegeniiber
befindet sich weiterhin Wald, weshalb dort kein Gewasserraum ausgeschieden wird. Fur
vertiefte Erlauterungen zur Gewaésserraumausscheidung vgl. Planungsbericht zur Ge-
samtrevision vom 3. Juli 2023.

Auf der Parzelle Nr. 208 befindet sich das Heckenelement Nr. 82 «Hecke Nieder-
schongau» gemass BZR. Gestltzt auf die Diskussionen in der Ortsplanungskommission,
wurde die Hecke im Bereich des umklassierten Waldes (bestockte Flache) auf der Par-
zelle Nr. 208 in gerader Linie Richtung Norden verléangert.
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Abbildung 10: Teilanderung Zonenplan Sied-
lung und Landschaft, Ausschnitt Anderungen
Landschaft

4.2 Teilanderung Bau- und Zonenreglement (BZR)
Art. 5 Zoneneinteilung

Im BZR, welches der Gemeindeversammlung im Juni 2023 vorgelegt wurde, waren un-
ter «lit. g» des Artikels 5 Abs. 1 BZR die Dorfzonen Niederschongau A und B (DN-A /
DN-B) vorgesehen. Aufgrund der Rickweisung dieser beiden Zonen(-bestimmungen),
wurden die Bestimmungen im Rahmen der vorliegenden Teilanderung neu formuliert.
Die Zonenbezeichnungen wurden gegenuber der Vorlage der letzten Gemeindever-
sammlung beibehalten (weiterhin Dorfzone Niederschongau A und B), materiell wurden
sie jedoch Uberarbeitet. Die Zonen fligen sich somit weiterhin in die bestehende Syste-
matik der Zoneneinteilung ein.

Art. 6 Baumasse

Beziglich der Nutzungsmasse in der «Dorfzone Niederschongau A (DN-A)», ins-
besondere Uberbauungsziffer und Gesamthohe, wird auf die Bestimmungen des Artikels
13 BZR verwiesen, welche nachfolgend beschrieben wird.

Fur die Definition des minimalen Grenzabstandes bzw. des ordentlichen Grenz-
abstands wird auf § 122 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) verwiesen.
Insbesondere § 122 Abs. 3 besagt, dass wo die Gemeinde ausnahmsweise keine Gesamt-
hohen festgelegt hat, fur die Berechnung des Grenzabstands einer Baute die bewilligte
Gesamthdhe massgebend ist.

Fur die Baumasse der neuen «Dorfzone Niederschongau B (DN-B)» wurde die
Uberbauungsziffer (UZ) der Parzellen im Ortsteil punktuell Uberprift. Dabei wurde fest-
gestellt, dass ein Grossteil der Parzellen bereits heute eine Uberbauungsziffer von mehr
als 0.2 aufweist. Einzelne Parzellen weisen hingegen eine UZ von unter 0.15 auf. Auf-
grund der vorhandenen Bebauungsstruktur lehnt man sich deshalb hinsichtlich der An-
gabe der UZ an die rechtskraftige «Wohnzone dicht (W-D)» an. Dabei wurde auch die
Dichtewerte der «Wohnzone locker (W-L)» gepruft, wobei die Tatsache, dass viele der
bestehenden Bauten bereits eine hohere UZ aufweisen, eine nicht zonenkonforme Situ-
ation schafft. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass auch in der Wohnzone locker (W-L)
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eine UZ bis 0.25 moglich ist, wenn eine zusétzliche Erhéhung der Bevélkerungsdichte
durch beispielsweise die Erstellung einer Einliegerwohnung vorgesehen ist.

In Bezug auf die Gesamthohe der Steildécher in Abhéangigkeit von der Dachnei-
gung werden die Masse gemass den urspriinglich vorgesehenen Bestimmungen der
«Dorfzone Niederschongau B (DN-B)» tibernommen. Auch fiir die neue Dorfzone Nie-
derschongau B (DN-B) wird fur die Definition des minimalen Grenzabstandes bzw. des
ordentlichen Grenzabstands wird auf § 122 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes
(PBG) verwiesen.
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Abbildung 11: Bauzonentabelle, Entwurf BZR
Art. 13 Dorfzone Niederschongau A (DN-A)

Die Einfihrung der neuen Dorfzone Niederschongau A (DN-A) dient dem Erhalt der
dezentralen Siedlungsstruktur der Gemeinde Schongau und des prédgenden Cha-
rakters der bestehenden baulichen, rdumlichen, nutzungsmassigen Strukturen und der
Freirdume sowie deren Weiterentwicklung in den bestehenden Volumen und Freirau-
men.

