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1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Ubergeordnete Planung

Das iibergeordnete Planungsrecht hat in den letzten Jahren zahlreiche Anderungen erfahren. So sind auf kanto-
naler Ebene am 1.1.2014 das revidierte Planungs- und Baugesetz (PBG) und auf Bundesebene am 1.5.2014 das
revidierte Raumplanungsgesetz (RPG) in Kraft getreten. Die darauf abgestimmte Revision des kantonalen Richt-
plans wurde im Juni 2016 vom Bundesrat genehmigt. Die verénderten Rahmenbedingungen erfordern bedeu-
tende Anpassungen in der Bau- und Zonenordnung, was eine Gesamtrevision der Ortsplanung notwendig macht.

Fiir die strategische Siedlungsplanung heisst dies, die raumliche Entwicklung noch stérker auf die Innenentwick-
lung auszurichten und Siedlungserweiterungen in die Fliche zuriickhaltend vorzunehmen. Mit der Einfiihrung der
schweizweit harmonisierten Baubegriffe (IVHB) sind zudem bedeutende Anpassungen an den baurechtlichen Be-
stimmungen im Bau- und Zonenreglement notwendig. Dabei werden z.B. die bisher gebréuchliche Ausnitzungs-
ziffer durch die Uberbauungsziffer und die Geschossigkeit durch die Gesamthohe abgeldst.

Der kantonale Richtplan 2015 verlangt in der Koordinationsaufgabe S1-4 von den Gemeinden die Erarbeitung von
Siedlungsleitbildern «als Grundlage und Voraussetzung fiir die bedarfsgerechte, etappierte Erweiterung der Bau-
zonen». Die Anforderungen an ein Siedlungsleitbild sind in der kantonalen Arbeitshilfe vom Juni 2016 definiert.

Stand der Ortsplanung

Die letzte Gesamtrevision der Ortsplanung erfolgte im Zeitraum von 2003 bis 2006 und wurde am 7.12.2006 von
der Gemeindeversammlung beschlossen. Die Siedlungsflache wurde seither nicht mehr erweitert. Eine geplan-
te Einzonung im Gebiet Wydematt (0.74 ha, vom UG in die Wohnzone W3) lehnte die Gemeindeversammlung
im Dezember 2010 ab. Die letzte Teilrevision erfolgte im Jahre 2016 mit der Umzonung der dreigeschossigen
Wohn- und Geschaftszone (WG3) im Gebiet Vorstatt in die viergeschossige Wohnzone (W4). Letztere vergros-
serte sich dadurch um 1.03 ha, wahrend die gemischte Zone WG3 aus dem BZR geloscht wurde. Gleichzeitig
wurde die Ausniitzungsziffer in der viergeschossigen Wohnzone von 0.65 auf ein zeitgeméasses Dichtemass von
0.75 erhht. Mit dem vorliegenden Siedlungsleitbild ist nun die Basis fiir die nachfolgende Gesamtrevision der
Nutzungsplanung gelegt. '

1.2 Ziele und Zweck

Das Siedlungsleitbild verfolgt verschiedene Ziele und Zwecke:

1, Erarbeitung einer langfristigen Strategie zur raumlichen Entwicklung

Die Gemeinde definiert ihre zukinftige Siedlungsentwicklung nach kurz-, mittel- und langfristigen Entwick-
lungsschritten. Der Planungshorizont umfasst dabei rund 15 Jahre.

Planungshorizont 15 Jahre ——

Entwicklungsschritte: | kurzfristig J [ mittelfristig I [ langfristig ]
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2. Mitwirkung: Einbezug der Bevdlkerung.

Der Entwurf des Siedlungsleitbildes wird der Bevilkerung zur Mitwirkung unterbreitet. Sie kann dadurch zur
iibergeordneten Siedlungsstrategie Stellung nehmen, bevor sie in der Nutzungsplanung konkretisiert wird.

3. Koordination der raumlichen Entwicklung .

Die rdumliche Entwicklung innerhalb der Gemeinde kann frithzeitig mit den umliegenden Gemeinden sowie
den {ibergeordneten Planungen des Kantons und des Bundes koordmlert werden.

