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1. Einleitung
1.1 Ausgangslage

Der Grundeigentimer der Parzellen Nrn. 260 und 813 beabsichtigt, einen
Campingplatz mit einer Uberschaubaren Anzahl an Stellplatzen fur Wohn-
mobile im Gebiet «Steiblel» zu realisieren. Geplant ist ein gut in die Land-
schaft eingebetteter Durchgangscamping, erganzend zur bestehenden
Gewerbenutzung. Das Campingangebot soll auf kurzzeitige Aufenthalte
ausgerichtet sein, wonach keine Saisonstellpldtze angeboten werden.

Der Antrag des Grundeigentimers wurde in der kommunalen Planungs-
und Baukommission (PBK) beraten und grundsatzlich als prifenswert
beurteilt. Einhergehend wurde die Dienststelle Raum und Wirtschaft (rawi)
angefragt, ob ein solches Vorhaben aus kantonaler Sicht unterstitzt wer-
den kann. Nach einer ersten Einschatzung hat die Dienststelle rawi einer
weitergehenden Prifung zugestimmt, das Projekt jedoch an einige Bedin-
gungen geknupft. Unter anderem bedarf das Vorhaben einer kommunalen
Bedarfsabklarung sowie eines zugrundeliegenden Konzepts.

Auf dieser Basis hat der Grundeigentimer in Zusammenarbeit mit der
freiraumarchitektur gmbh ein Betriebs- und Nutzungskonzept erarbeitet,
welches unter anderem die kinftige Nutzung des Gebiets, die Freiraumge-
staltung, den Betrieb sowie damit verbundene Massnahmen aufzeigt.

1.2 Herausforderungen

Gemass Betriebs- und Nutzungskonzept umfasst die geplante Campingan-
lage (exklusive der Flachen fUr die Bachrenaturierung nordlich der beste-
henden Erschliessungsstrasse) eine Flache von ca. 23'000 m? mit rund 60
Stellplatzen, welche Uber das ganze Jahr hindurch betrieben werden soll.
Neben einer entsprechenden Baubewilligung bedarf es somit einer flur das
Camping bestimmten Bauzone sowie einer Betriebsbewilligung (§ 174 Abs.
2 PBG). Dazu bietet sich grundsatzlich die Zone fur Sport- und Freizeitan-
lagen gemass § 49 PBG an.

Bevor jedoch eine solche Zone ausgeschieden werden kann, mussen
diverse Nachweise, unter anderem hinsichtlich Erschliessung, Sicherheit,
Gewasserschutz, Ortshild- und Landschaftsschutz sowie die Berucksichti-
gung der weiteren Ubergeordneten Gesetzesgrundlagen erbracht werden
(§ 174 Abs. 3 PBG).

Im Weiteren sind flr die Beanspruchung der fUr das Camping vorgesehe-

nen Flachen folgende weiteren Nachweise zu erbringen:

— Der Bedarf nach einer entsprechenden Campingnutzung in der Region
ist vorhanden (Bedarfsanalyse),

— Der Standort ist geeignet fur die vorgesehene Campingnutzung (Stand-
ortnachweis),
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— Die Beanspruchung und Nutzung der entsprechenden Flachen wird in
einem Konzept aufgezeigt und ist auf den effektiv bendtigten Bedarf
dimensioniert (Bedarfsnachweis).

1.3 Zielsetzung

Mit der vorliegenden Planung soll die Realisierung einer auf den Standort
sowie die Nachfrage abgestimmten Campinganlage mit Fokus auf kurzzei-
tige Aufenthalte (Durchgangscamping) ermdéglicht werden.

Die Gemeinde knlpft das Vorhaben an die folgenden Bedingungen:

— Die Campinganlage gliedert sich optimal in die Landschaft bzw. das
bestehende Gelande ein.

— Der eingedolte Bach wird renaturiert.

— Bestehende Bauten werden, soweit nicht mehr bendtigt, zurtckgebaut.

- Die Campinganlage weist hohe Qualitaten betreffend Okologie und
Biodiversitat auf.

