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Baudirektion. Raumentwicklung. Revision der Nutzungsplanung. Gemeinde Oberdorf
GembDat 2021-1508-0021. Stellungnahme.

Vorpriifung
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Datum vom 11. Mai 2021 Gbermittelt die Gemeinde Oberdorf der Baudirektion die Unterla-
gen zur Revision der Nutzungsplanung und am 17. Januar 2022 zusétzlich die Unterlagen zum
Nachtrag beziiglich Einzonung Graben/Rieden zur Vorpriifung geméss Art. 6 Planungs- und
Baugesetz (PBG).

Zur Uberpriifung der Gesuche wurden folgende Unterlagen eingereicht:

- Gemeinderatsbeschluss vom 3. Mai 2021;

- Gemeinderatsbeschluss vom 4. November 2021 zum "Nachtrag Graben/Rieden";

- Berichterstattung nach Art. 47 RPV vom Mai 2021,

- Berichterstattung nach Art. 47 RPV vom 21. Dez. 2021 zum "Nachtrag Graben/Rieden";

- Bau- und Zonenreglement vom Mai 2021;

- Zonenplan Siedlung Mst. 1:2500 mit Erstellungsdatum 10. Mai 2021,

- Zonenplan Siedlung Mst. 1:1000 mit Erstellungsdatum 21. Dezember 2021 zum "Nachtrag
Graben/Rieden";

- Zonenplan Landschaft Mst. 1:5000 mit Erstellungsdatum 10. Mai 2021;

- Stand der Erschliessung Mst. 1:2500 mit Erstellungsdatum 16. April 2021,

- Verkehrsrichtplan Anpassung Gebiet Graben/Rieden mit Erstellungsdatum 21. Dez. 2021;

- Koordinationsblatt Verkehrsrichtplan zur Erschiessung Gebiet Graben vom Dez. 2021;

- Einzonungsantrag, Bericht Baugrund, Stellungnahme ASTRA, Leistungsuberprifung Stras-
senerschliessung zum Gebiet Graben/Rieden von 2021.

1 Ausgangslage
Das Gesetz iiber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (Planungs- und Baugesetz,

PBG, NG 611.1) und die Vollzugsverordnung zum Planungs- und Baugesetz (Planungs- und
Bauverordnung, PBV, NG 611.11) wurden 2014 totalrevidiert. Die Gemeinden haben gemass
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Art. 177 Abs. 1 PBG bis am 1. Januar 2023 Zeit, ihre Zonenpléne sowie die Bau- und Zonen-
reglemente an die Bestimmungen des PBG anzupassen. Aktuell befindet sich eine Ausweitung
dieser Frist im politischen Prozess um eine Verschiebung dieses Termins auf den 1. Januar
2025 zu erwirken.

Grundlegende Neuerungen, die nun umgesetzt werden, sind insbesondere die Harmonisie-
rung der Baubegriffe nach der Interkantonalen Vereinbarung vom 22. September 2005 (IVHB)
sowie das Hullenmodell zur Festlegung der zulassigen Nutzungsmasse.

Als Hilfestellung flr die Revision der Nutzungsplanungen hat die Baudirektion ein Musterreg-
lement, sowie erlduternde Informationen und Wegleitungen in einer Arbeitsgruppe mit Vertre-
tern der Gemeinden erarbeitet und den Gemeinden zur Verfliigung gestellt. Die Gemeinden
haben die Mdéglichkeit, Vertreter der Baudirektion in die Revision der Nutzungsplanung einzu-
beziehen. Oberdorf hat von dieser Mdglichkeit nur begrenzt Gebrauch gemacht. Vertreter der
Baudirektion wurden tber den Stand der Arbeiten und wichtige Meilensteine, wie zB. die Ein-
zonung Graben und die Um- und Auszonung beim Gemeindehaus, informiert.

Bearbeitete Bereiche:

- Bau- und Zonenreglement;

- Zonenplanung Siedlung und Landschaft;

- Stand der Erschliessung;

- Verkehrsrichtplan im Gebiet Graben/Rieden.

2 Rechtliche Rahmenbedingungen

Gemass Art. 26 des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 sowie Art. 23
des neuen Planungs- und Baugesetzes (PBG) ist fiir die Rechtsgiltigkeit von Nutzungspla-
nungen oder deren Anpassungen die Genehmigung des Regierungsrates erforderlich. Die Ge-
nehmigung kann von Bedingungen und Auflagen abhangig gemacht werden. Der Kanton hat
die Vorlagen auf Inhalt und Wirkung (Rechtmassigkeit / Zweckmassigkeit) zu prifen und die
gesetzlichen Bestimmungen anzuwenden. Er ist zu allfalligen Massnahmen gemass dem RPG
& PBG kompetent und verpflichtet. Die Genehmigungspflicht bezieht sich von Bundesrechts-
wegen auf alle Teile einer Nutzungsplanung. Im Weiteren ist der kantonale Richtplan vom
25. September 2019 (Genehmigung Landrat) fur die Nutzungsplanung rechtsverbindlich.

3 Vernehmlassung

Das Amt fir Raumentwicklung hat eine Vernehmlassung bei verschiedenen kantonalen Amts-
stellen und weiteren Instanzen durchgefiihrt (Rechtsdienst, Amt fir Umwelt, Fachstelle fir
Denkmalpflege, Kommission fur Natur- und Landschaftsschutz, Amt fir Mobilitat, Amt fir Ge-
fahrenmanagement, Fachkommission Naturgefahren, Amt fir Wald und Energie, Amt flr
Landwirtschaft, Hochbauamt, Fachstelle Jagd und Fischerei, Kantonspolizei, Nidwaldner
Sachversicherung, ASTRA, Bundesamt fir Strassen), Giterschatzung.

4 Beurteilung

Die Baudirektion Nidwalden halt fest, dass die vorliegende Gesamtrevision der Nutzungspla-
nung und der Nachtrag Uber eine Einzonung eines Teils der Parzelle 873 im Gebiet Gra-
ben/Rieden mit den Berichterstattungen nach Art. 47 RPV und den zugehdorigen Unterlagen
gut dokumentiert sind. Die Planungen beriicksichtigen die (ibergeordneten raumplanerischen
Vorgaben.
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Vorbehalt: Durch die nachgereichte Einzonung im Gebiet Graben/Rieden werden diverse Aus-
sagen in der Berichterstattung nach Art. 47 RPV zur Gesamtrevision tiberholt. Damit der Be-
vilkerung keine Unterlagen vorgelegt werden missen, die sich widersprechen und die bereits
jetzt umfassenden Anpassungen an den baurechtlichen Rahmenbedingungen nicht noch wei-
ter verkompliziert werden, sind die zwei Berichterstattungen fur die &ffentliche Auflage konso-
lidiert und zu einem Dokument zusammenzufiihren.

Die Gemeinde verfligt in Wohn- und Mischzonen inkl. moderat angerechneten Verdichtungs-
potenzialen tiber Bauzonenreserven fiir rund 10 Jahre, bei Einbezug der vorgesehenen Ein-
zonung Graben/Rieden fiir rund 13 Jahre. Durch eine geeignete Festlegung der kiinftig gel-
tenden maximalen Gesamthéhe und der Uberbauungsziffer werden in den meisten Wohn- und
Mischzonen Potenziale fiir eine massvolle zuséatzliche Nutzung geschaffen. Dies zeigt sich
bildhaft in der kartografischen Darstellung der kiinftig unternutzten und tbernutzten Parzellen
im Anhang der Berichterstattung gemass Art. 47 RPV. Dort ist gut erkennbar, dass der gros-
sere Teil der Parzellen mit den neuen Vorgaben unternutzt sind, dass also Zuséatzliches mog-
lich wird. Oberdorf wird sich entsprechend in den kommenden Jahren auch nach Innen entwi-
ckeln, was aus raumplanerischer Sicht zu begrissen ist.

Die Uberarbeitung des Bau- und Zonenreglements wurde sorgfaltig vorgenommen. Da es sich
um eine Gesamtiiberarbeitung handelt, wurde die Beurteilung in einer Tabelle (im Anhang
dieses Vorpriifungsberichts) vorgenommen.