A4, Instrument zur Kemmunikation und Fuhrung

Das Siedlungsleitbild dient als Kemmunikationsinstrument gegentiber der Bevélkerung, den Behdrden und
potentiellen Investoren. Dem Gemeinderat dient es als Leitlinie und Fiilhrungsinstrument bei raumrelevanten
Fragen und Entscheidungen.

5. Grundlage fir die Nutzungsplanung in der Gemeinde

Die Vorgaben aus dem Siedlungsleitbild werden anschliessend in der Nutzungsplanung schrittweise umgesetzt.

1.3 Organisation und Vorgehen

Das vorliegende Siedlungsleitbild wurde im Winterhalbjahr 2016/17 in einer Planungsgruppe erarbeitet, wel-
che sich wie folgt zusammensetzte:

Ortsplanungskommission (OPK): Erich Leuenberger (PraSIdent/Gememdeammann) Barbara Battig, Martin Fi-
scher, Fritz Grob, Hugo Kélin, Luzia Kneubtihler (Sozialvarsteherin), Roger
Miiller, Daniel Ponzini, Flavio Staffelbach, Reto Steinmann (Gemeindeprési-
dent), Daniel von Euw

Pratokoll: Yvonne Biihler (Gemeindeschreiberin-Stv.)

Planer: Burkhalter Derungs AG, Reto Derungs, Andreas Lingg

Projektablauf:

Arbeitsschritte ‘ -  Termine
Erarbeitung der Grundlagen und Abkl&rung der Rahmenbedmungen Ab Januar 2016
Analyse der bisherigen Entwicklung, Quartieranalyse

Startsitzung Ortsplanungskommission (OPK) 19. Sept. 2016
Strategiebildung Herbst 2016
Grundeigentlmergesprache Jan. 2017
Entwurf Siedlungsleitbild Mérz 2017
Prasentation, 6ffentliche Mitwirkung Juni 2017
Vernehmlassung bei kant. Dienststellen Winter 2017/18
Verabschiedung durch Gemeinderat, Verdffentlichung 17. Mai 2018
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2. Grundlagen und Rahmenbedingungen

2.1 Grundlagen

Die Maglichkeiten zur Siedlungsentwicklung bewegen sich in einem begrenzten Rahmen, welcher durch Ge-
setze, Uibergeordnete Planungen sowie weitere Faktoren abgesteckt wird. Von besonderer Relevanz sind dabei:

Bundesgesetze: {1) Revidiertes Raumplanungsgesetz (RPG), ab 1.5.2014
(2) Revidierte Gewésserschutzverordnung (GSchV), ab 1.7.2011
Kant. Gesetze: {3) Revidiertes Planungs- und Baugesetz (PBG) ab 1.1.2014

{4) Revidierte Planungs- und Bauverordnung (PBV), ab 1.1.2014

Kant. Planung: (5) Kantonaler Richtplan 2009, teilrevidiert 2015
(6) Neue Strategie bzgl. Fruchtfolgeflachen ab 2012 (vgl. Arbeitshilfen)

Kant. Arbeitshilfen:  (7) Div. Arbeitshilfen unter www.rawi.lu.ch/down_loads/down_loads_rp
Regionalplanung: (8) Regionaler Entwicklungsplan Willisau - Wiggertal, 2007
Kantonale Inventare; (9) Inventare Natur und Landschaft, Bauinventar (BILU)

Planung Gemeinde:  (10) Leitbild der Gemeinde: «Zukunft Nebikon», 2016
{11) Erschliessungs- und Verkehrsrichtplan, 2007
{11) Div. Bebauungs- und Gestaltungspléne

2.2 Rahmenbedingungen

Aus den Grundlagen sind die nachfolgenden Rahmenbedingungen speziell zu erwéhnen:

- Ubergeordnete Entwicklungsziele: - ' Grundlage Umsetzung

RPG + PBG: Zukiinftig wird eine vermehrte Sledlungsentwmklung nach Innenangs-  (1),(3),(5) SLB/OPR
strebt. Die Mdglichkeiten fiir Neueinzonungen werden eingeschrénkt.

