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Machbarkeitsstudie «Zellgut»
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1. Ausgangslage

Das Gewerbegebiet «Zellgut» befindet sich am westlichen Dorfeingang
der Gemeinde Schenkon. Verschiedene Grundeigentimer des Gebiets
haben Entwicklungsbedarf auf ihren Grundstlcken geltend gemacht. Die
Gemeinde Schenkon als PlanungsbehoOrde unterstltzt die Absichten der
Grundeigentimerschaften und mochte soweit moglich weitere Nutzungs-
potenziale schaffen.

Bearbeitungsperimeter

Der Bearbeitungsperimeter wird im Studwesten durch die Autobahn und im
Nordwesten durch Landwirtschaftsflachen begrenzt. Sudostlich schliesst
er an die Munsterstrasse und das gegenuberliegende Quartier Zellburg an,
nordlich grenzt er an das Wohngebiet Parkstrasse. Gegenuber der Land-
wirtschaftszone lotet die Gemeinde derzeit die Mdglichkeiten einer Einzo-
nung aus, weshalb der Perimeter der vorliegenden Entwicklungsplanung
in diesem Bereich um die Parzellen Nrn. 989 und 1046 erweitert wird.

Abb. 1 Bearbeitungsperimeter (rot ausgezogen) und erweiterter Bearbeitungsperimeter (rot
gestrichelt).

Bestand

Auf dem Bearbeitungsperimeter sind hauptsachlich Gewerbe- und Dienst-
leistungsnutzungen angeordnet. Im Nordosten des Perimeters befinden
sich zwei grosse Verkaufsgebdude von Coop, die beide eine Uberregionale
Ausstrahlung haben, inklusive zwei grosse oberirdische Parkierungsanla-
gen. Vereinzelt befinden sich zudem Wohnnutzungen im Perimeter.
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2. Ziele der Gemeinde

Die Gemeinde Schenkon mdchte die Entwicklung des Gewerbegebiets
«Zellgut» im Zusammenhang mit der Revision der Ortsplanung Uberden-
ken und soweit moglich weitere Nutzungspotenziale schaffen. Zu diesem
Zweck soll unter Einbezug der Grundeigentimerschaften eine stadtebau-
liche Machbarkeitsstudie erarbeitet werden, welche die Potenziale des
Areals aufzeigt und Aussagen zur Bebauung, zur Nutzungsanordnung,
zur Erschliessung sowie zu den wichtigsten Elementen des Offentlichen
Freiraums macht. Das Konzept soll als Grundlage fur die Anpassung der
Nutzungsordnung dienen.

3. Absichten der Grundeigentiimer

3.1 Eigentiimerstruktur
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Abb. 2 Eigentumerstruktur im Bearbeitungsperimeter (rot ausgezogen) und im erweiterten Bearbeitungsperimeter (rot
gestrichelt).
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Bearbeitungsperimeter (heute Bauzone)

Parzelle Nr. Eigentimer Oort
33 - Kottmann Josef Schenkon
852 - Kottmann Josef Schenkon
851 — Coop Genossenschaft Basel
32 — Personalfursorgestiftung der Anliker AG Emmenbricke
Bauunternehmung
Das Eigentum ist im Verlaufe des
vorliegenden Prozesses an die Coop
Genossenschaft, Basel iibergegan-
gen
1089 - Zellgut AG Schenkon
— Steiger André, Steiger-Estermann Helen Schenkon
- Amrein Patrik, Amrein-Estermann Judith ~ Schenkon
35 - Zellgut AG Schenkon
811 — Berg Immobilien AG Beromunster
- Ambiance Kuchen Bader AG Schenkon
- MSE Berona AG Beromunster
- Bucher-Cubillas Erika Schenkon
- Herren Ulrich Schenkon
854 - Muff Bauteile AG Schenkon
— Hegro-Immobilien AG Oberkirch
967 — Louvag AG Oberkirch
857 - Lehner Versand AG Schenkon
856 - Lehner Versand AG Schenkon
813 - Lehner Versand AG Schenkon
988 - Lehner Versand AG Schenkon
980 - Proimo AG Schenkon
819 - Stiftung Zimmerleute-Ausbildungszent- Kriens
rum Zentralschweiz
971 — Herren Ulrich, Herren-FlUckiger Erika Schenkon

Erweiterter Bearbeitungsperimeter (heute Landwirtschaftszone)

Parzelle Nr. Eigentimer ort
1046 — Geschwister Estermann Schenkon
989 — Schmid Hans Schenkon

Tab. 1 Grundeigentumer gemdass www.grundbuch.lu.ch, Stand 5. Mérz 2019
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3.2 Entwicklungsabsichten

Aus der Umfrage vom 13. Januar 2019 geht hervor, dass der Uberwiegende
Teil der GrundeigentUmer im Bearbeitungsperimeter kurz- oder mittelfris-
tig Verdnderungsbedarf haben und einer Entwicklung des Gebiets grund-
satzlich positiv gegenuberstehen.

Veranderungsbedarf hoch (kurzfristig) /77777 veranderungsbedarf unbekannt
Veranderungsbedarf gegeben (mittelfristig) [ ] Bereitschaft fur Integration in den Perimeter

Veranderungsbedarf gering (langfristig)

Abb. 3 Entwicklungsabsichten geméass Fragebogen vom 13. Januar 2019, vgl. dazu Tab. 2 (oberste zwei weisse Zeilen)
als Grundlage

Im Rahmen der Besprechung mit den Grundeigentimern vom 17. Dezem-
ber 2018 wurde den Eigentimern ein Vorgehensvorschlag fur die Areal-
entwicklung unterbreitet. In der darauf folgenden Umfrage vom 13. Januar
2019 wurden die Entwicklungsabsichten genauer ausgelotet.

Im Zentrum der Entwicklungsabsichten steht die Erhdhung der Geschoss-
zahl (Aufstockungen), aber auch die Lockerung von weiteren Nutzungsbe-
schrankungen.

Bezlglich Nutzungsart favorisieren die EigentUmer Dienstleistungsnut-
zungen wie BUro oder Service. Weitere Nutzungen wie Industrie / Produk-
tion, Lager / Logistik oder Wohnen wurden ebenfalls oft genannt. Obwohl
kurzfristig nur wenige Eigentimer Veranderungsbedarf geltend machen,
besteht mittelfristig bei rund der Halfte Bedarf zur Anpassung des Baube-
standes.
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(Grundstlicke Nrn. 33 und 852) sind heterogen und entsprechend unklar.