Eine zuriickhaltende Aufhebung von Gestaltungsplanpflichtperimetern wird begriisst. Fir die
betroffenen Gebiete ist zu priifen - bzw. darzulegen, aufgrund welcher Uberlegungen auf die
Gestaltungsplanpflicht verzichtet werden kann. Dabei sind die wichtigsten 6ffentlichen Interes-
sen bereits im Zonenplanverfahren in die Abwagung einzubeziehen. Die Aufhebung von Ge-
staltungsplanen richtet sich nach Art. 42a PBG.

Nachfolgend wird detailliert zur vorliegenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung, zur ge-
planten Einzonung sowie zum Stand der Erschliessung Stellung genommen. Der Vorprifungs-
bericht gliedert sich in einen Berichtsteil und zugehdrigen Anhang. Vorprifungsbericht und
Anhang sind bei der Weiterbearbeitung der Nutzungsplanungsrevision zu beachten.

Auf eine zusammenfassende Gliederung in Hinweis, Empfehlung Vorbehalt und Ablehnung
am Ende des Vorpriifungsberichtes wird verzichtet. Die Wertung erfolgt direkt in den einzelnen
Kapiteln und ist wie folgt zu beachten:

Hinweis: Es wird auf Widerspriiche oder Unklarheiten hingewiesen.

Empfehlung: Aufforderung Anpassungen vorzunehmen. Wenn keine Anpassung erfolgt ist Erklarung notwendig.
Vorbehalt: Teilbereich muss ergénzt oder geadndert werden, Voraussetzung fur Weiterbehandlung
Ablehnung: Teilbereich ist in dieser Form nicht genehmigungsfahig.

4.1 Berichterstattungen nach Art. 47 RPV

Die nachfolgende Beurteilung ist in die konsolidierte Berichterstattung und allenfalls weitere
Dokumente (Zonenplane, Bau- und Zonenreglement) einzuarbeiten. Hinweis: Die Berichter-
stattung ist zusétzlich im Korrekturmodus einzureichen.

411 1 Einleitung 1.2 Ziel der Gesamtrevision der Nutzungsplanung

Vorbehalt: Dieser Abschnitt ist um Aussagen zur Einzonung Graben/Rieden zu ergénzen.

4.1.2 1 Einleitung 1.3 Planungsablauf

Empfehlung: Die Vorgeschichte zur Einzonung Graben/Rieden ist im Text zu ergénzen.
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4.1.3 1 Einleitung 1.4 Gesuch

Vorbehalt: Am Text sind Anpassungen bezuglich der teilweisen Einzonung der Parz. 873, Gra-
ben notwendig.

41.4 1 Einleitung 1.5 Grundlagen

1.5.2 Kanton
Gesetzgebung

Hinweis: Unter den Grundlagen des Kantons in der Berichterstattung geméass Art. 47 RPV ist
das kantonale Gewasserschutzgesetz durch das kantonale Gewassergesetz zu ersetzen.

1.5.3 Gemeinde

Siedlungsleitbild
Hinweis: Das Siedlungsleitbild der Gemeinde Oberdorf ist aus dem Jahre 2011. Es soll nach
der Gesamtrevision der Nutzungsplanung aktualisiert und insbesondere betreffend neuen Ein-
zonungen prazisiert werden. Die Gesamtrevision verzichtet auf Massnamen, die dem gelten-
den Siedlungsleitbild widersprechen. Nachdem ein wichtiger Punkt der Siedlungsentwick-
lungsstrategie des Siedlungsleitbildes mit dem Nichteinzonungsentscheid im Gebiet Dableten
entfallen ist, kann die Stérkung des Dorfkerns Wil durch die Umzonung des Gemeindehausa-
reals etwas kompensiert werden, auch wenn diese Massnahme nicht Teil der Entwicklungs-
strategie des Siedlungsleitbildes ist. Allerdings ist darauf zu achten, insbesondere nach dem
letzten Abstimmungsentscheid zur Verschiebung der Gemeindeverwaltung, dass fir die Ge-
meindeverwaltung auch zukiinftig Flachen bestehen, auf denen sie zonenkonform platziert ist.
Die geplante Einzonung im Gebiet Graben/Rieden fasst die Siedlungsentwicklungsstrategie
bei den "Satellitensiedlungen”, die lediglich von einer moderaten Abrundung der Bauzonen
ausgeht, indes ziemlich weit. Immerhin ist die damit einhergehende Forderung nach einer gu-
ten Erschliessung gegeben. Zudem ist das Gebiet Graben im Kapitel "Neue Wohnzonen" fiir
eine erste Phase vorgesehen, weiter sind Verdichtungsmassnahmen in den angrenzenden
Gebieten vorgesehen. Die relevantesten geplanten Anpassungen am Siedlungskérper sind
somit im Siedlungsleitbild angedacht oder stehen diesem zumindest nicht entgegen.

Verkehrsrichtplan
Empfehlung: Die Anpassungen am Verkehrsrichtplan in Zusammenhang mit der Einzonung
Graben/Rieden sind im Text abzuhandeln.
Die vorgesehene Einzonung im Gebiet Graben/Rieden kann positiv beurteilt werden:
Hinweis: Die Erschliessung erfolgt Giber die Lichtsignalanlage Riederstrasse. Die entsprechen-
den Anmerkungen zur Dosierungsanpassungen des ASTRA diirften von geringfiigiger Aus-
wirkung sein.
Hinweis: Der Fusswegplan scheint zweckmadssig tiberarbeitet.
Hinweis: Der Standort an sich entspricht dem Ansatz der Verkehrsvermeidung (Kanton der
kurzen Wege), da Wohnraum angrenzend zu einem Gewerbegebiet geschaffen wird.
Auch die Pilatuswerke und der ESP Flugplatz liegen in einer Distanz, die die Nutzung von
Verkehrsmitteln jenseits des Automobils realistisch erscheinen lasst.
Empfehlung: Nicht nachvollziehbar ist, dass in der Verkehrsbeurteilung der 6V keine Erwéah-
nung findet. Er muss bei einer Einzonung integraler Bestandteil sein. Nachzuweisen ist min-
destens die Giteklasse D. Formal ist dieser Nachweis nicht erbracht. Inhaltlich kann aber in
Aussicht gestellt werden, dass die Bedingung fir das Areal erfullt ist.

Bauinventar
Das Kantonale Bauinventar fiir die Gemeinde Oberdorf wurde 2010 erstellt. Es ist eine Ver-
bundaufgabe von Kanton und Gemeinde. Das Denkmalschutzgesetz verlangt eine periodische
Nachfiihrung. Seit der Inventarisierung sind 11 Jahre vergangen, in denen viele Inventarob-
jekte veréndert wurden. Das Inventar muss somit Uberpriift und nachgefiihrt werden.
Folgende Objekte sind bei der Denkmalpflege fiir eine Neuaufnahme vermerkt:
- Oberdorf, Engelbergstrasse 62, Wohnhaus u. Okonomiegebdude (RRB-Nr. 309 vom
25.4.2016)
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- Oberdorf, Hostettenstrasse 2, Kraftwerk Hostetten

- Oberdorf, Kasernenstrasse 2, Altes Schiitzenhaus

- Oberdorf, St. Heinrichstrasse 11, Haus «Bircher» (RRB-Nr. 837 vom 30.08.2016)
- Oberdorf, St. Heinrichstrasse, Stallgebdude (Parz. 93)

- Oberdorf, St. Heinrichstrasse, Stallgebdude (Parz. 879)

Folgende Objekte sind bei der Denkmalpflege wegen Abbruch fiir eine Streichung vermerkt:
- Oberdorf, Waltersbergstrasse 5, Bauernhaus «Kapeli» / «Chéapelisitz»

Bei folgenden Objekten ist eine Anpassung der Beschriebe oder der Einstufung vorzunehmen:
- Oberdorf, Engelbergstrasse 79, Wohnhaus «Bunt»
- Oberdorf, St. Heinrichstrasse, St. Heinrich Kapelle (RRB-Nr. 126 vom 11.02.2014)

Empfehlung: Im vorliegenden Zonenplan sind die Objekte des Bauinventares mit Status «ge-
schitzt» gekennzeichnet. Hinsichtlich der Darstellung von orientierenden und informativen
Themen wird auf separates Schreiben der Baudirektion vom 8. April 2022 verwiesen. Im Sinne
der Ubersichtlichkeit der Plangrundlagen und im Sinne einer Entlastung der Zonenpléne von
Inhalten, die nicht Uiber das Nutzungsplanverfahren in Kraft gesetzt werden, beantragen wir,
auf die Darstellung aller inventarisierten Objekte zu verzichten (geschitzte und inventari-
sierte). Das Bauinventar sollte aber parallel und separat zum Nutzungsplanverfahren aktuali-
siert werden. Die inventarisierten und die geschitzten Objekte sollen kunftig tber das zuge-
hoérige Web-GIS-Projekt abrufbar sein.