RPG + PBV: Fruchtfolgefldchen sind langfristig zu erhalten. {(1),{4)  SLB/OPR
RP: Die Ansiedlung grosserer Unternehmen und verkehrsintensiver Einrichtungen ist {5) SLB
regional zu koordinieren.

RP. R1-5: Nehikon ist der Gemeindekategorie A (Gemeinde auf der Hauptentwick- {5) SLB

lungsachse) zugeordnet. Dazu macht der Richtplan folgende Vorgaben:
- durchschnittliches jahrliches Bevélkerungswachstum von <= 0,75% bis 2030
- Bauzonenflichenbedarf pro Person: <= 185 m2

REP: Nebikon ist als regionaler Entwicklungsschwerpunkt Arbeiten bezeichnet. (8) SLB
Dagmersellen ist Entwicklungsschwerpunkt (ESP) Arbeiten nach kant. RP (S6-1). {5)
Leitbild «Zukunft Nebikon», 20186: vgl. Kap. 2.3 {10) SLB/OPR

Abkiirzungen siehe S. 2
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Entwicklungseinschrénkungen: Grundlage Umsetzung
Siedlungsbegrenzungslinien im regionalen Entwicklungsplan (REP), vgl. Abb. 1. (8) SLB/OPR

Neueinzonungen sind nur bei Erfiillung der Auflagen nach kant. RP méglich, insb. Nach- (5) SLB/OPR
weis des Bauzonenbedarfs (R1-5) und der Anforderungen nach S1-6.

Einzonungen auf Fruchtfolgefl4chen miissen kompensiert werden. (1).(4),(7) SLB/OPR

Innerhalb der Bauzonen ist der Gewésserraum geméiss Vorgaben Art. 41 GSchV durch-  (2),(7)  OPR
gehend auszuscheiden und von Bauten freizuhalten.

Neue Instrumente und Anforderungen an die Planung: Grundlage Umsetzung

PBG: Die Baubegriffe und Messweisen werden der Interkantonalen Vereinbarung iiber  (3), (4) OPR
die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) angepasst. Die Uberbauungsziffer (0Z) [st

die bisher gebrauchliche Ausniitzungsziffer (AZ) ab, die Gesamthdhe die Geschossig-

keit. Die Gemeinde muss diese Definitionen innerhalb der Ubergangsfrist von 10 Jah-

ren in ihr BZR iibernehmen. Die Dichtebestimmungen in den Bauzonen sind entspre-

chend anzupassen.

RPG + PBG: Die Gemeinde muss aktiv Massnahmen ergreifen, um Bauzonenreserven (1),(3).(5) SLB/OPR
2u mobilisieren. Sie kann zukiinftig vertragliche Fristen fiir die Uberbauung eines ein-
gezonten Grundstiicks setzen und bei Nichteinhaltung ein Kaufrecht ausiiben.

RPG: Der mit einer Einzonung erzielte Mehrwert wird zukiinftig mit einem Satzvon ~ (1),{3)  Verkauf/
mindestens 20 Prozent abgeschopft. Bebauung

PBG: Landumlegungen werden zukiinftig vereinfacht. (3). (4) OPR

BN Abeitsgebiet

[ Zentrums- und Mischgebiet
Wohngebiet

I dffentliche Nutzungen

[ abriges Gebiet

L1

Grund ne

Option Umfahrung Schitz
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2.3 Leithild «Zukunft Nebikon»

Die Gemeinde hat 2016 ein politisches Leitbild erarbeitet, in welchem sie die allgemeine strategische Richtung vor-
gibt. Viele Aussagen darin haben direkten Bezug zur Raumplanung. Sie sind nachfolgend kurz zusammengefasst:

01 Entwicklung

der Gemeinde:

02 Wirtschaft:

03 Versorgung/
Entsorgung:

04 Verkehr:

05 Umwelt:

06 Gesellschaft:

08 Bildung:

09 Freizeit/
10 Kultur:

11 Planung und
Bau:

14 Finanzen:

Qualitative Entwicklung mit sanftem Bevélkerungswachstum
Erschliessung von Wohnraum

Forderung der 6ffentlichen Anlagen im Dorf

Erarbeiten eines Konzepts fiir die Gestaltung/Entwicklung des Dorfbildes
Schaffen von attraktiven Begegnungsrdumen