In der untenstehenden Tabelle sind die Entwicklungsabsichten der Grund-
eigentUmer im Bearbeitungsperimeter (ohne Erweiterung) detailliert
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Verédnderungsbedarf
kurzfristig kKA kA kA KA X - - - kA - X X
mittelfristig kA kA kA KA X - X - - X X kA X X
Entwicklung des Gebiets
Grundordnung beibehalten X X
Hbohere Gebgude zulassen X X X X X X X X X X X X X
Baul. Entwicklung in Breite lockern X X X X X X
Nutzungseinschrankungen lockern X X X X X X X X X X X
Mogliche Nutzungen
Industrie / Produktion X X X X X X X X X X
Dienstleistungen: Bluro X X X X X X X X X X X X
Wohnen X X X X X X X X X X
Lager / Logistik X X X X X X X X X X
Dienstleistungen: Service X X X X X X X X X X X X
Freizeiteinrichtungen X X X X X X X X X
Verkaufsflachen X X X X X X X X X X
Gastronomie X X X X X X X X X X
Andere: Beherbergung X
Andere: Handwerk X
Andere: Bildungsstatten X
Andere: Stilles Gewerbe X X
Koordinationsbedarf
Zufahrt X X X
Siedlungsrandgestaltung
Parkierung X X X X
Fassadengestaltung X
Signalisation X X X
Energienutzung X X X
Andere: Erschliessung X
Andere: Abhdngig von Entwicklung X
Bereitschaft zur Teilnahme am X X X X X X X X X kKA X X X X

Planungsprozess

Antworten: Ja (x), nein (-), kKA: keine Angabe

Tab. 2 Verfasser gemdss Fragebogen vom 13. Januar 2019
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4. Aktuelle Nutzungsplanung

Bisher gelten auf dem Bearbeitungsperimeter die nachfolgenden Bestim-
mungen. Gestltzt auf die Ergebnisse aus dem vorliegenden Verfahren ist
jedoch geplant, die bestehende Nutzungsordnung anzupassen (vgl. Ziff. 6).

4.1

Zonenplan

Im Bearbeitungsperimeter gelten heute je nach Parzelle die Bestimmun-
gen der Arbeitszone A, der Grinzone A und der Zentrumszone Zellfeld mit
Nutzungsbereich B. Zuséatzlich gibt es Gebiete im Bearbeitungsperimeter,
welche als Grundwasserschutzareal oder Grundwasserschutzzone klassi-
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Uberlagernde Zonen Bauzonen =
Gebiet mit Beb Janpflich —
ebiet mit Bebauungsplanpflicht
1 1-geschossige Wohnzone a =
Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht [
1 1-geschossige Wohnzone b
Baubereiche Burg =
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Siedlungstrenngebiet Hofstetterfeld S-H (| 2-geschossige Wohnzone b
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Spezielle Dorfzone

Arbeitszone A (FassadenhShe max. 12.50m)
Arbeitszone A (Fassadenhdhe max. 16.00m)
Arbeitszone A Spezielles Gebiet geméss Art.11, Abs.6f
Arbeitszone B

Zone fir dffentliche Zwecke

Erholungszone A1, A2, A3, B1, B2

Griinzone A mit Ordnungsbuchstabe (Art. 15)

Nicht-Bauzonen
Landwirtschaftszone

Ubriges Gebiet B

Ubriges Gebiet C / Wald
(Kantonale Verordnung zum Schutz des Sempachersees und seiner Ufer)
Freihaltezone

Abb. 4 Ausschnitt Zonenplan mit eingezeichnetem Bearbeitungsperimeter (rot gepunktet), Arbeitszone A (violett),
Griinzone A (griin), Zentrumszone B (rot schraffiert).
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Der Bereich innerhalb der Erweiterung des Bearbeitungsperimeters befin-
det sich heute innerhalb der Landwirtschaftszone und wird zudem noch
vom Siedlungstrenngebiet Hofstetterfeld Uberlagert. Die Gemeinde klart
derzeit mit verschiedenen Kantonalen Fachstellen ab, ob eine Einzonung
der beiden Parzellen Nrn. 989 und 1046 genehmigungsfahig ware.

4.2 Bau- und Zonenreglement

Arbeitszone A
Der Grossteil des Gebiets Zellgut ist der Arbeitszone A zugeteilt. Im BZR
sind gemass Art. 11 folgende Nutzungsbestimmungen fir die Arbeitszo-
ne A festgelegt:

T Gestattet sind hochstens méassig storende Geschéfts-, Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe (Ldrm-Empfindlichkeitsstufe ES Ill).

2|n Ergdnzung zu Abs. 1 sind nach Massgabe des libergeordneten Rechts
Wohnungen in Verbindung mit einem Geschéfts-, Gewerbe- oder Dienst-
leistungsbetrieb zuldssig. Dabei betrdgt die Ausnitzungsziffer flr das
Wohnen héchstens 0.15. Pro Gebédude besteht aber ein Mindestanspruch
von 150 m? aGF.

3 Neue verkehrs- und besucherintensive Betriebe sind nicht zuléssig.
Bestand und angemessene Erweiterung bestehender Betriebe bleiben

gewaédhrleistet.

4 Es gelten folgende Massvorschriften:

Bezeichnung  Nutzungsmasse ES
Art. 11 max. Fassadenhohe: 12.5m* I
Arbeitszone A max. Firsthohe: 15 m*
Ar-A max. UZ: 0.35%*

mind. Grunflachenziffer. 0.15

mind. Grenzabstand: 3.50 m; es wird kein Mehrlangen-

und Mehrhohenzuschlag fur den
Grenzabstand angerechnet.

* In dem im Zonenplan speziell bezeichneten Gebiet gelten eine Fassaden-
hohe von 16.00 m und eine Firsthohe von 18.50 m.

** Der Gemeinderat kann eine hohere Uberbauungsziffer bis 0.40 bewilligen,
wenn Parkierungs- oder Umschlagplatze in gentgender der Grosse vorhan-
den sind und innerhalb des Baubereichs oder unterirdisch ausgewiesen
werden.