41.5 1 Einleitung 1.6 Bearbeitete Unterlagen

Empfehlung: Am Text sind Anpassungen in Zusammenhang mit der Einzonung Graben/Rie-
den angezeigt.

4.1.6 2 Vorgehen bei der Gesamtrevision

Bauzonenanalyse
Hinweis: Abbildung 5 scheint eher aus Dallenwil zu stammen.

4.1.7 3 Erlauterungen zu den Bestimmungen des BZR und den Anderungen im Zo-
nenplan

3.1.1 im Bericht (A. Zoneneinteilung)

Hinweis: Der letzte Satz ist zu streichen, da die Verbindlichkeit des Zonenplanes nicht im BZR
geregelt wird, sondern auf der Legende des Zonenplanes indem die Genehmigungsinhalte
festgesetzt werden.

3.1.1 im Bericht (Art. 2-5)

Hinweis: Unter "Zonen (Art. 2-5)" im zweiten Abschnitt die Ausfiihrungen zu den Widersprii-
chen mit der Bundesgesetzgebung - "dass gewisse Bauzonen geméss kantonaler Gesetzge-
bung als Nichtbauzonen gemass Bundesgesetzgebung gelten" streichen.

Vorbehalt: Im vierten Abschnitt ist sinngeméass zu korrigieren, dass die Uberlagerten Zonen
ebenfalls in der Systematik "Bauzonen", "Nichtbauzonen" oder "weitere Zonen" einzuteilen
sind.

3.1.2 im Bericht (Art. 6)

Hinweis: Bei der Steildachgestaltung ist zu beachten, dass mit Giebelprivileg nach Art. 103
Abs. 2 PBG keine Dachaufbauten wie Lukarnen, Gauben etc. méglich sind, zumal dies eine
unzulassige Ausweitung der bebaubaren Hiille ergeben wiirde.
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Hinweis: Es werden in Art. 6 ff. allgemeine Gestaltungsvorschriften aufgestellt. Vereinzelt wer-
den zusatzlich besondere Gestaltungsvorschriften in den einzelnen Zonen bestimmt. Das Ver-
haltnis dieser Bestimmungen ist zu klaren: Kommen die Dach- und Umgebungsgestaltungs-
vorschriften geméss Art. 6 ff. BZR zusatzlich zu den besonderen zur Anwendung oder kommen
- sofern vorhanden - nur die spezialrechtlichen Gestaltungsvorschriften zur Anwendung?

3.1.2 im Bericht (Art. 7)

Empfehlung: Die Formulierung sollte so angepasst werden, dass nicht ein qualitatsvoller Um-
gebungsplan gefordert wird, sondern ein Umgebungsplan, der eine qualitdtsvolle Umgebung
sichert. Sinnvollerweise sollte die Aussage zudem so erganzt werden, dass der Umgebungs-
plan bereits mit der Baueingabe eingereicht werden muss.

3.1.2 im Bericht (Art. 8)

Hinweis: Die Grundrisskonzeption, aber wohl auch die Stellung und Lage von Bauten kénnen
nicht dazu verwendet werden, die Terraingestaltung und Umgebungsmauern zu regeln. Die
zweite Satzhélfte von Art. 8 Abs. 1 kann aber selbststandig bestehen, wenn auch eher mit
geringer Verbindlichkeit.

Empfehlung: Die Bepflanzungspflicht von Stiitzmauer ab 2 m Héhe ist sinnvoll, soll aber, damit
sie Wirkung entfalten kann, mit einem konkreten Mass ergénzt werden, zB. 80% der sichtbaren
Mauerflache.

Empfehlung: Anders als andere Gemeinden sieht Oberdorf nicht vor, Mauern ab einer gewis-
sen Hohe zu staffeln. Wir empfehlen, dies zu priifen.

Empfehlung: Formulierung: "Stiitzmauern sind zu bepflanzen. Die Héhe von Stiitzmauern ist
auf 2 m begrenzt. Bei hoheren Stitzmauern ist alle 1.5m Héhe ein dauerhaft bepflanzbarer
Rucksprung zu erstellen."

3.1.2 im Bericht (Art. 9)
Empfehlung: Abs. 4: .... sind angemessen mit Hochstammbé&umen zu bepflanzen.
Begriindung: Den Strassen entlang sind Baume in der Regel die passende Begriinung, da der
Platz unter den Baumen weiterhin genutzt werden kann.

3.1.2 im Bericht (Art. 11)
Hinweis: Die Gemeinde beldsst "Baubegrenzungslinien Waldabstand" weiterhin tiberall dort
als festgesetzt, wo der gesetzlich vorgeschriebene Waldabstand von 15 m unterschritten wer-
den darf. Es sei darauf hingewiesen, dass es sich dabei um die Waldabstandslinien fiir Hoch-
bauten gemass Art. 158 Abs. 2. Ziff. 1 Baugesetz handelt.

Hinweis: Die Baubegrenzungslinien entlang von Gewassern bleiben in der vorliegenden Ge-
samtrevision bestehen. Eine Baulinie als kommunales Instrument kann den Gewé&sserraum-
abstand, jedoch ausserhalb des dicht (iberbauten Gebiets nicht den Gewasserraum als eidge-
ndssische Vorgabe einschranken. Der Besitzstand von bestehenden Bauten und Anlagen
innerhalb des Gewésserraums ist in der Gewasserschutzgesetzgebung, sowie im Planungs-
und Baugesetz geregelt.

3.1.3 im Bericht (Art. 12-38)

Wohnzone

Hinweis: Die tabellarische Darstellung zeigt den Anteil kiinftig unternutzter und Ubernutzter
Parzellen. Die Tabelle zeigt dabei insbesondere, dass der Anteil kiinftig (ibernutzter Parzellen
gering ist, dass also auf einer grossen Anzahl Parzellen zusatzliche Maglichkeiten geschaffen
werden und die neuen Ziffern zu einer zusatzlichen massvollen Innenentwicklung beitragen
kénnen. Dies begriissen wir. Das Festlegen einer Griinflaichenziffer und einer minimalen Ge-
bdudehdhe in mehreren Zonen erachten wir als sinnvoll.
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zu Art. 14 Abs. 2

Gerade bei Mehrfamilienhdusern ist es wichtig, dass fiir alle Bewohner, und vor allem fir alle
Kinder, nutzbare Freiflachen vorhanden sind. Sonst besteht die Gefahr, dass sich z.B. Spiel-
flachen auf die Strassen verlagern. :

Empfehlung: Formulierung anpassen: Bei Mehrfamilienhdusern miissen mindestens 50 % der
Griinfldche und nicht der Pflichtparkierung dienenden Flédche allen Bewohnern/Nutzern frei
zuganglich sein. Diese Flache ist mdglichst zentral und zusammenhangend anzuordnen.

Kernzone

Hinweis: Die Kernzone wird um das Areal um das alte Zeughaus und angrenzende Parzellen
der Wohnzone ergénzt, um so die Chance eines attraktiveren, belebteren Dorfkerns mit 6f-
fentlichen Nutzungen, Geschéften, Gastronomie, aber auch durchmischtem Wohnen zu erhé-
hen. Diese Bestrebungen unterstiitzen wir.