Erhalt und Pflege der Griinflachen im Dorf, Gestalten der Strassenrdume

Gute Rahmenbedingungen fiir die Entwicklung der ansassigen Unternehmen und die
Ansiedlung von neuen Betrieben

Sicherstellung der Grundversorgung

Fordern der Entwicklung von qualifizierten Arbeitsplatzen durch Erschliessung von Ge-
werbezonen; ausgewogene Branchenstruktur

Erhalt von vielfaltigen Einkaufsméglichkeiten
Erhalt und Ausbau einer guten technischen Infrastruktur

Optimale OV-Erschliessung, Erhalt des «HUB-Bahnhofs»

Erhalt und Forderung des Park & Ride-Angebots beim Bahnhof
Beruhigung des Verkehrs im Dorfzentrum und in den Wohnquartieren
Erhéhung der Sicherheit fiir Fussganger, Schiiler und Velofahrer
Entwicklung und Optimierung der Hauptverkehrsachsen

Sorge zur Landschaft, der natirlichen Umgébung und der Naherholungsgebiete
Pflege und Unterhalt des Waldes und der Gewésser

Beriicksichtigung der Anliegen und Bedurfnisse aller Generationen
Schaffung von altersgerechtem Wohnraum mdglichst zentral

Festigung des regionalen Sekundarschulstandortes

Bediirfnisgerechte Infrastruktur
Materielle und infrastrukturelle Unterstiitzung der Vereine

Fortschrittliche Baugesetzgebung zur Féderung einer tiberzeugenden, aber auch mo-
dernen Bauweise

Férderung von attraktivem Wohnraum zur Starkung der Steuerkraft

Fithren von Gespréchen mit Grundeigenttimern zur Verfliissigung des Baulandes
Erhalt, Pflege und Sanierung der Infrastruktur im Hoch- und Tiefbau

Starkung der Steuerkraft durch Ansiedlung von interessanten natiirlichen und juristi-
schen Personen
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3. Demographische Entwicklung und Wirtschaft

3.1 Bevilkerungsentwicklung

Einwohnerzahlen

In den vergangenen drei Jahrzehnten ist die Einwohnerzahl um 36% bzw. 680 Personen auf einen Stand von
2'565 Einwohnern per Ende 2015 angewachsen. Dies entspricht einem durchschnittlichen, jéhrlichen Wachs-
tum von einem Prozent, was leicht iiber dem kant. Schnitt liegt. Wie Grafik 1 zeigt, verlief das Wachstum in zwei
Schiiben, unterbrachen von einer gut 10-jahrigen Konsolidierungsphase. Wachstumstreiber war v.a. der kons-
tant hohe Geburteniiberschuss. Dies gilt speziell fiir den Zeitraum zwischen 1981 und 2007 mit ausgeglichenem
Wanderungssaldo. Beim jingsten Schub, ab 2007, kam eine erhhte Zuwanderung hinzu. Das durchschnittliche
Wachstum stieg auf jahrlich 1.7% an.

Der durchschnittliche Wachstumswert der letzten 15 Jahre lag bei jéhrlich 1.3 %, bzw. 1.4% innerhalb der
Bauzone.

2600 +——
2500 — — Einwohner /' Jahr | Einwohner | Prozentuale Zunahme
2400 |~ Gebu =7 Anz. iiber 5 J. Jjahrlich
2'300 —|=—Wanderungssaldo f 1981 1'702
2200 T~~~ |19 1662 10.6% 2.0%
S i 1990 1'984 54% 1.1%
o // //-//—/’ 1995 | 2120]  69% 1.3%
1900 ;
ol B NN P 2000 2121 0.0% 0.0%
e e 2005 2175 2.5% 05%
P00 |t sty |-2010 2326 6.9% 1.4%

1981 1986 1991 199 2001 2006 201 2015 2'565 10.3% 2.0%
Grafik 1: Bevilkerungsentwicklung 1981 bis 2013 (Quelle: LUSTAT) Tab. 1: Beviilkerungsentwicklung in Zahlen (LUSTAT).
Entwicklungsszenarien ,