1.4 Planungsgrundlagen

Neben den Ubergeordneten Vorgaben dienen insbesondere die folgenden

Konzepte und Studien als massgebende Grundlagen der vorliegenden

Planung:

— Betriebs- und Nutzungskonzept «Camping Steiblel» vom 20.01.2023
(Bericht) bzw. 11.07.2023 (Konzept)

— Machbarkeitsstudie «Erschliessung Camping Steinblel» vom 08.07.2022

— Strassenplan «Camping Steiblel» vom 03.02.2025

— Bodengutachten und FFF-Kompensationsprojekt «Parz. Nr. 238» vom
09.09.2024

— Waldfeststellungsplan «Camping Steiblel» vom 13.06.2024

1.5 Bezug zur Ortsplanungsrevision

Die Umsetzung des Durchgangscampings im Gebiet «Steiblel» erfolgt

im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung. Da mit der vorliegende
Teilplanung erst wahrend des laufenden Ortsplanungsprozesses begonnen
wurde und zu diesem Zeitpunkt noch kein dazu erforderliches Konzept
vorlag, konnte diese nicht zusammen mit der Ortsplanungsrevision zur 1.
offentlichen Mitwirkung aufgelegt werden. In der Konsequenz wurde der
Einbezug der Bevolkerung mit der 2. 6ffentlichen Mitwirkungsauflage der
Ortsplanungsrevision nachgeholt bzw. gewahrleistet.
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2. Standort- und Bedarfsnachweis
2.1 Standort

Das Vorhaben betrifft die aktuell landwirtschaftlich genutzten Parzellen
Nr. 260 und 813 in Hanglage mit Blick auf den Sempachersee. Das Areal
befindet sich im Suden der Gemeinde und wird Uber die bestehende Zu-
fahrtsstrasse (Kehrhof) erschlossen. Ebenfalls bestehend sind der umge-
nutzte Stall mit Anbau, das Wohnhaus mit Schopf, ein Schweinestall, ein
Fahrzeugunterstand sowie Parkplatze.

Abb. 1 Planausschnitt «Standort geplante Campinganlage Steibiel»

Folgende Destinationen befinden sich in der ndheren Umgebung und ma-
chen den Standort attraktiv fur die geplante Camping-Nutzung:

— Golfplatz Oberkirch: ca. 500 m entfernt

— Bahnhof Oberkirch: ca. 1'000 m entfernt

— Gastronomie/Einkaufen: ca. 1'000 - 1'500 m entfernt
- Badi Nottwil: ca. 2'000 m entfernt

- Umfahrungsstrasse: ca. 700 m entfernt

— Autobahnanschluss: ca. 4'000 m entfernt
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2.2 Standortnachweis

Die Wahl des Standorts im Gebiet «SteibUel» ist durch die Absicht des
Grundeigentimers und die damit verbundene Verflgbarkeit des Landes
weitestgehend vorbestimmt. Zudem ist das Gebiet zweckmassig erschlos-
sen und liegt in Anbetracht der vorgesehenen Nutzung an guter Lage mit
Anbindung an die Umfahrungsstrasse und somit die Autobahn. Durch die
bereits bestehenden Bauten und Anlagen konnen Synergien genutzt wer-
den, sodass keine grosseren Betriebsbauten neu erstellt werden mussen.
Dazu ist eine Umnutzung des bestehenden Hauptgebaudes vorgesehen.
Ebenfalls kdbnnen mit der Realisierung des Campings nicht mehr benotige
Bauten abgebrochen und die heute landwirtschaftlich genutzten Flachen
mittels dkologischen Ausgleichsfladchen sowie einer Gewdasserrenaturie-
rung zu Gunsten der Biodiversitat aufgewertet werden.

2.3 Bedarfsanalyse

Schweiz- und europaweit zeichnet sich ein zunehmender Trend nach «Fe-
rien im Freien» ab, was unter anderem auf die warmeren klimatischen Be-
dingungen zurlckzufihren ist. Viele Urlauber durchqueren auf ihrer Reise
die Schweiz und somit auch die Region Sursee. Damit verbunden besteht
eine zunehmend grossere Nachfrage nach Stellplatzen fir Wohnmobile.
Konkret handelt es sich hierbei um Reisende, welche eine langere Strecke
zurtcklegen und auf ihrem Weg eine Rast einlegen mdchten.