Hinweis: Es sollte geprift werden, ob in Art.15 neu eine minimale Grunflachenziffer von 0.1
eingefiihrt werden sollte. Gerade in einer Kernzone ist es fiir die Aufenthaltsqualitat sehr wich-
tig, dass auch einzelne griine Akzente gesetzt werden kénnen wie etwa mit einzelnen Baumen
oder Fassadenbegriinungen. Diese bendtigen Wurzelraum, der bereitgestellt werden muss.
Bei der absehbaren Erwadrmung des Klimas werden zudem durchgehende Hartbelagsflachen
der Aussenbereiche stark aufgeheizt und machen diese und ihre Umgebung unattraktiv. Dem
soll auch im Siedlungskern entgegengewirkt werden.

Gewerbezone

zu Art. 21:
Es wird empfohlen die Formulierung versténdlicher zu machen:

Empfehlung: ...Griinbereiche mit standortsgerechter, einheimischer Bepflanzung anzulegen.

Zonen fiir 6ffentliche Zwecke
Hinweis: Die Artikelbezeichnung im Titel ist zu korrigieren (Art. 22-24).

Empfehlung: Die Baudirektion empfiehlt die Festsetzung der zulassigen Gesamththen in ein-
zelnen Zonen fir 6ffentliche Zwecke. Das schafft Rechtssicherheit in Bezug auf den zonenge-
massen Grenzabstand, da auf die Festlegung eines festen Grenzabstandes verzichtet wird.

dazu: Anhang 1

Empfehlung: Die mégliche Nutzung verschiedener Zonen fir 6ffentliche Zwecke ist zu ergan-
zen, prazisieren:

Oa: Kantonale Verwaltung, Blaulichtorganisationen, Justiz, Strafvollzug, Verkehrssicherheits-
zentrum, Strasseninspektorat mit Werkhof sowie &ffentliche Parkierung

Ob und Oc: Der Verlauf der Zonengrenze ist nicht klar ersichtlich. Allenfalls ist eine verbindli-
che Trennlinie vorzusehen.

Oc: auf den Begriff "der Gemeinde" soll verzichtet werden.

Hinweis: Die Gemeinde sieht vor, die Flache in der 6ffentlichen Zone im Gebiet Vorder Hos-
tetten auszuzonen, also einer Landwirtschaftszone zuzufiihren. Kantonsintern wird vorge-
bracht, die Flache werde bei einer allfalligen Entwicklung im Gebiet Kreuzstrasse oder auch
bei anderen Bauvorhaben als Lager- und Installationsplatz benétigt. Die Fléche liegt klar aus-
serhalb des Siedlungskérpers und weist schon heute eine landwirtschaftlich genutzte Oberfla-
che auf. Eine Zufiihrung der Flache zur Landwirtschaftszone macht aus raumplanerischer
Sicht und auch aus Sicht des Landschaftsschutzes am Rande des BLN-Gebietes Sinn.

NW-#777732-v2-ODO_Revision_NP_Vorpriifung.docx 716



KANTON NIDWALDEN, Baudirektion Stans, 8. Juni 2022

Sondernutzungszone (SNN)

Vorbehalt: Es liegt in der Kompetenz der Gemeinden, die zuldssige Nutzung auf ihrem Ge-
meindegebiet zu bestimmen und den Zonenplan festzulegen (Art. 16 Abs. 1 PBG). Die Ge-
meinden haben ihr Gebiet in den Zonenplénen "nach Massgabe der kantonalen Zonenvor-
schriften" zu unterteilen (Art. 48 Abs. 1 PBG). Insofern besteht im Kanton Nidwalden ein
"Zonen-numerus-clausus", d.h., die Gemeinden dirfen keine neuen Zonen kreieren (Bericht
des Regierungsrates vom 26. November 2013, S. 29). Zwar sieht das PBG in Art. 64a PBG
auch die Schaffung von Sondernutzungszonen vor. Sondernutzungszonen sollen aber nur
dann geschaffen werden, wenn — das ergibt sich bereits aus dem Wortlaut — tatséchlich eine
Sondernutzung vorliegt. Sondernutzungszonen sollen nur dort geschaffen werden, wo sich
eine Nutzung nicht auf eine andere Art abbilden lasst. Sofern tatsachlich eine Sondernutzungs-
zone geschaffen werden soll, hat die Gemeinde darzulegen, weshalb eine andere Zonierung
nicht méglich oder nicht zweckmassig ist.

Hinweis: Das Ortsbild von Oberdorf ist gepragt von Satellitensiedlungen, die oft eine homo-
gene wohnliche Nutzung auf inselartigen Flachen, umgeben von Landwirtschaftszonen um-
fassen, also eigentliche Inselbauzonen. In Einzelfallen finden auch gemischte Nutzungen
Platz. Das Gebiet Niederrickenbach unterscheidet sich von diesen Fldchen insofern, als dass
das Gebiet vorab Uber eine Luftseilbahn erschlossen ist, also abseits des besiedelten Talbo-
dens liegt und sich dort wohnliche, 6ffentliche, gewerbliche und klésterliche Nutzungen ver-
flechten. Eine Aufteilung in Kleinzonen, die die korrekte Nutzung definieren, erscheint nicht
zielfihrend. Eine Sondernutzungszone, die diese heterogenen Nutzungen umklammert, er-
achten wir als sinnvoll. Der Weiler tritt klar als Siedlung mit Strassenrdumen, einem interes-
santen Ortsbild und Siedlungsqualitdten in Erscheinung. Eine Auszonung in eine Landwirt-
schaftszone wiirde dem Bestand nicht gerecht.

3.1.5 im Bericht (D. Weitere Zonen)

Die Gemeinde schlagt in Abweichung zum Muster-BZR vor, alle tiberlagernden Zonen unter
"Weitere Zonen" zu listen. Die Frage der korrekten Einteilung wurde bereits im Rahmen der
BZR-Erarbeitung gestellt. Die damalige Haltung der Baudirektion gilt immer noch:

Die Trennung von Bau- und Nichtbauzonen ist ein fundamentaler Grundsatz des Raumpla-
nungsrechts und muss bei der Zoneneinteilung beachtet werden; insbesondere auch im Rah-
men der weiteren Zonen. Bei Uberlagernden Zonen ist die Zuweisung des Gebiets zum Bau-
bzw. zum Nichtbaugebiet aus dem Zonenplan — gestiitzt auf die Grundnutzung — zwar in der
Regel ablesbar. Dennoch muss auch aus dem BZR mdéglichst klar ersichtlich sein, ob die Zone
fur das Bau- oder Nichtbaugebiet gilt. Uberlagernde Zonen, die eindeutig der Bau- bzw. der
Nichtbauzone zugewiesen werden kénnen, sind systematisch unter den Bau- bzw. den Nicht-
bauzonen abzubilden. Sie sind entsprechend bei Art. 3 BZR (Bauzone) oder Art. 4 BZR (Nicht-
bauzone) aufzulisten. Sie sind zudem mit «tberlagernd» zu bezeichnen. Unter weitere Zonen
kénnen nur Zonen aufgenommen werden, die tatsachlich eine Bau- und eine Nichtbauzone
Uberlagern. Wird auf eine klare Zuweisung im BZR verzichtet, fiihrt dies zu ungeeigneten bzw.
nicht nachvollziehbaren Zonentiberlagerungen im Zonenplan. Entsprechend ist auch die Le-
gende im Zonenplan zu strukturieren.