3000 /,
Der kant. Richtplan sieht fir Gemeinden entlang der 200 //
Hauptentwicklungsachsen (Kat. A) ein Wachstumvon 260 —
max. 0.75% jahrlich vor. Dieser Wert liegt deutlich un- 2400 =7
ter dem bisherigen Entwicklungsziel von 1.2% ausder 2200
e . —Bavlke icklung bish
Gesamtrevision 2006 und ebenso deutlich unter dem 2000 //"’w_’- _f;:; 5t:::“m{:f:::wklunu bisher
effektiven Wachstum der vergangenen Jahre. Auf- 1800 1> Rt
grund der laufenden Entwicklung ist die Vorgabe des T80 e e e
: ot o ot EEEE888EE885558888

kant. Richtplans als zu tief einzustufen. Realistischer ~ === ==2=2 SRRKRR S
scheint ein Wachstum von rund 1%. Grafik 2: Bevblkerungsentwicklung in Zahlen (LUSTAT)

Altersklassen

w Frauen

i Manner

450 2650 50 150 3650 450 260 %0 160 350
Grafik 3: Einwohner nach Altersklassen 1995 (LUSTAT) Grafik 4: Einwohner nach nach Altersklassen 2015 {LUSTAT)



Die Verteilung nach Altersklassen zeigt tiber die letzten 20 Jahre eine deutliche Verschiebung in der Bevilke-
rungspyramide, wie sie schweizweit passiert. Pragnant sind v.a. die Zunahmen der Personen im mittleren Alter
und der prozentuale Riickgang bei den Jungen (0- bis 19-Jahrige). In absoluten Zahlen ist die Zahl der jingsten
beiden Kategorien allerdings konstant geblieben. Im Vergleich zum landesweiten Durchschnitt ist auch der pro-
zentuale Anteil in dieser Gruppe um 6% hoher, d.h. die Bevdlkerung in Nebikon ist jiinger.

Die Zunahme der hoheren Altersklassen erfordert zukiinftig eine vermehrte Ausrichtung der Planung und Ange-
botsgestaltung auf deren spezifischen Bediirfnisse.

Schiilerzahlen 400 - e W

i | P e i .
Uber die vergangenen 25 Jahre blieben die Schiller- jﬁ . - \,v\/J“

zahlen rel. konstant, was nicht zuletzt dem Bevdl- g, ,
kerungswachstum zuzuschreiben ist. Seit rund finf 20 - . Towl
Jahren ist ein Anstieg zu verzeichnen, welcher wei- 190 - sl
ter anhalt. Den dafiir notwendigen Raum hat die Ge- =

. . . 50 ~——Kiga
meinde mit dem Bau des neuen Primarschulhauses i S -

geschaffen. & d o o .\Q Q. \h \‘0
S §%§0@§%§§(§ @4‘94@

Grafik 5: Entwicklung der Schillerzahlen {Oueﬂe: LUSTAT)

Angestrebte Bevélkerungsentwicklung bis 2032
Nebikon verfolgt eine qualitative Entwicklung mit sanftem Bevdlkerungswachstum. Als realistischer Zielwert

fiir die kommenden 15 Jahre wird ein durchschnittliches, jahrliches Wachstum von ca. 1% anvisiert. Damit wird
die Einwohnerzahl bis ins Jahr 2032 um rund 450 Einwohner auf knapp 3050 Einwohner anwachsen.

3.2 Arbeit und Gewerbe

Arbeitsplatze

Die Statistik weist fir das Jahr 2014 insgesamt 17050 Ar- 500
beitsplatze innerhalb der Gemeinde aus, welche zusam-

men 850 Vollzeitaquivalenten entsprechen. Auffallend ist 400

der starke zweite Sektor, welcher mit einem Anteil von 44% 300

deutlich tiber dem kantonalen Schnitt von 27% liegt.

Im Gegensatz zu den Einwohnerzahlen war die Entwick- 200

lung bei den Arbeitsplétzen riicklaufig. Der Anteil an Ar- 100
beitsplatzen pro Einwohner (Vollzeitstellen) sank innerhalb

der letzten Jahre um 5 Prozentpunkte auf 0.34 (kant. Mit- i ———

telwert = 0.47). 1 2 3
Grafik 6: Vollzeitsquivalente nach Sektoren (Quelle: LUSTAT).