5 Frei-, Umschlags-, Lager- und Parkierungsfldchen sind mit Hecken und
Hochstammern zu begrtnen, insbesondere an Zzonenrédndern. Die Bepflan-
zung ist in einem verbindlichen Bepflanzungsplan festzulegen, der vom
Gemeinderat zu bewilligen ist. Versiegelte Beldge sind in der Regel nur
zuldssig, wenn sie aus Grinden des Umweltschutzes erforderlich sind.
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Gemass Abs. 6 gelten flr die meisten Parzellen im Bearbeitungsperimeter
zusatzlich spezifische Grundwasserschutzvorschriften.

Gemass Abs. 7 gilt entlang der Grenze zur Landwirtschaftszone ein erwei-
terter Grenzabstand von 10 m. Hier sind Hoch- und Unterniveaubauten
untersagt.

Zentrumszone Zellfeld mit Nutzungsbereich B

Die im Bearbeitungsperimeter liegende Parzelle Nr. 32 (Coop Supermarkt)
wird laut Zonenplan der Zenturmszone Zellfeld mit Nutzungsbereich B
zugeordnet. Gemass Art. 8. Abs.1 BZR umfasst der Nutzungsbereich B
Laden-, Dienstleistungs- und Geschaftsnutzungen. Der Nutzungsbereich
B kann bei Bedarf zu Gunsten des Nutzungsbereichs A (Wohnungen,
Dienstleistungen, Kleingewerbe) reduziert werden. Die Zone hat eine
Bebauungsplanpflicht. Im Bebauungsplan ist die zulassige Bebauung, die
Geschosszahl, die genaue Nutzungsdifferenzierung sowie Erschliessung,
Parkierung, Begrinung und Gestaltung festzulegen.

Bebauungsplan zellfeld

Auf der Parzelle Nr. 851 (Coop Bau + Hobby) gilt der Bebauungsplan Zell-
feld GB Nr. 33 von 1995. Es ist moOglich den Bebauungsplan bei Bedarf im
Zuge der laufenden Ortsplanungsrevision aufzuheben.

Griinzone A

Die Parzellen Nr. 971, 857, 852, 854 liegen ganzlich oder teilweise in der
Grunzone A, Zweck a. Gemass Art. 15 Abs. 1 BZR dient diese Zone dem
Schutz der Grundwasserfassung und ist von allen Bauten freizuhalten,
welche nicht diesem Zweck dienen.

Grundwasserschutzareal

Gemass der Besprechung vom 12. Juli 2018 wird das Gebiet Zellgut zudem
teilweise von einem Gewasserschutzareal (GWSA) Uberlagert. Dieses
wurde 1989 vom Regierungsrat ausgeschieden. Eine Verschiebung des
Grundwasserschutzareals und eine Erweiterung der Bauzone werden der-
zeit abgeklart.

ecoptima



Einwohnergemeinde Schenkon 13
Machbarkeitsstudie «Zellgut»
Schlussbericht

5. Prozess
5.1 Erste Grundeigentiimerveranstaltung

Am 17. Dezember 2018 wurde eine erste Besprechung mit den Grundei-
gentimerschaften durchgefihrt. Um deren Absichten zu ermitteln, wurde
ein Fragebogen abgegeben.

Die Grundeigentimerinnen haben die Gelegenheit genutzt und ihre

Vorstellungen genannt. Die Entwicklungsabsichten aller Grundeigentu-

merschaften sind in der Tabelle 2 weiter vorne in diesem Bericht zusam-

mengefasst. Speziell zu erwahnen sind hier folgende mehr oder weniger

konkreten Ausbauvorstellungen:

— Die Lehner Versand AG mochte zeitnah eine zusatzliche Lagerflache re-
alisieren mittels Erweiterung (durch Einzonung) und/oder Aufstockung.

— Die Pavese AG mdchte das Firmengebaude um zwei Geschosse aufsto-
cken.

— Die Coop Immobilien AG beabsichtigt den Ausbau resp. die Erweiterung
der bestehenden Verkaufsflachen (Retail, Bau & Hobby).

Der Gemeinderat Schenkon hat anschliessend gestltzt auf die Ruckmel-
dungen der Grundeigentimerschaften entschieden, eine Machbarkeitsstu
die erarbeiten zu lassen und die Grundeigentimerschaften wahrend der
Ausarbeitung der Entwlrfe anzuhdren.

5.2 Konzeptbhestimmende Prinzipien

Charakteristisch fur die Aufgabe und das Gebiet sind die vielen, teilweise
widerspruchlichen Ziele der Grundeigentimer. Die Parzellenstrukturen,
Eigentumerverhaltnisse und Entwicklungsabsichten der Grundeigentlimer
waren daher als erste Basis fur die Entwurfe und den weiteren Austausch
mit den Grundeigentlimerschaften zu betrachten.

Fur die Akzeptanz des Konzepts durch die Grundeigentimerschaften
schien es wichtig, dass die aus der Machbarkeitsstudie und der nachfol-
genden Nutzungsplanung enstehenden Planungsmehrwerte nicht einsei-
tig verteilt werden. Daher wurde angestrebt, durch die Kombination der
Massnahmen zu Art und Mass der Nutzung ein relativ «fairer» Ausgleich
der Mehrwerte zu erzielen.