Bei Zonen, welche die Nichtbauzone tberlagern, sind regelmassig strengere und prazisere
Formulierungen in den Zonenbestimmungen zu wéhlen. Dies ist deshalb erforderlich, weil die
Uberlagerung von Nichtbauzonen gestiitzt auf das Bundesgesetz iiber die Raumplanung
(Raumplanungsgesetz, RPG; SR 700) weit strengere Anforderungen gelten. Faktisch muss
auf Stufe der Nutzungsplanung eine vorgezogene Priifung der Voraussetzungen gemass Art.
24 ff. RPG erfolgen. Bauten missen standortgebunden sein. Es muss eine umfassende Inte-
ressenabwagung erfolgen. Offentliche Interessen im Nichtbaugebiet miissen mittels Zonenbe-
stimmungen gesichert werden. Somit mussen sich Sondernutzungszonen in der Bau- und
Nichtbauzone naturgemass unterscheiden. Beispielsweise ist eine Rekultivierungspflicht in
der Nichtbauzone in der Regel zwingend, wogegen dies in der Bauzone nicht per se erforder-
lich ist.
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Weiter ist bei Sondernutzungszonen, welche die Bauzone iiberlagern, besonders zu priifen,
ob keine Widerspriiche zur darunterliegenden Grundnutzung bestehen. Soweit eine tberla-
gernde Zone nur bestimmte Arten von Bauten zuldsst, diirfte eine Uberlagerung kaum je
zweckmassig sein. Solche Sondernutzungszonen sind als Grundnutzung zu definieren. Es
braucht somit eine weitere Zonenart, da eine Sondernutzungszone nicht gleichzeitig Grund-
nutzung und Uberlagerung darstellen kann.

Vorbehalt: Die Zoneneinteilungen in Art. 2, 3 und 4 BZR sowie in Art. 37 ff. BZR und in der
Legende zum Zonenplan sind entsprechend zu Uiberarbeiten.

Sondernutzungszone Ortsbildschutz (liberlagernd) (Art. 33)

Von der Gesamtrevision ist das ganze Gemeindegebiet betroffen. Geméass kantonalem Richt-
plan haben die Gemeinden einen angemessenen Schutz der als bedeutend eingestuften Orts-
bilder sicherzustellen. Ziele und Empfehlungen des Inventars der schiitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) sowie nach ISOS Methode inventarisierter Orts-
bilder mit regionaler und lokaler Einstufung sind in den kommunalen Planungen angemessen
umzusetzen. Im Rahmen der Erstinventarisierung des gesamten Siedlungsbestandes im Kan-
ton Nidwalden durch den Bund wurden auf dem Gemeindegebiet von Oberdorf folgende Orts-
bilder als von regionaler Bedeutung eingestuft:

- Oberdorf St. Heinrich (Ortsbild von regionaler Bedeutung)
- Oberdorf Wil (Ortsbild von regionaler Bedeutung)

Empfehlung: Zur Freihaltung wichtiger Ansichten soll im Bereich St. Heinrich die ausgeschie-
dene Ortsbildschutzzone auf Parz. 85 im Bereich der Abzweigung der St. Heinrichstrasse bis
an die Engelbergstrasse erweitert werden (analog Parz. 879).

Empfehlung: Im Bereich Wil soll die Ortsbildschutzzone um Parz. 151 erweitert werden. Die
im ISOS als Einzelelement verzeichnete Stallscheune des 19. Jahrhunderts hat eine wichtige
platzbildende Funktion und tragt wesentlich zum Charakter des Ortsbilds bei.

Hinweis: Es wird begriisst, dass das Kloster mit dessen Umgebung in Niederrickenbach von
einer Ortsbildschutzzone Uberlagert wird, was zur Erhaltung und qualitatsvollen Entwicklung
dieses kulturhistorisch wertvollen und fiir den Kanton einmaligen Ortsbilds beitragen kann.

Im Bau und Zonenreglement, BZR ist der Titel von Art. 33 zu "Ortsbildschutzzone" zu andern
(entsprechend auch Abs. 1). Die Artikelbezeichnung im Bericht 47 stimmt zudem nicht.

Empfehlung: Art. 33 Abs. 7 sollte umformuliert werden. Bei Wiederaufbauten sind eine fun-
dierte Analyse des Ortsbildes und eine sorgfaltige Eingliederung der Baukorper wichtiger als
der Fokus auf den Erhalt der Aussenmasse.

Fachkommission (Gestaltungskommission)

Von baulichen Veranderungen sind verschiedene wertvolle Ortsteile betroffen. Im Rahmen der
Gesetzesrevision 2015 wurde fiir den Vollzug von Inventar-Objekten mit Status schutzwurdig
B und C die Gemeinde bestimmt. Fir die Beurteilung von gestalterischen Aspekten missen
Fachleute beigezogen werden.

Empfehlung: Um die Anspriiche an Fragen der ortsbaulichen Gestaltung und den Gesetzes-
vollzug sicherzustellen, empfehlen wir im Reglement dem Gemeinderat die Kompetenz zu
tbertragen, eine Fachkommission (Gestaltungskommission) bilden zu kénnen und deren Auf-
gaben zu umschreiben.

2.4 im Bericht: Unterschutzstellung von Naturobjekten

Vorbehalt: Die kommunalen Naturobjekte sind nicht nur als punkt- und linienbezogene Festle-
gungen auf den Karten abzubilden, sondern zusatzlich in einem Anhang aufzulisten.
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4.1.8 4 Erlduterungen zu den Eintradgen im Zonenplan ohne Bestimmungen im BZR

4.1.1 im Bericht (Zu Grundnutzungen)

Verkehrszone

Empfehlung: Derzeit wird ein Merkblatt erarbeitet, das aufzeigen wird, wann Bauzonenflachen,
die der Feinerschliessung dienen, der Verkehrszone zugewiesen werden sollen. Sobald das
Merkblatt vorliegt, sind die Planunterlagen entsprechend zu Uberprifen.

4.1.2 im Bericht (Zu liberlagernde Nutzungsplaninhalte)

Gewdsserraumzone
Eingedolte Gewasser:
Hinweis: Bei der vorliegenden Gesamtrevision wird auf eine Gewasserraumzone entlang von
eingedolten Gewassern gemass Art. 41a GSchV verzichtet. Ist weder ein Gewasserraum noch
ein Abflussweg beziehungsweise eine entsprechende Zone festgelegt, betragt der von ab-
flussverandernden Bauten freizuhaltende Abstand geméss Art.122a PBG 7 m vom Gewasser-
rand.

Den baulichen Gegebenheiten angepasster Gewadsserraum:

Hinweis: Auf den Parzellen Nr. 230, 234, 235, 579, 232 Grundbuch Oberdorf wird momentan
in der Nutzungsplanung der Gewéasserraum eingeschrankt. Gemass Art. 41a GSchV kann die
Breite des Gewasserraums lediglich in dicht Gberbauten Gebieten den baulichen Gegebenhei-
ten angepasst werden, soweit der Schutz vor Hochwasser gewéhrleistet ist. In Beriicksichti-
gung des heute vorliegenden Bundesgerichtsurteils 1C 28212020 sind die Parzellen Nr. 230,
234, 235, 579, 232 Grundbuch Oberdorf, nicht als dicht tiberbautes Gebiet einzustufen. Somit
erflillen diese erwdhnten Parzellen den Tatbestand fir einen den baulichen Gegebenheiten
angepassten Gewdasserraum nicht. Folglich entspricht die Gewasserraumzone entlang der er-
wahnten Parzelle nicht den Vorgaben der Gewé&sserschutzgesetzgebung. Bis die entspre-
chende Gewasserraumzone festgelegt ist, gelten an diesen Gewésserabschnitten die Uber-
gangsbestimmungen der Gewasserschutzverordnung.

Vorbehalt: Die Gewédsserraumzone auf den Parzellen Nr. 230, 234, 235, 579,232 ist mit der
minimalen Breite gemass Gewasserschutzverordnung festzulegen. Wir empfehlen, dies im
Rahmen des Wasserbauprojekts Mulibach Rossib&chli umzusetzen. Die entsprechenden Ge-
wasserraumzonen sind bis spéatestens 31.12.2025 in die Nutzungsplanung zu integrieren.