Obschon in der Region Sursee bereits drei Campingplatze bestehen, sind
diese auf eine andere Zielgruppe respektive auf Urlauber mit einer lan-
geren Aufenthaltsdauer ausgerichtet. Ein Angebot im Sinne eines Durch-
gangscampings besteht in der Region aktuell nicht, wonach durch die
vorliegende Planung ein solches geschaffen werden kann und soll.

f: Camping Sursee |} % i AN

7 ()
nSec)

.
- Oberkirch|
Camping Steibuel|
®
f Camping St. Margrethen

s empac
: &

TCS Camping Sempach)
()

Abb. 2 Ubersichtsplan zu bestehenden Campingplédtzen in der Region Sursee
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2.4 Bedarfsnachweis

Die ursprunglich angedachte Flache des Campings wurde im Rahmen der
Planung laufend reduziert und schlussendlich mit einer maximalen Anzahl
von ca. 70 Stellplatzen beschrankt. Damit stellt der Camping im interna-
tionalen Vergleich eine eher kleine aber qualitatsvolle Anlage dar. Die zu
beanspruchende Flache stutzt sich auf das Betriebs- und Nutzungskon-
zept «Camping SteiblUel» und wird wie folgt begrindet:

Wesentliche Bedingung und somit Bestandteil der neuen Campinganlage
ist die Renaturierung des aktuell eingedolt geflhrten Bachabschnitts. Ne-
ben einer Entscharfung der potenziellen Hochwassergefahrdung besteht
somit die Chance, mittels der Bacho6ffnung die Langsvernetzung zu star-

ken und die Biodiversitat zu fordern. Einhergehend kann die Aufenthalts-
qualitat im Gebiet Steiblel erhoht werden.

Unter Berdcksichtigung der stetig hdher werdenden Anspriche und
Bedurfnisse der Campinggéaste, soll mittels genligend grossen Abstanden
zwischen den Stellplatzen sowie der vorgesehenen Begrinung flr Privats-
phare gesorgt werden.

Durch die Realisierung eines Campingplatzes sollen grundsatzlich keine
zuséatzlichen Bauten (ausgenommen Kleinbauten) erstellt werden, sondern
bestehende Gebdude umgenutzt oder (sofern nicht mehr bendtigt) abge-
brochen werden. Vorgesehen sind grosszugige und qualitatsvolle Raum-
lichkeiten und Nasszellen, welche den Campinggasten in ihren Wohnmobi-
len nicht zur Verfugung stehen.

Die Groberschliessung des Campings ist Uber die bestehende Strasse
weitgehend gewahrleistet. Die Feinerschliessung soll so ausgelegt wer-
den, dass sich diese optimal ins Gelande einflgt und eine effiziente
Erschliessung der Stellplatze sowie eine zweckmassige An- und Abreise
ermoglicht.

Weiter soll den diversen Anforderungen betreffend dkologischen Aus-
gleich, Schutz und Aufwertung des bestehenden Waldrandes sowie Topo-
grafie Rechnung getragen werden. Daher soll ein angemessener Anteil des
Perimeters zugunsten der Biodiversitat aufgewertet werden und nicht flr
intensive Nutzungen zur Verfugung stehen.

Aus den hiervor genannten Grinden wird der Projektperimeter so festge-
legt, dass dieser durch die Parzellengrenze im Suden, den zu renaturieren-
den Bachabschnitt im Osten, die bestehende Strasse im Norden und den
Waldrand im Westen beschrankt wird. Zusammengefasst kann dadurch ein
eher kleiner Campingplatz realisiert werden, welcher jedoch betreffend
Kundenbedirfnisse, Freiraumgestaltung, Erschliessung, Okologie und Bio-
diversitdt hohe Qualitaten aufweist.

ecoptima



Campingareal

Gewerbenutzung

Gemeinde Oberkirch 10
Revision der Ortsplanung
Bericht Camping Steiblel

3. Betriebs- und Nutzungskonzept

Mit dem Camping «SteibUel» soll ein Angebot fUr Urlauber auf der Durch-
reise geschaffen werden. Der Camping ist somit auf kurzzeitige Aufent-
halte ausgelegt und ermaoglicht eine unkomplizierte An- und Abreise ohne
grossere erganzende Nutzungen auf dem Areal. Die bestehende Gewerbe-
nutzung bleibt teilweise erhalten. Ebenfalls soll die Wohnnutzung flr die
Eigentumerschaft (2 Wohnungen) weiterhin zulassig sein.