Damit der Erhalt des Charakters von Niederschongau nicht nur rdumlich erfolgt,
wird in den Bestimmungen zusatzlich festgelegt, welche Nutzungen erlaubt sind. Daes
sich beim Ortsteil um ein historisches Mischgebiet (Wohnen und Arbeiten kombiniert)
handelt, sind neben der Forst- und Landwirtschaft inklusive der zugehérigen Tierhal-
tung auch Bauten und Anlagen fir Dienstleistung- und Gewerbenutzungen sowie fir das
Wohnen zulassig, sofern sie sich in die bestehenden Bau- und Nutzungsstrukturen in-
tegrieren lassen.

Obwohl der Erhalt des Charakters des Ortsteils das Hauptziel darstellt, sollen
dennoch gewisse massvolle und ortsbildvertragliche Entwicklungen mdglich
sein. Damit diese in einem gewissen Mass beschrankt werden kénnen, wird festgelegt,
dass im Rahmen von Ersatzneubauten, baulichen Verédnderungen und Erweiterungen
von ausschliesslich fir das Wohnen genutzten Bauten grundséatzlich eine Erhéhung der
Uberbauungsziffer bis zu 20 Prozent zulassig ist, ausgehend von der bestehenden rechts-
kréaftig bewilligten Bebauung. Die Erweiterung, gemessen ab Bestand der Rechtsgultig-
keit des Bau- und Zonenreglements, kann in mehreren Schritten bis zum festgelegten
Mass erfolgen. Durch diese Beschrankung wird dem fiir das Wohnen genutzten Bestand
eine massvolle aber klar gedeckelte Mdoglichkeit fur die Weiterentwicklung eingeraumt.
Von einer weiteren Einschrankung des Nutzungsmasses, beispielsweise tber die Einfih-
rung von maximal zulassigen Nettogeschossflachen gemass SIA 416, wird abgesehen.
Eine solche Einschrankung wirde auf der Logik der Ausniutzungsziffer beruhen; diese
Messweise existiert in der Gemeinde Schongau seit der Annahme der Ortsplanungsrevi-
sion im Juni 2023 jedoch nicht mehr (gestitzt auf die kantonale Gesetzgebung). Diese
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Formulierung wiirde sich zudem an Regelungen fur das Bauen ausserhalb der Bauzonen
anlehnen und nicht einer Bauzone. Mit der Neuformulierung der Bestimmungen fir die
Dorfzone Niederschongau A soll jedoch grundséatzlich der Charakter einer Bauzone un-
terstrichen werden.

Weiter kann aus ortsbaulicher Sicht erwahnt werden, dass der Ortsteil Nieder-
schongau von zweigeschossigen Wohn- und Wirtschaftsgebdauden mit einfachen Grund-
formen Uber 300 m2 und grossflachigen Satteldédchern gepréagt ist. Vereinzelt sind auch
kleinere Gebdude mit geringerer Grundflache im Ortsteil vorhanden. Aufgrund der be-
reits weitvorangeschrittenen Umnutzung zu Gunsten der Wohnnutzung sind die funkti-
onalen Nutzungsabhangigkeiten zwischen den historischen Wohn- und Wirtschaftsge-
bauden nicht mehr Gberall vorhanden. Vereinzelte ehemalige Wirtschaftsgebdude bzw.
Scheunen stehen leer oder werden als Lagerflachen genutzt. Vielmehr als die urspriing-
liche Nutzung der Bauten pragen heute das architektonische und ortsbauliche Erschei-
nungsbild, das Volumen und die Stellung den Charakter des Ortsteils Niederschongau.
Um auch kinftig den Ortsteil Niederschongau zu beleben, ist es im Sinne der Gemeinde,
wenn die Bauten, welche heute leer stehen, sinnvoll weitergenutzt und unterhalten wer-
den. Eine solche zeitgeméasse Weiternutzung der Bauten l&asst sich nur erzielen, wenn
man die Schaffung von Wohnraum im Rahmen einer Umnutzung zulésst.