Hinweis: Geméss GSchV gelten, solange der Gewasserraum nicht festgelegt ist, die Vorschrif-
ten der Ubergangsbestimmungen. Darin wird der Gewasserraum entlang von Fliessgewassern
mit einer Gerinnesohle bis 12 m Breite mit einem beidseitigen Streifen definiert, mit einer Breite
von je 8 m plus die Breite der bestehenden Gerinnesohle. Nicht genehmigte Gewéasserraume
sind im Zonenplan als Informationsinhalt darzustellen.

Gestaltungsplanpflicht
Vorbehalt: Die Gemeinde plant, die Gestaltungsplanpflicht bei umgesetzten Gestaltungspla-
nen aufzuheben. Dies ist grundsatzlich méglich und zulassig. Die Gestaltungspléne und
dadurch die Qualitat der mit Gestaltungsplanen Gberbauten Gebiete bleiben nach Ansicht der
Gemeinde bestehen. Es ist zu liberlegen, ob die Aufhebung der Pflicht immer sinnvoll ist. Wir
weisen auf die Praxishilfe hin:
<< Die Gemeinden mtissen die Aufhebung der Gestaltungsplanpflicht gestiitzt auf raumplanerische
Grundsétze (Interessenabwégung etc.) fiir die einzelnen Gebiete beurteilen. Es ist fiir die jeweiligen
Gebiete zu kldren, ob weiterhin ein &ffentliches Interesse an einer Gestaltungsplanpflicht besteht
(Schutz Landschaft, Ortsbild, Wegrechte, Griinflichen Umgebungsgestaltung, Erschliessung etc.). Al-
lenfalls sind wichtige Qualitéten in die Zonenplanung zu (berfihren (Umgebungsgestaltung etc,), soweit
dies geméss Art. 16 PBG zulassig ist.
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Somit muss bei der Aufhebung der Gestaltungsplanpflicht im Rahmen der Zonenplanung mindestens
eine summarische Priifung erfolgen, ob keine 6ffentlichen Interessen gegen eine Aufhebung der Ge-
staltungsplanpflicht sprechen. Eine giesskannenartige und unbegriindete Aufhebung der Gestaltungs-
planpflicht ist abzulehnen / zurtickzuweisen - bzw. nicht zuléssig.

Die Aufhebung der Gestaltungsplanpfiicht hat nicht per se zur Folge, dass ein bestehender Gestaltungs-
plan tatséchlich aufgehoben werden darf. Diesbeziiglich sind vielmehr einzelfallweise die Vorausset-
zungen geméss Art..42a PBG zu priifen.

Die Gemeinden sind auf das zweistufige Vorgehen (Aufhebung Gestaltungsplanpflicht / Aufhebung Ge-
staltungsplan) aufmerksam zu machen. Anderenfalls riskieren sie, dass sie gegeniiber Grundeigentu-
merinnen und Grundeigentiimern falsche Erwartungen schiren. Denn regelméssig diirfte die Aufhe-
bung bestehender Gestaltungspléne nicht zuléssig sein, auch wenn keine Gestaltungsplanpflicht mehr
besteht. Zu beachten ist zudem, dass die Aufhebung der Gestaltungspldne im Verfahren geméss Art.
28 ff. PBG erfolgen muss.) >>

Empfehlung: Fur zusammenhingende Gebiete > 5'000 m? empfehlen wir, eine Festsetzung
eines Sondernutzungsplanpflichtperimeters im Zonenplan. Dies schafft Klarheit im Vollzug.

41.9 4.2 Zu orientierende Inhalte

Vorbehalt: Hinsichtlich der Darstellung von orientierenden und informativen Themen wird auf
das separate Schreiben der Baudirektion vom 8. April 2022 verwiesen.

4.2.1 im Bericht (kantonale Festlegungen)

Wald / statische Waldgrenze

Hinweis: Die Bodenbedeckung auf Flachen, die mit einer statischen Waldgrenze festgesetzt
sind, gelten nicht als Wald. Sie sind einer anderen Zone zuzuweisen. Es betrifft dies Flachen
im Gebiet Gehrenmuihli und der Bergstation LDN in Nlederrlckenbach Die Zuordnung zu einer
Freihaltezone erachten wir als korrekt.

Landschaftsschutzzone / Pflanzenschutzgebiet /| Gewadsserschutzzone definitiv /
Kulturobjekt
Hinweis: Die Baudirektion hat eine Musterlegende erstellt. Sie soll als Grundlage fir alle Ge-
meinden dienen. Die entsprechenden Themen sind dementsprechend im Zonenplan nicht
mehr abzubilden. Wir verweisen auf das separate Schreiben der Baudirektion vom 8. April
2022.

Gestaltungsplan

Hinweis: Sondernutzungspléne wie Gestaltungsplane oder Bebauungspléne sind kommunale
Planungsinstrumente, die durch den Kanton abschliessend genehmigt werden.

Folglich ist fiir diesen Abschnitt im Bericht ein zusatzlicher Titel "Zu kommunalen Festlegun-
gen" einzufiigen Ebenso sind Gestaltungspléne auf der Zonenplanlegende bei den orientie-
renden Inhalten unter dem neuen Titel "Kommunale Festlegungen" aufzufihren.
Formulierungsvorschlag letzter Satz: Die rechtsgiiltigen Gestaltungsplanunterlagen sind im
Kataster der o6ffentlich-rechtlichen Elgentumsbeschrankungen (OREB-Kataster) im WebGis
der GIS-Daten AG o6ffentlich zugénglich. Im Ubrigen verweisen wir wieder auf das separate
Schreiben der Baudirektion vom 8. April 2022.

Bebauungsplan
Hinweis: Thematische Einordnung und Formulierungsvorschlag letzter Satz vgl. oben unter
"Gestaltungsplan”.

4.3 im Bericht (Informationsinhalte)

Empfehlung: Der letzte Satz (keine rechtlichen Grundlagen) ist entweder mit der Aussage zu
erganzen, dass Informationsinhalte nicht immer eine rechtliche Grundlage haben oder zu strei-
chen.
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4.1.10 5 Erlduterungen zum Verkehrsrichtplan und zum Fusswegplan

Vorbehalt: Am Text sind Anpassungen und Ergénzungen beziiglich der teilweisen Einzonung
der Parz. 873, Graben notwendig.

Hinweis: Es wird zur Kenntnis genommen, dass bei einer Neueinzonung der Parzelle Graben
allenfalls neue Fusswegverbindungen geschaffen werden, die an das kantonale Wanderweg-
netz anschliessen. So die Fusswegvariante, die vom Sonnmattquartier Richtung Stiden tiber
die Parzelle Nr. 122 Graben fuhrt und an der Parzellengrenze an den Wanderweg (Landsge-
meindeweg) anschliesst. Die Situation zeigt bereits heute, dass die Fussgangerinfrastrukturen
(Fuss- und Wanderwege) im Gebiet Sonnmatt-Graben-Riedenstrasse-Wilmatte-Wil-Aawasser
sehr stark frequentiert werden und die heutige Situation, insbesondere die Tottoirverbindung
Kreuzstrasse-Landsgemeindeplatz bei einer Verlegung auf neue Fusswege abseits der viel-
befahrenen Strasse fiir Fussganger (Schulkinder) verbessert werden konnte.

Wir begriissen daher die Uberpriifung und allfallige Ergénzung des Fussgangerwegnetzes.

4.1.11 6 Erlauterungen zum Stand der Erschliessung und Erschliessungsplan
6.1 Erarbeitung Stand der Erschliessung
Die Ubersicht bildet geméass Art. 31 RPV den Stand der Erschliessung ab.

Vorbehalt: Es sind Ergédnzungen bezuglich der teilweisen Einzonung der Parz. 873, Graben
notwendig.

Die in der Karte dargestellten Parzellen sind alle als erschlossen bezeichnet. Zwei Signaturen
geben Auskunft Uber die Baureife dieser Grundstiicke (baureif und baureif innert 5 Jahren).