Konkret bedeutet das, dass bei der Erarbeitung der Machbarkeitsstudie
insbesondere die folgenden konzeptbestimmenden Prinzipien berticksich-
tigt wurden:

— Abnahme der Gebaudehdhen von der Autobahn Richtung Wohngebiet
- Zunahme des Wohnanteils im Ubergangsbereich zum Wohngebiet

— Ausbildung eines ortsbaulichen Akzents am Kreisel Zellburg

ecoptima
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5.3 Zweite Grundeigentiimerveranstaltung

Variantenstudium
Anlasslich der zweiten Grundeigentimerveranstaltung am 23. April 2019
wurden die folgenden Varianten vorgestellt:
— Gewerbegebiet mit hoherer baulichen Dichte (Variante 1)
- im Bereich der heutigen Bauzone (Variante 1a)
- mit Erweiterung des Perimeters durch Einzonung am Siedlungsrand
(variante 1b)
- Ubergang Gewerbe/Wohnen mit einer Mischzone (Variante 2)
- im Bereich der heutigen Bauzone (Variante 2a)
- mit Erweiterung des Perimeters (Variante 2b)
- mit Erweiterung des Perimeters und alternativer Erschliessung (vari-
ante 2c¢)

Die Gemeinde gab an der Grundeigentimerveranstaltung bekannt, dass
sie sich einerseits eine Umstrukturierung des Ostlichen und nordlichen
Teils in eine Mischzone vorstellen konnte (Variante 2), um den grossen
Bedarf nach neuen Wohnungen auch mittel- und langfristig decken zu
koénnen; andererseits sprach sie sich fur die Verlegung der Erschliessung
in den Bereich der heutigen Grlnzone aus (Variante 2c), weil diese eine
optimale Trennung zwischen dem Teilbereich mit rein gewerblicher Nut-
zung und demjenigen mit Mischnutzung ermdglicht. Mit der Verlegung
konnte die Erschliessung und Anlieferung der laufend intensiver genutz-
ten Arbeitszone entlang der Autobahn ohne Beeintrachtung der Wohnnut-
zungen erfolgen.

N
< . 4

Abb. 5 Machbarkeitsstudie Gemeinde Variante 2c, Volumenstudium (ecoptima, 11. April 2019)

mn(pw_a:hqag_ 2c '{h/ntarmmm\
x|

Diskussion

In der Diskussion mit den Grundeigentimerschaften zeigte sich, dass die
Strategie der Umstrukturierung zu mehr Wohnraum und zu einer dichteren
Bauweise sowie die Verschiebung des Strassenanschlusses nach Westen
grosstenteils unterstutzt wird (Variante 2c¢). Verschiedene Teilnehmende
warfen jedoch die Frage auf, ob die vorgeschlagene Bebauungsdichte fur
Schenkon nicht zu hoch sei. Coop ausserte sich sehr kritisch zur Vermi-
schung des heute gewerblich genutzten Gebiets mit neuen Wohnungen

ecoptima
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und zur vorgeschlagenen Konzeption der beiden Coop-Laden. Insbesonde-
re betonte Coop, dass aus seiner Sicht mindestens die Halfte der ca. 200
Autoabstellplatze oberirdisch angeboten werden mussen.

Schriftliche Stellungnahmen

Im Anschluss an die Veranstaltung bestand fur die Grundeigentimerschaf-
ten die Gelegenheit fur schriftliche Rickmeldungen. Insgesamt wurden in
den Stellungnahmen die oben erwahnten Diskussionsbeitrage bestatigt.

Weitere Planungsschritte

Aufgrund der eingegangenen Ruckmeldungen fand einerseits ein Aus-
tausch mit Coop und eine Uberarbeitung des Konzepts durch die Gemein-
de statt. Auf der anderen Seite dusserte die Gemeinde gegentber Coop
den Wunsch, die aus ihrer Sicht moglichen Anordnungen der beiden Laden
langs und quer zur Munsterstrasse darzustellen.

5.4 Dritte Grundeigentiimerveranstaltung

An der dritten Grundeigentimerveranstaltung vom 27. Juni 2019 wurden
die aktuellen Uberlegungen von Coop sowie die weiterentwickelte Varian-
te der Gemeinde vorgestellt und diskutiert.

Machbarkeitsstudie Coop

Coop hat bewusst einen pragmatischen Ansatz entwickelt, der zwar von
einem neuen Anschluss an die Kantonsstrasse ausgeht aber keine Koope-
ration mit anderen Grundeigentimern voraussetzt. Die Neubauten kdmen
in umgekehrter Anordnung auf den Grundstlcken zu stehen, wo die bei-
den Verkaufsladen bereits heute angeordnet sind:

7 Z’\
wLEFERUN

~_

COOP baushobby
B4000

TOTAL ca. 4800 m?
vimAuTY.

3002

4 BRI 4 X
& 5 = 4 i
— Zufahrt Industrie, = Vorzone Fussgénger Gewéchshaus/ EKZ COoP
neuer Kreisel [ E— Restaurant

Neue Zufahrtsstrasse Mall Parkplatze Lager coorP
i i Vitality

Abb. 6  Machbarkeitsstudie Einkaufszentrum, Situation (Coop, 31. Mai 2019)



Einwohnergemeinde Schenkon 16 ecoptima
Machbarkeitsstudie «Zellgut»
Schlussbericht

Machbarkeitsstudie Gemeinde Variante 3

Die von der Gemeinde favorisierte Variante 3 sieht im Vergleich zur an der
zweiten Grundeigentimerveranstaltung prasentierten Variante 2c eine
westliche und dstliche Erweiterung des Coop-Einkaufszentren vor, um die
auf Erdgeschoss-Niveau erforderlichen Flachen fur Verkauf, Anlieferung,
Parkierung und offentlichen Aussenraum zu ermoglichen. Die gegenuber
der Variante 2c Richtung Westen geruckte Erschliessung wirde nebst dem
Ersatz des Pumpwerks auch denjenigen der bestehenden Gebaude auf
den Parzellen Nrn. 854 (Muff Bauteile AG; Hegro-Immobilien AG) und 856
(Lehner Versand AG) bedingen. Zudem mussten die Grundstlcke Nrn. 967
(Louvag AG), 857 (Lehner Versand AG) und 971 (U. Herren und E. Herren-
Fllckiger) in die Betrachtung einbezogen werden konnen. Die Gemeinde
betrachtet eine gesamtheitliche Arealentwicklung in diesem Bereich als
Chance, fur alle Grundeigentimerschaften eine massgebliche Mehrnut-
zung zu ermoglichen.

Die Variante 3 baut auf eine konsequente Trennung von Erschliessung und
Anlieferung im westlichen Teil sowie Wohnnutzung im 0Ostlichen und west-
lichen Teil. Die Wohnnungen kdnnten bei einer geschickten Anordnung an
die gleiche Einstellhalle angeschlossen werden wie die im zentralen Teil
angedachte Verkaufsnutzung. Die gemeinsame Einstellhalleneinfahrt kame
im Bereich der neu angeordneten Erschliessungsstrasse zu liegen.