Die Umnutzung oder Ersatzneubauten von bestehenden landwirtschaftli-
chen Okonomiebauten fiir Wohnzwecke ist geméss der neuen Formulierung im BZR des-
halb zulassig, allerdings nur, sofern dies keine land- oder forstwirtschaftlichen Ersatz-
bauten zur Folge hat. Potenzielle Aussiedlungen sind davon ausgenommen. Diese Um-
nutzungen oder Ersatzneubauten mussen innerhalb des bestehenden Gebdudevolumens
realisiert werden. Die Volumina von landwirtschaftlichen Okonomiebauten kénnen ein
mitunter ortsbildpréagendes Ausmass annehmen (vereinzelt Gebaudeflachen > 500 m?2),
womit ein entsprechendes Potenzial fur die Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten ein-
her geht. Dies ist jedoch nicht das vordergrindige Ziel dieser Moglichkeit fur Umnut-
zung oder Ersatzneubauten. Die Anzahl mdglicher Wohneinheiten pro Baute wird des-
halb auf maximal vier Wohneinheiten beschrankt. Da ein umgenutzter Okonomiebau
oder ein Ersatzneubau zudem weitere rdumliche Auswirkungen mit sich bringt, bei-
spielsweise aufgrund anders geregelter Gebdudezuginge oder dem durch die Nutzungs-
adnderung entstehenden Parkplatzbedarf, muss auch die Parkierung innerhalb des Ge-
baudevolumens respektive einer bestehenden Nebenbaute realisiert werden. Auf diese
Weise kann ein sorgfaltiger Umgang mit den raumlichen Auswirkungen gewéhrleistet
werden.

Daruber hinaus sind Neubauten die land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken
dienen weiterhin in der gesamten Dorfzone Niederschongau A zuléssig. Neubauten fir
andere Nutzungen sind nicht zuléssig.

Damit der Erhalt des Charakters des Ortsteils gewahrleistet werden kann, wird
zudem in den Bestimmungen festgelegt, dass neue Bauten sich harmonisch in das
Dorfbild einfligen und den Charakter berticksichtigen missen. Sie diirfen die Umgebung
nicht dominieren oder beeintrachtigen, weder durch ihre aussere Erscheinung noch
durch Materialwahl und Farbgebung. Beziiglich Dachform wird auf den Artikel 40 des
BZR verwiesen, welcher besagt, dass lediglich Steildédcher auf Hauptgebauden zulé&ssig
sind. Zudem haben sich Ersatzbauten, Umnutzungen, bauliche Veranderungen und Er-
weiterungen hinsichtlich ihres Erscheinungsbilds und insbesondere bezliglich Volumen,
Anordnung, Struktur, Materialisierung und Gestaltung am Charakter des Dorfteils zu
orientieren und gut ins Dorfbild einzufligen. Zwecks Qualitatssicherung mussen bei Er-
satzneubauten sowie grésseren Bauvorhaben entsprechende Gutachten von neutralen
Fachpersonen eingeholt werden. Die Fachpersonen kénnen von der Gemeinde frei ge-
wahlt werden und sollten versiert in Fragen des Ortsbildschutzes sein. Eine entspre-
chende Begutachtung ist auch in den weiteren Dorfzonen in Schongau definiert.
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Wie in Kapitel 2.1.1 beschrieben, kann davon ausgegangen werden, dass der Kan-
ton Luzern aufgrund der neuen bundesrechtlichen Gesetzgebungen (sobald diese in
Kraft sind) die Schaffung von Gebieten ermdglicht, in denen die Geruchsbestim-
mungen weiterhin der urspriinglichen Nutzung entsprechend, sodass bestehende land-
wirtschaftliche und gewerbliche Betriebe erhalten und erneuert sowie auch zugunsten
des Tierwohls angepasst werden kénnen (vgl. Art. 15 Abs. 4bis RPG). Diesbeziiglich muss
der kantonale Richtplan sowie das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) und die
Verordnung (PBV) angepasst werden. Da der Terminplan der Umsetzung noch nicht be-
kannt ist, wird in den Bestimmungen des BZR darauf hingewiesen, dass hinsichtlich der
Geruchsvorbelastung der urspriinglichen Nutzung bzw. den bestehenden landwirt-
schaftlichen und gewerblichen Betrieben auf Art. 15 Abs. 4bis RPG verwiesen wird.

Da es sich bei der neuen Dorfzone Niederschongau A (DN-A) um eine Mischzone
handelt gilt die LArm-Empfindlichkeitsstufe I11.