Hinweis: Gestltzt auf die Karte der 6V-Guteklassen erreicht das Siedlungsgebiet im Raum
Oberdorf vielerorts die 6V-Giteklasse D. Defizite bestehen insbesondere am Hangfuss des
Buochserhorns in Oberdorf sowie &stlich der Engelberger Aa durch deren Trennwirkung. Nach
einer groben Gegenuberstellung des Plans "Stand der Erschliessung" sowie der 6V-Giteklas-
sen erfullen insbesondere die Einzonungen in den Gebieten St. Heinrich sowie Biiren die ge-
forderte 6V-Guteklasse nicht. Dem Plan "Stand der Erschliessung" kann im Grundsatz zuge-
stimmt werden. Es erfolgen keine neuen Einzonungen in schlecht erschlossenen Gebieten.

Hinweis: Im Erschliessungsplan sind die Parzellen 156/157 als baureif festgehalten worden.
Wir méchten darauf hinweisen, dass die Erschliessung nicht direkt ab der KH2 Kantonsstrasse
erfolgen kann, sondern zusammen mit der stidlichen Nachbarparzelle 158 erfolgen muss.

Empfehlung: Wir empfehlen, die Verkehrsflachen farblich differenziert von der Bauzone dar-
zustellen — geméss der farblichen Kategorisierung des Zonenplans — und entsprechend als
separate Kategorie in der Legende aufzufiihren.

4112 7 Auswirkungen
7.1.1 im Bericht (Bauzonenkapazititsnachweis)

Vorbehalt: Es sind Ergdnzungen und Anpassungen am Text beziiglich der teilweisen Einzo-
nung der Parz. 873, Graben notwendig.

Hinweis: Aufgrund der neu vorgesehenen Héhen und den neuen Ziffern wird in den Wohnzo-
nen ein erheblicher Anteil der Parzellen unternutzt sein. Fiir einzelne Gebiete wird zudem kon-
kret eine Verdichtung vorgesehen, weiter sollen beim bestehenden Gemeindehaus und im
Gebiet Graben neu Wohnzonen entstehen. Die neuen und die verdichteten Wohnzonenfla-
chen sehen kiinftig eine zeitgeméasse bauliche Dichte vor, es kann entsprechend von einer
haushalterischen Bodennutzung ausgegangen werden. Die Bevélkerungszahl in Oberdorf
dirfte dadurch klar steigen.

Empfehlung: Es sollte im Bericht versucht werden, die sich daraus ergebenden Kapazitaten
abzuschatzen.
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Gestitzt auf die kantonale Bauzonenstatistik verfugt Oberdorf in Wohn- und Mischzonen inkl.
moderat angerechneten Verdichtungspotenzialen nach der Revision der Nutzungsplanung
Uber Bauzonenreserven fiir den prognostizierten und im Richtplan zugestandenen Bedarf der
nachsten 13 Jahre.

7.1.2 im Bericht (Siedlungsentwicklung)

Empfehlung: Es sind Erganzungen am Text bezliglich der teilweisen Einzonung der Parz. 873,
Graben vorgenommen werden.

Hinweis: Die zu starke Unternutzung von Parzellen wird mit minimalen Grundmassen verhin-
dert.

7.1.3 im Bericht (Ortsbild)
Wir verweisen hier auf die Aussagen zu Art. 33 in Kapitel 4.1.7 dieses Berichts.

7.1.4 im Bericht (Mehrwertabgabe)

Hinweis: Die Schaffung von Wohnzonen in den Gebieten Schulhausstrasse/Gemeindehaus
und Gerenmiili gehen zulasten einer Zone fiir 6ffentliche Zwecke und einer Industriezone. Es
wird also einzig die Art der Bauzone verandert, wodurch sich im Kanton Nidwalden keine Mehr-
wertabgabepflicht begriindet. Allerdings handelt es sich bei der teilweisen Einzonung der Parz.
873, Graben von der Landwirtschaftszone in eine Wohnzone um einen mehrwertabgabepflich-
tigen Vorgang. Eine provisorische Schatzung der Verkehrswerte fiir die Mehrwertabgabe per
23. Februar 2022 liegt vor und wird der Gemeinde als Kopie mit diesem Bericht zugestellt.
Gleichzeitig wird die provisorische Schatzung der Eigentliimerschaft Gbermittelt.

Vorbehalt: Es sind Ergéanzungen und Anpassungen am Text beziglich der teilweisen Einzo-
nung der Parz. 873, Graben notwendig.

7.1.5 im Bericht (Bauzonenkapazitit)

Vorbehalt: Es sind Ergéanzungen und Anpassungen am Text beziiglich der teilweisen Einzo-
nung der Parz. 873, Graben notwendig.

7.1.6 im Bericht (Fruchtfolgefldche)

Vorbehalt: Es sind Ergénzungen und Anpassungen am Text beziglich der teilweisen Einzo-
nung der Parz. 873, Graben notwendig.

Hinweis: Die Aussagen im separaten Bericht 47 zur Einzonung Graben/Rieden vom 21. 12.
2021 kénnen libernommen werden. Nachdem die Flache im kant. Richtplan sowohl mit Frucht-
folgeflache als auch mit einem Siedlungserweiterungsgebiet tiberlagert ist, ist das kantonale
Interesse dokumentiert. Ein wichtiges Ziel des Kantons ist zweifellos die sinnvolle Entwicklung
der Siedlungen. Dies soll primar durch eine Entwicklung nach innen, also durch eine Verdich-
tung erfolgen. Wenn eine Entwicklung nach aussen stattfinden soll, dann fallen vorab Liicken
in bestehenden Siedlungen, Lagen mit guter Erschliessung und OV-Anbindung in Betracht.
Diese Lagen sollen sodann zeitnah, mit hoher Dichte und guter Siedlungsqualitat bebaut wer-
den. Werkzeuge dafiir sind zum einen die Uberbauungsvereinbarung, auf die die Gemeinde
hinzuwirken hat; die Pflicht, ein vorgelagertes, qualitdtssichernder Verfahren, einen Studien-
auftrag, einen Wettbewerb oder ahnliches durchzuftihren und die Gestaltungsplanpflicht, die
sich aus der Einzonungsflache ergibt. Bei einem entsprechenden Vorgehen kann das oben
beschriebene, wichtige Ziel aus Sicht des Kantons erreicht werden, insbesondere, nachdem
eine gleichwertige Flache ausgezont wird und der FFF zugeschlagen werden kann.

Hinweis: Um Fruchtfolgeflachen (FFF) neu ausscheiden zu kénnen (Ruckzonung Bauzonen),
muss sichergestellt sein, dass die Anforderungen geméss Sachplan Fruchtfolgeflachen FFF
(ARE, Mai, 2020) erfullt werden. Sollte eine Ausscheidung als FFF kiinftig in Betracht gezogen
werden, muss vorgangig nachgewiesen werden, dass die entsprechenden, riickzuzonenden
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Flachen Fruchtfolgequalitat aufweisen. Dies gilt sowohl fiir die Parz. Nr. 284 GB Oberdorf so-
wie fur die weiteren Parzellen.

7.1.7-9 im Bericht (Natur und Landschaft/Naturgefahren/Immissionen)
Empfehlung: Es sollten Ergdnzungen am Text beztiglich der teilweisen Einzonung der Parz.
873, Graben vorgenommen werden.

7.1.12 im Bericht (Verkehr und Mobilitét)

Vorbehalt: Es sind Ergdnzungen und Anpassungen am Text beziglich der teilweisen Einzo-
nung der Parz. 873, Graben notwendig.

4113 Anhang 3 (nichtberiicksichtigte Koordinationsaufgaben kt. Richtplan)
S$1-5/81-11/81-12/ S1-14 | S4-2 S5-3 / L1-2 | E3-1 | E5-3

Empfehlung: Es sollten Ergédnzungen am Text bezuglich der teilweisen Einzonung der Parz.
873, Graben vorgenommen werden.

L5-5 Raumbedarf Gewadsser
Wir verweisen auf die Aussagen zu 4.1.2 im Bericht.

4.1.14 Anhang 4 (Massnahmen aus Siedlungsleitbild)
S3: Neue Wohnzonen

Empfehlung: Es sollten Ergdnzungen am Text beztiglich der teilweisen Einzonung der Parz.
873, Graben vorgenommen werden. Auch bei S5 ist eine Anpassung angezeigt.