Abb. 7 Machbarkeitsstudie Gemeinde Variante 3, Situation (ecoptima, 24. Juni 2019)
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3 = A ; - i1
Abb. 8 Machbarkeitsstudie Gemeinde Variante 3, Volumenstudium (ecoptima, 20. Juni 2019)

Diskussion

Im Rahmen der Diskussion wurden vor allem Fragen nach einer méglichen
Organisation der gemeinsamen Arealentwicklung im Bereich der teilwei-
se fur die Erschliessung beanspruchten Parzellen und einem allfalligen
Ersatzgebaude aufgeworfen. In diesem Zusammenhang wurde teilweise
auch Skepsis zur Realisierbarkeit und Finanzierbarkeit der neuen Erschlie-
ssung geaussert.

Schriftliche Stellungnahmen
Nach der Veranstaltung reichten die Grundeigentimerschaften zusam-
menfassend schriftliche Stellungnahmen zu den folgenden Themen ein:

— Verschiebung Strassenanschluss nach Westen in den Bereich des heuti-
gen Pumpwerks:
Mehrere Grundeigentumer sowie die Strassengenossenschaft dusserten
sich kritisch, weil sie das Kosten-Nutzenverhaltnis einer Verschiebung
als unzureichend beurteilen. Coop betonte diesbezuglich weiterhin die
grossen Vorteile des neuen Strassenanschlusses, propagiert aber klar
eine «einfache» Losung im Bereich der heutigen Parzellengrenzen. Auch
der Lehner Versand wirde einen neuen Strassenanschluss begrissen.

- Lage, Anordnung und Organisation Einkaufszentrum:
Teile der Erbengemeinschaft Kottmann sprachen sich sehr deutlich
gegen den Einbezug der Parzelle Nr. 33 fUr die Verkaufsnutzungen von
Coop aus. Coop selbst kritisiert in der Variante 3 der Gemeinde die Lage
der Anlieferungen, welche aus Coop-Sicht im ruckwertigen Bereich des
Gebdudeteils anzuordnen sind und nicht im Sichtbereich des Kunden.
Zudem sei die Anlieferungszufahrt, in unmittelbarer Ndhe zum neuen
Kreisel, nicht fir grosse LKW geeignet (Ruckstau, Unfallpotential).

- Mischung und Ubergange zwischen Arbeiten und Wohnen:
Insbesondere Coop sprach sich flr eine mdglichst klare Trennung zwi-
schen Arbeits- und Wohnnutzung aus, um spatere Friktionen zu vermei-
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den. Zudem schatzt Coop allfallige Wohnungen auf der Verkaufsflache
als fur Schenkon zu unattraktiv ein. Einerseits ausserten sich auch
andere Grundeigentimer in die Richtung einer klaren Trennung der
Nutzungen, andererseits wurde aber auch von verschiedener Seite der
Wwunsch gedussert, auf der eigenen, heute in der Arbeitszone liegenden
Parzelle kinftig einen erheblichen Wohnanteil zuzulassen.

— Einzonungen am Siedlungsrand:
Eine Einzonung eines Streifens am nordlichen Siedlungsrand ware
weiterhin im Interesse der angrenzenden Grundeigentimer. Mittlerweile
hat sich jedoch gezeigt, dass die Abkldrungen im Zusammenhang mit
der Verlegung des Pumpwerks und der damit zusammenhangenden
Grundwasserschutzzone im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevisi-
on aus zeitlichen Grinden noch nicht abschliessend abgeklart werden
konnen. Somit muss eine allfallige Einzonung im Rahmen einer separa-
ten Teilzonenplananderung weiterverfolgt werden.

— Aufstockung entlang der Autobahn:
Die beabsichtigte Aufstockung im Bereich Holzfachschule, Lehner Ver-
sand und Pavese ist aus Sicht der Grundeigentimerschaften unbestrit-
ten. Da die angestrebte Erweiterungsmoglichkeit durch eine Einzonung
am Siedlungsrand entfallt, hat die Lehner Versand AG jedoch den Antrag
gestellt, die Gesamthdhe entlang der Autobahn auf 30 m zu erhdhen.

— Bebauungsmoglichkeit Baugeschaft Estermann:
Die Grundeigentimerschaft hat der Gemeinde mitgeteilt, dass sie das
Baugeschaft mittel- bis langfristig weiter betreiben und massvoll aus-
bauen will.

5.5 Uberarbeitetes Konzept

Gestutzt auf die Ruckmeldungen der Grundeigentumerschaften nach der
dritten Grundeigentimerveranstaltung wurde die Variante 3 weiterentwi-
ckelt. Die neu entstandene Variante 4 folgt den folgenden Prinzipien:

— Erhohung der Gesamthohe entlang der Autobahn von 25 auf 30 m.

- Erhohung der Gesamthohe auf dem unbebauten Teil des Grundsticks
Nr. 980 der Proimo AG (Betrieb der Pavese AG) von 16 auf 24 m

- (Vorlaufiger) Verzicht auf die Einzonung der Parzellen Nrn. 989 und 1046
am nordwestlichen Siedlungsrand.

— Erhaltung des (neuen) Gebdudes auf der Parzelle Nr. 1089 (Zellgut AG,
STWEG Zellgut 6) und Darstellung einer moglichen Erganzung mit einer
neuen gewerblich genutzten Halle.

An den Ubrigen Konzeptinhalten der Variante 3 wurde im Grundsatz
festgehalten, weil die Gemeinde in diesem Konzept — im Vergleich mit
der Variante von Coop — einen grossen Vorteil fur die ortsbauliche Ent-
wicklung entlang der Munsterstrasse erkennt. Auf der anderen Seite ist
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der Gemeinde bewusst, dass insbesondere im Zusammenhang mit der
neuen Erschliessung, der Lage und Anordnung der Verkaufsnutzung mit
Parkierung und Anlieferung sowie mit den Schnittstellen zwischen reiner
Gewerbenutzung und Mischnutzung noch anspruchsvolle Verhandlungen
zu fUhren und noch zahlreiche Fragen zu klaren sind.

Wie die Gemeinde mit diesen aktuell noch vorhandenen uUnsicherheiten
umzugehen gedenkt, wird unter Ziff. 6 erlautert.