Art. 13a Dorfzone Niederschongau B (DN-B)

Das bestehende Quartier an der Weidmattstrasse mit einem grossen Anteil Einfamilien-
hausern kann durch ihren vorhandenen Charakter, ihre Gestaltung und Nutzung mit an-
deren Wohnquartieren in der Gemeinde Schongau verglichen werden. Aus diesem
Grund lehnt sich die neue Dorfzone Niederschongau B (DN-B) an die bestehende Be-
stimmung der «Wohnzonen locker und dicht» (W-L und W-D) an. Dennoch sind im
Quartier vereinzelt gewerbliche Nutzungen vorhanden, wie beispielsweise ein Kleintier-
stall fur Lama-Trekkings, ein Pferdestall oder Burordumlichkeiten sowie ein Coiffeur.
Mit dem Formulierungsvorschlag im BZR fir die Dorfzone Niederschongau B wird die-
sem Umstand Rechnung getragen. Es soll deshalb keine reine Wohnzone eingefiihrt wer-
den. Eine reine Wohnzone wirde im ehemaligen Weiler ortsfremd wirken. Weiter ist
anzumerken, dass sich der Charakter und die Nutzung der Bauten sudlich der Gla-
serisstrasse kunftig verandern darf, wobei die Ansiedlung von Nutzungen wie beispiels-
weise Handwerksbetrieben nicht ausgeschlossen werden darf. Zudem wiirde eine An-
passung der Larmgrenzwerte (ES 111 zu ES 1) allféllige Nutzungskonflikte zur benach-
barten Mischzone (Dorfzone Niederschongau A DN-A) verschéarfen. Innerhalb dieser
Zone sind Wohnungen sowie Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe, die nur eine ge-
ringe oder moderate Beeintrachtigung verursachen, erlaubt, sofern sie sich sowohl bau-
lich als auch in ihren Auswirkungen in die Wohnumgebung integrieren lassen. Entschei-
dend sind hierbei die 6rtlichen Gegebenheiten, die durch den Charakter und die Qualitét
des jeweiligen Wohnquartiers bestimmt werden.

Nutzungen, die grossere Lager- und Abstellflachen im Freien benétigen, sind
nicht gestattet. Wie auch in der DN-A sind auf Hauptgebauden ausschliesslich Steilda-
cher gemaéss Artikel 40 des BZR zuléssig.

Gemass den festgelegten Larmempfindlichkeitsstufen gilt in diesem Bereich die
Stufe I11.
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5 Interessensabwagung

Die vorliegende Planung entspricht den Ubergeordneten raumplanerischen Zielen und
Grundsétzen des Bundes, des Kantons und der Region und ihre Anliegen sind umgesetzt.
Insbesondere dem Grundsatz der Trennung von Baugebiet und Nichtbaugebiet kann mit
der vorliegenden Teilanderung der Ortsplanung entsprochen werden. Bereits bei der
Ausscheidung der damaligen Weilerzonen wurde darauf geachtet, dass die Bauzonen-
grenze eng entlang der bestehenden Bauten und Anlagen festgelegt wurde. Es wurde so-
mit damals bericksichtigt, dass keine Zersiedelung gefoérdert und der bebaute Bereich
kompakt gehalten wird. Dadurch kann erreicht werden, dass auch kunftig haushalte-
risch mit dem Boden umgegangen wird. Die Zonengrenzen wurden Ubernommen und
nicht erweitert.

Weiter wurde darauf geachtete, dass eine ortspezifische Losung ermittelt wurde,
die zum einen den Erhalt des landwirtschaftlichen Charakters von Niederschongau be-
rucksichtigt, andererseits aber auch die bestehende Wohnnutzung nicht negiert. Auch
kiinftig sollen massvolle Entwicklungen ohne grosse Kapazitatserweiterungen in Nieder-
schongau maoglich sein. Die Ausscheidung von Dorfzonen fir die einzelnen Ortsteile res-
pektive ehemaligen Weiler tragt der traditionellen dezentralen Siedlungsstruktur Rech-
nung und ermdglicht eine massvolle Weiterentwicklung. Weiter ist zu bertcksichtigen,
dass die Bestimmungen der beiden neuen Zonen auf eine qualitative Siedlungsentwick-
lung setzen. Bauliche Veranderungen miissen sich am typischen Ortsbild von Nieder-
schongau orientieren.

Bei der Erarbeitung wurde eine Arbeitsgruppe einberufen, die die Anliegen der
Bevolkerung und der Landwirtschaft einbrachten. Durch die breit gefiihrte Diskussion
konnte eine Lésung gefunden werde, die sowohl die Landwirtschaft als auch fiir die Be-
wohnerschaft akzeptabel ist und die 6ffentlichen Interessen bericksichtigt.
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6 Verfahren

6.1 Planungsablauf
6.1.1 Entwurfsphase

Sitzungen der Arbeitsgruppe und Ortsplanungskommission

Wie Eingangs erlautert, wurde fir die vorliegende Teilrevision der Ortsplanung eine Ar-
beitsgruppe einberufen, in welcher Vertretungen der Bewohnerschaft und der Landwirt-
schaft im Dorfteil Niederschongau sowie der Politik Einsitz hatten. Die Vertretungen der
Bewohnerschaft und der Landwirtschaft wurden dabei angehalten, sich mit ihren Nach-
barinnen und Nachbarn auszutauschen.