Aussichten

Der Druck auf die Branchen im zweiten Sektor hat auch in Nebikon Spuren hinterlassen. Aufgrund der spezifi-
schen Standortfaktoren bleibt die Gemeinde als Gewerbestandort aber weiter attraktiv. Ausschlaggebend ist
insbesondere die geographisch giinstige Lage mit gutem Autobahn- und OV-Anschluss. Fiir bedeutende Neuan-
siedlungen fehlt heute aber das Gewerbeland. Entscheidend fiir die wirtschaftliche Entwicklung ist daher die
Bestandespflege. D.h. ans#ssige Betriebe brauchen gute Rahmenbedingungen fir ihre weitere Entwicklung.



Aus heutiger Sicht scheint eine Erhaltung der Arbeitsplatzzahl realistisch. Mit dem fortschreitenden Bevalke-
rungswachstum diirfte der Beschéftigtenanteil pro Einwohner damit aber weiter abnehmen.

Angestrebte Entwicklung bis 2032

Die anséssigen Betriebe konnen sich am Standort Nebikon positiv weiterentwickeln und finden dafiir gute Rah-
menbedingungen vor. Der Gewerbeanteil und die Arbeitsplatze in der Gemeinde sollen mindestens gehalten
und nach Maglichkeit ausgebaut werden. Dabei wird auch Raum fiir gezielte Neuansiedlungen geschaffen.
Neue Betriebe bringen eine gute Wertschdpfung und ergénzen den Branchenmix. Uber eine vorausschauende
Planung werden Nutzungskonflikte vermieden.

3.3 Wohnungsbau und Immobilienmarkt

Entwicklung seit 1990

Gemiss Statistik nahm der Bestand an Wohnungsbauten zwischen 1990 und 2015 um 138 Gebéude oder 40%
7u. Dabei wurden ebensoviele EFH wie MFH gebaut (vgl. Grafik 7). Der Zubau erfolgte iiber diesen Zeitraum &us-
serst gleichmassig. Der Zuwachs an neuen Wohnungen fand damit v.a. im MFH-Bereich statt, wo sich der Be-
stand um 327 Wohnung oder 88% erhthte {vgl. Grafik 8). Insgesamt stieg der Wohnungsbestand um 405 Woh-
nungen oder 58% an.

300 800
250 +- 700
200 / - s =
5 ==k 500 e —MFH
150 sonEcsen: mlilil 400 ,/ —EFH
100 - / ——Wohnen + NN 300 N NN
ail —Teilw.Wohnen g | """ —Toilw.Wohnen
- e 100
0 — . - : 0 : : . X
1990 2000 2010 2015 1990 2000 2010 2015
Grafik 7: Geb&udebestand nach Kategorie (Quelle: LUSTAT) Grafik 8: Anzah! Wohnungen nach Gebéudetyp (LUSTAT)
Wie die nebenstehende Grafik 9 zeigt, wurde das  1'200
Angebot v.a. bei den 4- und 5-Zimmerwohnungen i |
ausgebaut. Heute verfiigen 72% der Wohnungen 6+
iber mindestens vier Zimmer. Dies wiederspiegelt 800 - —  m5

einerseits die generelle Nachfrageentwicklung hin

m4

zu grisseren Wohnungen und ist andererseits auch 3

ein Hinweis auf die Attraktivitét der Gemeinde fir 5
Familien. ™

mil

1990 2000 2010 2015
Grafik 9: Wohnungsbestand nach Zimmerzah! (LUSTAT)



Einem allgemeinen Trend folgend hat die durchschnittliche Per- 300

sonenbelegung pro Wohnung tiber die Jahre abgenommen. Der  ,g \

Wert liegt heute im Bereich von 2.3 bis 2.5 Personen/Wohnung .
(je nach Datengrundlage). Er liegt damit noch deutlich Giber dem 2% \ Gde. Nebikon
kantonalen Durchschnitt von 2.13. 240 \\ﬂ-ﬁ_ -—ia(:lrounusdichta
Dieser Trend diirfte sich noch fortsetzen, wobei die Kurve aber 220 - e
zusehends abflacht. Fiir die kommende Planungsperiode wird ;g9 : . :

mit einer weiteren Abnahme um 0.2 gerechnet, was einem 1900 2000 2010
Wohnraumbedarf fiir rund 200 Personen entspricht. Grafik 10: Wohnungsbelegung [Pers./Whg.] (LUSTAT)