Abb. 9 Machbarkeitsstudie Gemeinde Variante 4, Volumenstudium, Blickrichtung von Stiden nach Norden (ecoptima,
27. August 2019)

Abb. 10 Machbarkeitsstudie Gemeinde Variante 4, Volumenstudium, Blickrichtung von Westen nach Osten (ecoptima,
27. August 2019)
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Abb. 11 Machbarkeitsstudie Gemeinde Variante 4, Volumenstudium, Blickrichtung von Norden nach Stden (ecoptima,
27. August 2019)

-
Abb. 12 Machbarkeitsstudie Gemeinde Variante 4, Volumenstudium, Blickrichtung von Osten nach Westen (ecoptima,
27. August 2019)
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6. Konsequenzen fiir das weitere Vorgehen
6.1 Strategie fiir die planungsrechtliche Umsetzung

Aufgrund der relativ kontroversen Ruckmeldungen nach der dritten
Grundeigentimerveranstaltung beabsichtigt die Ortsplanungskommission
im Rahmen der Ortsplanung, nicht die unter Ziff. 5.5 dargestellte Vari-
ante 4 umzusetzen, sondern eine Strategie zu verfolgen, die mittel- und
langfristig noch verschiedene Optionen offen 1asst. Kurzfristig sollen
entlang der Autobahn hohere Bauten ermoglicht werden, um insbeson-
dere die dringend erforderlichen Ausbauschritte von Lehner Versand

AG und Pavese AG zu ermdglichen. Gestutzt auf einen entsprechenden
Antrag der Lehner Versand AG wird im Bereich entlang der Autobahn neu
eine Gesamthohe von 30 m festgelegt. Diese Regelung orientiert sich an
den Vorschriften zur Arbeitszone auf Surseer Gemeindegebiet nordlich
der Autobahn. Durch eine partielle Erh6hung der maximalen Gesamthdhe
auf dem Grundstlck der Proimo AG auf 24 m entsteht fur die Pavese AG
nebst der Aufstockung des bestehenden Gebadudes die Mdglichkeit eines
stdwestseitigen Erganzungsbaus (vgl. Abb. 9 — 12).

Es ist vorgesehen, die Anderung der Bau- und Zonenordnung wéhrend
dem Ortsplanungsverfahren (voraussichtlich zwischen der kantonaler Vor-
prufung und der offentlicher Auflage) aus dem Gesamtpaket herausldsen
um eine frihere Beschlussfassung und Genehmigung der Teilanderung zu
ermoglichen.

Im Ubrigen werden im Rahmen der Ortsplanungsrevision die heute von
Coop beanspruchten Grundstlcke in eine Mischzone umgezont und mit
einem Gebiet mit Bebauungsplanpflicht Uberlagert. Damit werden ei-
nerseits die grundlegenden Absichten der Gemeinde in der Bau- und
Zonenordnung festgelegt, andererseits konnen die derzeit noch offenen
resp. kontrovers beurteilten Fragen (Lage der Erschliessung, Mischung
und Ubergénge zwischen Wohnen und Arbeiten) zu einem geeigneteren
Zeitpunkt beantwortet und in einem oder mehreren Bebauungsplanen
umgesetzt werden. Bebauungsplane, die sich nur Uber einen Teil der Zone
mit Bebauungsplanpflicht erstrecken sind zuldssig, wenn sie eine Min-
destflache von 5000 m? aufweisen und im Rahmen eines Gesamtkonzepts
aufgezeigt wird, wie die bauliche Entwicklung und die Erschliessung der
weiteren Teile sowie die Schnittstellen sichergestellt sind.

Bebauungsplane werden im Unterschied zur Gesamtrevision der Ortspla-
nung nicht an der Urne sondern nach bewahrter Schenkoner Tradition an
der Gemeindeversammlung zu behandeln resp. zu beschliessen sein.
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6.2 Etappen der planungsrechtlichen Umsetzung

Aus diesen Uberlegungen ergeben sich die folgenden Schritte der pla-
nungsrechtlichen Umsetzung (im untenstehenden Plan verortet):

Abb. 13 Etappen der planungsrechtlichen Umsetzung Anpassungen der Bau- und Zonenordnung

1. Umsetzung spatestens im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevsion
(Mitwirkung im Herbst 2019). Beschlussfassung unter Umstadnden ein
halbes bis ein ganzes Jahr friher anlasslich einer Gemeindeversamm-
lung.

2. Umsetzung spatestens im Rahmen der laufenden Ortsplanungsrevsion
(Mitwirkung im Herbst 2019).

3. Umsetzung der Mischzone im Rahmen der Gesamtrevision. Bebauungs-
plan resp. mehrere Bebauungspldne im Rahmen von separaten Be-
schlissen durch die Gemeindeversammiung. Wird die von Coop und der
Gemeinde verfolgte Strategie einer Verlegung der Erschliessung in den
Bereich der heutigen Grinzone umgesetzt, muss vorher das Pumpwerk
3 aufgehoben werden. Voraussichtlich wurde die Umzonung der Grun-
zone innerhalb des gleichen Planungsverfahrens erfolgen wie der zu
erlassende Bebauungsplan.

4. Umsetzung der Mischzone im Rahmen der Gesamtrevision. Bebau-
ungsplan resp. mehrere Bebauungsplane im Rahmen von separaten
Beschllssen durch die Gemeindeversammlung. Grundsatzlich ist die
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Wohnnutzung auch in diesem Bereich auf einen Drittel der Hauptnutz-
flache beschrankt. Voraussetzung fur eine Uber diesen Drittel hinaus-
gehende Wohnnutzung in diesem Bereich ist, dass die Planungswerte
der ES Il eingehalten werden und nachgewiesen werden kann, dass
die Wohnqualitat nicht durch die Erschliessung der angrenzenden
Arbeitszone und die Anlieferung der angrenzenden Verkaufsnutzun-
gen beeintrachtigt wird (vgl. konkrete BZR-Bestimmungen im Anhang).
Diese Nachweise waren im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan zu
erbringen.

5. Einzonungen im Rahmen von separaten Beschlissen durch die Gemein-
deversammlung. Voraussetzung ist die Einigung mit den kantonalen
Fachstellen zur Reduktion der Grundwasserschutzzone nach der Erstel-
lung des neuen Pumpwerks 4.