4.1.15 Anhang 5 (Pendenzenliste Ortsplanung)

Empfehlung: Die Pendenzenliste wurde bearbeitet und ist nun wieder aktuell. Textliche An-
passungen in Zusammenhang mit der Einzonung Rieden/Graben sind beziiglich der FFF né-

tig.

4.2 Bau- und Zonenreglement

Vorbehalt: Das Bau- und Zonenreglement und dessen Anhénge sind geméass Tabelle im An-
hang zu Gberarbeiten. Fett markierte Texte sind zwingend anzupassen. Werden Empfehlun-
gen nicht umgesetzt, ist das zu begriinden. Grundsatzlich ist das Bau- und Zonenreglement
redaktionell sorgfaltig zu redigieren.

4.3 Kartographische Plandarstellungen
4.3.1 Zonenplan Siedlung
Verkehrszonen

Hinweis: Die Abtrennung Innerorts/Ausserorts bezieht sich auf die Bauzonengrenze, jedoch
nicht auf die strassenrechtliche Abgrenzung.

Die Zuordnung Nichtbauzone (Verkehrsflache) und Verkehrszone sollte konsistent auf alle
Strassen angewendet werden.

Empfehlung: Die Zuteilung der Kantonsstrasse ausserhalb des Siedlungsgebiets zu Verkehrs-
flachen (Nichtbauzonen) und innerorts zu Verkehrszone (Bauzonen) wurde zumeist richtig um-
gesetzt. Allerdings ist sie in verschiedenen Abschnitten nicht stringent. Welches sind die Kri-
terien fur die Abtrennung Verkehrszone und Verkehrsflachen in den Gebieten Wilrank/ Unter
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Bunt/ Gross Dableten/ Feld/ Hostettli? Die KH1 Oberdorf, Engelbergstrasse, bei Parzelle 62
ist im Bereich Wilrank der Verkehrszone zugeteilt, obwohl keine angrenzende Bauzone be-
steht. In solchen Féllen sollten ibergeordnete Strassenverbindungen der Verkehrsflache aus-
serhalb der Bauzonen zugeteilt werden. Dafiir fehlt die Zuteilung der KH1 im Bereich Feld
neben dem Bauland der Parzellen 335 und 482. Wir empfehlen dies zu prifen und gegebe-
nenfalls anzupassen.

Empfehlung: Derzeit wird ein Merkblatt erarbeitet, das aufzeigen wird, wann Bauzonenflachen,
die der Feinerschliessung dienen, der Verkehrszone zugewiesen werden sollen. Sobald das
Merkblatt vorliegt, sind die Planunterlagen entsprechend zu tberprifen.

Gefahrenzonen:

Hinweis: Die Gefahrenzonen werden vorliegend den aktuellen Gefahrenkarten angepasst.

Bebauungs- und Gestaltungsplanpflicht

Empfehlung: Die Bebauungsplanpflicht und die Gestaltungsplanpflicht sind in der Legende un-
ter den Bauzonen aufzufiihren.

4.3.2 Zonenplan Landschaft

Hinweis: Hinsichtlich der Darstellung von orientierenden und informativen Themen wird auf
das separate Schreiben der Baudirektion vom 8. April 2022 verwiesen.

4.3.3 Plan Stand der Erschliessung
Hinweis: Die Einzonungsflédche im Gebiet Graben/Rieden ist zu ergénzen.

4.3.4 Verkehrsrichtplan mit Koordinationsblatt

Hinweis: Die Erschliessung erfolgt tiber die LSA Riedenstrasse. Der Erschliessungshinweis ist
entsprechend richtig platziert.

Hinweis: Die Fussweganbindung erscheint zweckmassig.

5 Einzonung Graben

5.1.1 Umsetzung

Hinweis: In Bezug auf die Erschliessung wird im Bericht geméss Art. 47 RVP erwéhnt, dass
"eine Absichtserklarung von Seiten der Gemeinde Stans und der Grundeigentimerschaft vor-
liege. Die Sicherung sollte aber in Kiirze sichergestellt werden." Wir weisen darauf hin, dass
die rechtliche Sicherstellung der Erschliessung im Zeitpunkt der Neueinzonung erfillt sein
mussen. Derzeit werden die Anforderungen an diese Bedingung unseres Erachtens noch nicht
erfullt.

In Bezug auf die Gewahr, dass das Land innerhalb einer bestimmten Frist tberbaut wird, wird
im Bericht erwahnt, dass "konkrete Projekte zur kurzzeitigen Uberbauung des Areals" beste-
hen.

Vereinbarung: Bei Neueinzonungen gibt das Gesetz iber die Raumplanung und das 6ffentli-
che Baurecht (PBG) bestimmte Vorgaben hinsichtlich Uberbauungsvereinbarungen (Art. 26
PBG) und Erschliessungsvereinbarungen (Art. 74 PBG) vor.

Die Gemeinden sind mit diesen Vorschriften verpflichtet, vor der Beschlussfassung tber die
Einzonung neuer Bauzonen mit den Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern auf eine
schriftliche Vereinbarung hinzuwirken. Ob letztlich auch eine Erschliessungs- bzw. Uberbau-
ungsvereinbarung abgeschlossen werden kann ist damit zwar nicht sichergestellt. Im Wissen
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um diese Tatsache kann dann aber die Gemeindeversammlung auf eine Einzonung verzich-
ten. Die Vereinbarungen sind im Grundbuch anzumerken.

Das Grundeigentum ist derzeit offenbar noch nicht bei der kiinftigen Bebauerin (Pensions-
kasse Pilatus Flugzeugwerke). Fur den Abschluss der Vereinbarungen ist zu klaren, wer Ver-
tragspartei sein muss. Allenfalls wéare die Vereinbarung unter dem Vorbehalt der Eigentums-
Ubertragung abzuschliessen.

Empfehlung: Inhaltlich empfehlen wir in der vorliegenden Konstellation aber dringend den Ab-
schluss einer solchen Uberbauungs- bzw. Erschliessungsvereinbarung. Dies aus den folgen-
den Grinden:

- Die Anforderungen gemass Richtplan werden umgesetzt.

- Gemeinde und Kanton kniipfen die Einzonung an gewisse Voraussetzungen (Durchfiihrung
eines qualitativen Verfahrens und Vorgaben hinsichtlich Erschliessungsgestaltung, damit auch
kinftige Einzonungen Uber die aktuell geplante Erschliessung flihren kénnen), Fusswegver-
bindung, optimale Bodennutzung, Wohnungsmix und Preissegmenten etc.

Empfehlung: Mehrere Themen beschlagen direkt die Erschliessung und sind in einer Er-
schliessungsvereinbarung gemass Arl.74 PBG festzuhalten. Die weiteren Themen sind auch
einer Vereinbarung zuganglich und kénnten - im weitesten Sinn - auch zur Uberbauungsver-
einbarung zugerechnet werden. Bei dieser Vereinbarung handelt es sich wohl nicht um einen
privatrechtlichen Vertrag (wie im Bericht geméss Art. 47 RPV erwahnt), sondern um einen
verwaltungsrechtlichen Vertrag. Dieser ist im Grundbuch anzumerken.

6 Offentliche Auflagen / Genehmigung

Die Revision der Nutzungsplanung Oberdorf ist vor der &ffentlichen Auflage gestitzt auf den
vorliegenden Vorprufungsbericht zu Uberarbeiten und durch das Amt fir Raumentwicklung und
den Rechtsdienst nochmals zu prufen. Unter Vorbehalt der abschliessenden Prifung kann
eine regierungsratliche Genehmigung in Aussicht gestellt werden.

Far Fragen stehen wir lhnen gerne zur Verfligung.

Freundliche Grisse
BAUDIREKTION

.

Josef Niederberger
Regierungsrat

- Stellungnahmen der erwahnten Fachstellen und Amter im GemDat 2020-1510-0065

Kopie geht an:

- Vernehmlassungsteilnehmer

- GembDat -

- Axioma

- RMS

- Amt fur Raumentwicklung (3-fach)
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