— Erste AG-Sitzung vom 8. November 2023: Riickblick auf die Entscheidun-
gen der Gemeindeversammlung und die daraus resultierenden Fragen und Auf-
gabenstellungen. Weiter sollte die Sitzung genutzt werden, um die Bedurfnisse
der einzelnen Arbeitsgruppenteilnehmenden bzw. der Vertretungen abzuholen
und das weitere Vorgehen zu besprechen. Die Bedirfnisabfrage erfolgte im
Workshopcharakter mittels Flipchart und ausgedruckter Karte von Nieder-
schongau. Die Bedurfnisse dienten dazu, zu erfahren, welche Absichten die ein-
zelnen Teilnehmenden haben und wie sie sich die kiinftige Entwicklung des
Dorfteils vorstellen kénnen. Diese Erkenntnisse dienten der Erarbeitung eines
ersten Vorschlags der Bestimmungen der Teildnderung Ortsplanung.

— Zweite AG-Sitzung vom 21. Februar 2024: Es wurde die Abgrenzung, die
neue Zonierung sowie die mdglichen neuen Bestimmungen diskutiert. Dabei
wurden der Arbeitsgruppe Varianten vorgestellt. Aufgrund der Diskussion im
Rahmen dieser Arbeitsgruppensitzung wurde die Vorlage ausgearbeitet, die
schlussendlich als Voranfrage beim Kanton eingereicht wurde.

— Dritte AG-Sitzung vom 10. September 2024 und OPK-Sitzung vom 25.
September 2024: Es wurde weiteren Abstimmungsbedarf mit dem Kanton zu
Nutzungsmass und Umnutzungen festgestellt.

— Vierte Sitzung der Arbeitsgruppe vom 3. Dezember 2024: Die Anpas-
sungen aufgrund der weiteren Zwischenbesprechungen mit dem rawi wurden er-
lautert und diskutiert. Die Arbeitsgruppe hat die Anderungsvorschlage grund-
sétzlich gutgeheissen, so dass die Vorlage an der OPK-Sitzung im Januar 2025
diskutiert werden kann.

Abklarungen mit dem Kanton
Im Januar 2024 wurden im Austausch mit dem Kanton die Erwartungen an die Planung
sowie der Prozess definiert.

Im August 2024 nahm der Kanton Stellung zu den zur Vorabklarung eingereich-
ten Unterlagen. In seiner Stellungnahme hielt er fest, dass mit der Festlegung zweier
unterschiedlicher Zonen eine passende Entwicklung der beiden Teile von Nieder-
schongau ermdglicht wird. Die Nutzungsbestimmungen und Bauvorschriften fir das
stidliche Quartier ermdglichen eine Vervollstandigung und Weiterentwicklung des Ein-
familienhausquartiers. Hingegen sollen die Bestimmungen fur den nérdlichen Teil ent-
lang der Strassen vorwiegend dem Erhalt der vorzufindenden Siedlungs- und Baustruk-
tur dienen. Zu den Bestimmungen wurden von Seiten Kanton Hinweise und Antrage
formuliert. Nachfolgend werden die zentralen Hinweise und Antréage aus der Vorabkla-
rung aufgefiihrt:
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- Uberpriifung Zonenabgrenzung im Bereich der Parzelle Nr. 108.

- Far die noérdliche Zone ist die Beschrankung der Grosse der Erweiterung oder
Ersatzneubauten starker einzuschranken und sind die Bestimmungen, die die
Umnutzung von reinen landwirtschaftlichen Okonomiegeb&auden in Wohnnut-
zungen vorsehen, zu Uberprfen.

- Streichung der Bestimmungen, die Aussagen zur Platzierung von Gebauden hin-
sichtlich Mindestabsténde von Tierhaltungsanlagen machen.

Im Herbst 2024 fand eine weitere Zwischenbesprechung mit dem rawi statt, der basie-
rend darauf Gberarbeitete Entwurf wurde vom Kanton anschliessend als grundsétzlich
passend und mit fir den Ort stimmigen Entwicklungsmaoglichkeiten beurteilt.

Gemeinderat

Am 19. Februar 2025 verabschiedete der Gemeinderat die Unterlagen der Teilanderung
Ortsplanung Niederschongau/Vorderdorf zu Handen der Mitwirkung und kantonalen
Vorprufung.

6.1.2 Formelles Verfahren

Mitwirkung
pendent

Kantonale Vorpriufung
pendent

Offentliche Auflage
pendent
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