Die Umsetzungsschritte 1 und 2 sowie Teile der Umsetzungsschritte 3 und
4 (Umzonung in eine spezielle Mischzone mit Bebauungsplanpflicht) sind
in den Mitwirkungs- und Vorpruafungsakten der laufenden Revision der
Ortsplanung enthalten. Die entsprechenden Auszuge aus den aktuellen
Entwirfen von Zonenplan und Bau- und Zonenreglement sind im Anhang
dieses Schlussberichts aufgefihrt.

6.3 Prifung einer alternativen Erschliessung

Aus Sicht der Gemeinde ware es fur das Zellgut eine grosse Chance,

den Kantonsstrassenanschluss nach Westen in den Bereich der heutigen

GrUnzone zu verschieben und die Haupterschliessungsachse fur alle Nut-
zungen im Bereich zwischen dem Coop und der Arbeitszone entlang der

Autobahn anzuordnen.

Aufgrund der vorliegenden Machbarkeitsstudie stehen zwei Varianten im
Vordergrund:

- FUhrung im Bereich der westlichen Grenze des heutigen Bau+Hobby im
Sinne der Variante Coop (Abb. 6) ohne wesentliche Beanspruchung von
Parzellen, Uber die weder Coop noch die Lehner Versand AG verfligen.

— Fuhrung im Bereich der Grundsttcke Nrn. 971 (U. Herren und E. Herren-
Flickiger), 856, 857 (beide Lehner Versand AG), 854 (Muff Bauteile AG,;
Hegro-Immobilien AG) und 967 (Louvag AG) im Sinne der Varianten 3
und 4 der Gemeinde (Abb. 7). Damit kdnnte die oberirdische Parkierung
von Coop seitlich angeordnet werden, was fur die ortsbauliche Ent-
wicklung entlang der Munsterstrasse ein grosser Gewinn ware. Auf der
anderen Seite wurde die Komplexitat der Umsetzung zunehmen, da ver-
schiedene Grundeigentimer den Vorteil einer gemeinsamen baulichen
und erschliessungstechnischen Losung erkennen mussten.
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Die Dienststelle Verkehr und Infrastruktur (vif) hat der Gemeinde am
4.Juni 2019 in einer ersten Stellungnahme mitgeteilt, dass zwei Kreisel in
diesem geringen Abstand aus verkehrstechnischen Grinden kaum mog-
lich waren. Der bestehende Zellburg-Kreisel musste also zurtckgebaut
werden. Wichtig sei in jedem Fall eine gute FUhrung des Fuss- und Velo-
verkehrs. Die Kosten flur den neuen Kantonsstrassenanschluss wurden zu
Lasten der Gesuchsteller resp. der Gemeinde gehen.

Die Gemeinde beabsichtigt wahrend der Vorprufung der laufenden Orts-
planungsrevision Gesprache mit den Grundeigentimern aufzunehmen,
um eine Verschiebung der Erschliessung vorzuspuren. Auf jeden Fall kann
eine Verschiebung aber erst dann umgesetzt werden, wenn das Pump-
werk 3 aufgehoben ist und die Grinzone umgezont werden kann (vgl. Ziff.
6.2; 3. Umsetzungsschritt).

7. Kostentragung

Es ist vorgesehen, dass die Gemeinde die Planungskosten fur die vor-
liegende Machbarkeitsstudie und die im Rahmen der laufenden Ortspla-
nungsrevision vorgesehenen Umsetzungsschritte vorfinanziert. FUr die
von Umzonungen betroffenen Grundsttcken erfolgt die Refinanzierung
Uber die Mehrwertabgabe oder auf vertraglicher Basis. Im Falle von Ein-
zonungen wirde die Mehrwertabgabe an den Kanton gehen, weshalb die
Gemeinde eine Refinanzierung ihrer Planungsleistungen Uber eine vertrag-
liche Losung anstreben wirde.

Der Weg zur Refinanzierung wird rechtzeitig vor der 6ffentlichen Auflage
durch den Gemeinderat gewahlt und den Grundeigentimerschaften mitge-
teilt.

ecoptima



Anhang

Anhang A

Legende:

Bauzonen

Einwohnergemeinde Schenkon 25 ecoptima
Machbarkeitsstudie «Zellgut»
Schlussbericht

Ausschnitt Zonenplan
(Stand Mitwirkung / Vorpriifung August 2019)

Weitere Genehmigungsinhalte

DZ-A Dorfzone A Gebiet mit Bebauungsplanpflicht

DZ-B Dorfzone B . - Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht

DZ-S Spezielle Dorfzone Baubereich

K Kernzone Gesamth6he max. 18.0 m
W-A Wohnzone A Gesamthohe max. 24.0 m
W-B Wohnzone B Gesamthohe max. 30.0 m
W-C wohnzone C Erweiterter Grenzabstand
Bk Byl
W-S Spezielle Wohnzone

Ar-A Arbeitszone A

Ar-B Arbeitszone B

M Mischzone

M-S Spezielle Mischzone

0z Zone flr offentliche Zwecke
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Anhang

Anhang B Auszug Bau- und Zonenreglement
(Sstand Mitwirkung / Vorprifung August 2019)

Art. 7 Arbeitszonen

"In den Arbeitszonen sind folgende Nutzungen zulassig:

a) Arbeitszone A: hochstens massig stdrende Gewerbe- und Dienstleis-
tungsbetriebe. Verkaufsgeschafte sind in den Arbeitszonen nur bis zu
einer Nettoflache von 200 m2 oder in Zusammenhang mit Eigenproduk-
tion oder Zentrallager zulassig.

b) Arbeitszone B: hochstens massig storende industrielle sowie gewerbli-
che Bauten und Anlagen fur Produktion, Verkauf und Handel, Sport und
Freizeit, Gastwirtschaft und Hotels sowie BUrobauten. Fachmarktzen-
tren flr Guter des mittel- und langerfristigen Bedarfs mit fachspezifi-
schem Angebot sind zulassig.

2 Die Zulassigkeit von Wohnungen richtet sich grundsatzlich nach §46 Abs.
3 PBG. Pro Gebaude besteht in jedem Fall ein Mindestanspruch von 140
m2 Hauptnutzflache (HNF). Der Nutzungsanteil fur Wohnzwecke darf dabei
aber 1/3 der realisierten Hauptnutzflache nicht Gberschreiten.