Angebot und Nachfrage im Wohnungsmarkt

Aktuell besteht eine grosse Nachfrage nach Wohnungen sowie nach Bauland, welches fiir die Realisierung von
Wohnbauten genutzt werden kann. Die Nachfrage ist sowohl im MFH- wie im EFH-Segment gut und diirfte min-
destens die nichsten Jahre andauern. Die Bauzonenreserven sind heute allerdings weitgehend erschépt. Po-
tenzial bieten v.a. brachliegende und unternutzte Flachen im Bestand.

Die Raumplanungsstrategie von Bund und Kanton, der Riickgang geeigneter Flachen sowie steigende Bodenprei-
se sorgen dafiir, dass sich der Angebotsausbau zukiinftig v.a. auf MFH konzentrieren wird. Namhafte Einzonun-
gen fir die Realisierung von klassischen EFH sind nicht mehr realistisch. Eine Angebotserweiterung in diesem
Segment muss in erster Linie im Bestand erfolgen. Unter Beibehaltung des heute typischen EFH-Quartiercha-
rakiers diirfte das Potenzial aber beschrénkt sein. Eher ist davon auszugehen, dass der Generationenwechsel in
den Quartieren fir ein sporadisches Angebot sorgen wird.

Im MFH-Bereich ist das Potenzial insofern grosser, als die Gemeinde noch tiber gutes Verdichtungspotenzial an
geeigneten Lagen, v.a. in der Ebene, verfiigt. Dabei ist abh&ngig von Lage und Dichtepotenzial eine zunehmen-
de Angebotsdiversifizierung aus MFH unterschiedlicher Grésse und Dichte mit einem breiten Mix an Wohnan-
geboten zu erwarten.

Die Schwerpunkte der zukiinftigen Angebotsentwicklung liegen auf einem breiten und attraktiven Angebot fiir
Familien, sowie einer vermehrten Ausrichtung auf die Bedirfnisse der &lter werdenden Gesellschaft.

Angebot und Nachfrage fiir Gewerbefléchen

Auch in der Arbeitszone hat sich das Baulandangebot praktisch erschopft. Regional ist die Nachfrage nach Fla-
chen in der Arbeitszone weiter gut. Tendenziell schwierig bleibt die Vermarktung von kleinen Gewerbefléchen in
den gemischten Zonen und Kernzonen.

Aktuelle Projekte

Mit dem Gestaltungsplan Vorstatt steht ein Projekt mit drei vier- bis fiinfgeschossigen MFH in Planung, welches
mittelfristig rund 60 Wohnungen in unterschiedlicher Grasse auf den Markt bringen wird.

Zukiinftiger Wohnungshbedarf

Aus dem anvisierten Bevolkerungszuwachs von 450 Einwohnern sowie dem zu erwartenden Wohnflachenbe-
darf infolge Abnahme der Wohnungsbelegungsdichte ergibt sich fiir die nachsten 15 Jahre ein Wohnraumbe-
darf fiir rund 650 Personen.

Angebotsentwicklung

Die Gemeinde strebt ein langfristig ausgewogenes Immobilienangebot an, welches auf die Bedirfnisse ihrer
Einwohner ausgerichtet ist. Dabei dilrfte insbesondere die Nachfrage nach altersgerechten Wohnformen deut-
lich ansteigen, wahrend die Nachfrage nach Familienwohnungen in allen Angebotskategorien hach bleibt. Auf-
grund der raumplanerischen Rahmenbedinungen muss sich der Ausbau v.a. auf Mehrfamilienhduser kanzen-
trieren. Dabei ist ein vielfaltiges Angebot anzustreben. Im EFH-Segment liegt der Fokus auf einer massvollen
Weiterentwicklung und Ergénzung der bestehenden Quartiere, wobei deren typische Qualitaten zu erhalten sind.