3 In den Arbeitszonen gelten folgende Hochst- und Mindestmasse:

Arbeitszone A Arbeitszone B

max. Gesamthohe Bereich 1:30.0 m -
Bereich 2:24.0 m
Bereich 3:18.0 m

Ubrige: 15.0 m
min. Fassadenhohe flr 9.0m :
Neu- und Ersatzbauten’?
mind. Grenzabstand 5.00 m 3.50m
max. Uberbauungsziffer 0.60 -
min. Grunflachenziffer 0.15 0.15

4In den im Zonenplan bezeichneten Gebieten gilt ein erweiterter Grenzab-
stand. Im Abstandsbereich sind Hoch- und Unterniveaubauten untersagt.

5 |n der Arbeitszone B werden die Uberbauungsziffer, die Gesamt- und
Fassadenhdhe sowie die Gebaudelange im Einzelfall aufgrund der betrieb-
lichen BedUrfnisse und der 6ffentlichen Interessen an einer moglichst

1 Ausgenommen sind Bauten mit einer Gesamthohe bis 4.5 m, welche nur Nebennutzfladchen aufweisen.

2 In begrindeten Fallen, namentlich bei speziellen betriebsbedingten Bedurfnissen, kdnnen Ausnahmen von der mini-
malen Fassadenhdhe gewdéhrt werden.
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Anhang

guten Eingliederung in die bauliche und landschaftliche Umgebung einer-
seits und an einer haushalterischen Bodennutzung andererseits festge-
legt. Grundlage hierfur ist die Beurteilung eines Fachgremiums nach Art. 2
ADbsS. 4.

¢ Die Gebaude sind mit Flachdach (bis 8° Dachneigung) zu gestalten.

7 Gebaude und deren Umgebung sind mit besonderer Sorgfalt zu gestal-
ten. Frei-, Umschlags-, Lager- und Parkierungsflachen sind mit Hecken und
Hochstdmmern zu begrinen, insbesondere an Zonenrandern.

8 Der Gemeinderat kann

a) die Freihaltung von Trassees fur Industriegleise vorschreiben,
b) Retentionsanlagen und Versickerungsanlagen verlangen,

c) Einfriedungen und Bepflanzungen vorschreiben.

? Es gilt die Larm-Empfindlichkeitsstufe IlI.

Art. 9 Spezielle Dorf-, Wohn- und Mischzonen

' Die Speziellen Dorf-, Wohn und Mischzonen tragen den speziellen Nut-
zungs-, Schutz-, Erhaltungs- und Gestaltungsansprichen Rechnung, die
sich bei einzelnen Gebieten aufgrund besonderer Umstande ergeben.

2 FUr die einzelnen Gebiete werden in Anhang 1 folgende Festlegungen
gemacht:

a) Zweck,

b) Art der Nutzung,

c) Mass der Nutzung,

b) Larm-Empfindlichkeitsstufe,

C) Zusatzbestimmungen.

Anhang 1: Spezielle Dorf-, Wohn- und Mischzonen
Spezielle Mischzonen: Nr. 2 Zellgut

Zweck

- Realisierung einer gemischten Uberbauung mit Verkaufs- und Wohn-
nutzung, stadtebauliche Aufwertung entlang der Minsterstrasse sowie
ganzheitlich abgestimmte Erschliessung, Parkierung und Anlieferung
mit Prufung einer Verschiebung des Kantonsstrassenanschlusses nach
Westen in den Bereich der heutigen Grundwasserschutzzone S1 und S2.

Art der Nutzung
— Mischnutzung gemass den Bestimmungen tber die Mischzonen
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Neue verkehrs- und besucherintensive Betriebe sind nicht zulassig.
Bestand, angemessene Erweiterungen und Verschiebung bestehender
Betriebe innerhalb der Zone bleiben gewahrleistet.

Die Wohnnutzung ist auf einen Drittel der Hauptnutzflache beschrankt.
Auf den Parzellen GB.-Nr. 33, 35 und 1089 ist eine Erh6hung dieses
Wohnanteils zuldssig, wenn bei den, diesen Drittel Ubersteigenden
Wohnungen die Planungswerte der ES Il eingehalten werden und nach-
gewiesen werden kann, dass die Wohnqualitat nicht durch die Erschlie-
ssung der angrenzenden Arbeitszone und die Anlieferung der angren-
zenden Verkaufsnutzungen beeintrachtigt wird.

Mass und Lage der Nutzung

Uberbauungsziffer (UZ): max. 0.44

Gesamthohe: max. 13.50 m

Fassadenhohe: max. 13.50 m

Am Kreisel Zellburg sind in einer Bautiefe von maximal 40.00 m ab
Strassenrand MUnsterstrasse maximal zwei ortsbauliche Akzente mit
einer Gesamt- und Fassadenhdhe von 20.00 m zulassig. Voraussetzung
sind eine ortsbauliche Aufwertung und eine publikumsattraktive Erdge-
schossnutzung.

Entlang der Munsterstrasse sind im Erdgeschoss keine Wohnnutzungen
zulassig.

Larm-Empfindlichkeitsstufe

ES I

Zusatzbestimmungen

Bebauungsplanpflicht nach Art. 28

Der Bebauungsplan resp. die Bebauungsplane sind auf der Grundlage
eines qualitadtssichernden Verfahrens gemass Art. 3 BZR zu erarbeiten.
Bebauungsplane, die sich nur Uber einen Teil der Zone mit Bebauungs-
planpflicht erstrecken sind zulassig, wenn sie eine Mindestflache von
5000 m2 aufweisen und im Rahmen eines Gesamtkonzepts aufgezeigt
wird, wie die bauliche Entwicklung und die Erschliessung der weiteren
Teile sowie die Schnittstellen sichergestellt sind.

Bis zur Ausserbetriebnahme des Pumpwerks Il gelten innerhalb der
Grundwasserschutzzone S1 und S2 die Zonenvorschriften der Grinzone
nach Art. 13.

Die Fassaden entlang der Munsterstrasse sind so auszugestalten, dass
sie einen Bezug zum Offentlichen Raum aufweisen.

ecoptima