3.1 Ausstattung

Das Campingareal umfasst 59 bekieste Stellplatze fur Wohnmobile so-
wie eine ca. 400 m2 grosse und mit Rasengittersteinen versehene Uber-
laufflache beim Hauptgebaude bzw. der Vorfahrt, welche nur bei voller
Auslastung des Campings in Anspruch genommen wird. Zudem wird eine
ca. 1'900 m? grosse Rasenflache fur das Aufschlagen von Zelten, verwei-
len und Spielen angeboten. Die Flachen sind naturnah gestaltet und ins
gewachsene Gelande bestmaglich integriert. Eingestreute Einzelbdume
gliedern das Areal und spenden Schatten.

Die betrieblichen Anlagen und Raumlichkeiten flr die Campingnutzung
werden weitestgehend in das bestehende Gebaude Nr. 119 integriert.
Neben grosszugigen Sanitaranlagen (Duschen, WC etc.) sind in diesem ein
Gemeinschaftsraum mit Kiche und Verpflegungsautomaten (Snacks und
Getrénke) vorgesehen. Das angebaute Wohnhaus weicht einer Terrasse,
welche durch die Campinggaste und Besucher genutzt werden kann. Um
den Campinggasten den Weg zu den Sanitareinrichtungen zu verkdrzen,
soll im Suden der Campinganlage ein zusatzlicher kleiner Sanitarbereich
mit Toiletten und Spulbecken geschaffen werden. Zudem wird der be-
festigte Vorplatz Ostlich des Hauptgebaudes als Vorfahrt und Waschplatz
umgenutzt.

Zwischen dem Waldrand und dem eigentlichen Campingbereich wird ein
naturnah ausgestalteter Spielplatz erstellt. Die Ausstattung mit thematisch
differenzierten Spielorten ist auf die Bedurfnisse fur Kinder im mittleren
Alter (6—-12 Jahre) ausgerichtet. Die Beschattung wird Uber das Pflanzen
von Badumen gewahrleistet.

Die Gewerbenutzung im westlichen Teil des Hauptgebaudes bzw. im
Anbau bleibt bestehen. Die bislang eingemietete Firma (Carrosserie) im
Osten des Hauptgebaudes weicht der vorgesehenen Campinginfrastruktur
(Sanitaranlagen, Gemeinschaftsraum, Klche). Die beiden Nutzungen sind
bereits heute baulich getrennt, woran auch klnftig festgehalten wird. Die
befestigte Flache westlich des Hauptgebaudes wird weiterhin als Abstell-
fladche genutzt. Der bestehende Fahrzeugunterstand wird abgebrochen.
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Das bestehende Wohnhaus sowie der Schweinestall werden abgebrochen
und durch einen Neubau mit zwei Wohnungen ersetzt. Lage und Grosse
des neuen Gebaudes orientieren sich am heutigen baulichen Bestand des
Wohnhauses, wobei in Anbetracht der sich zwischenzeitlich verdnderten
Wohnbedurfnisse sowie unter Berucksichtigung anderer bestehender Bau-
ten abseits des Siedlungsgebiets kunftig ein grosseres Volumen zulassig
sein soll. Ein grosszugiger Gartenbereich dient der Abgrenzung zwischen
Gewerbe-, Camping- und Wohnnutzung.

3.2 Nutzungsmix
Der Nutzungsmix innerhalb des ca. 23'000 m? grossen Projektperimeters

(eigentliche Campinganlage exklusiv der Flachen fur die Bachrenaturie-
rung nordlich der Erschliessungsstrasse) setzt sich wie folgt zusammen:

Nutzung Flache in m? Flache in %
Camping 9'720 m? 42 %
Gewerbe 1'090 m? 5%
Wohnen inkl. Garten 1'355 m? 6 %
Okologische Ausgleichsflachen 9'910 m? 43 %
Groberschliessung und Parkierung 915 m? 4 %

Total 22'990 m? 100 %

Tab. 1 Nutzungsmix

Die Flachen innerhalb des Projektperimeters werden zu grossen Teilen
von der eigentlichen Campingnutzung (Raumlichkeiten und Infrastruktur,
Feinerschliessung, Stellpléatze, Zelt- und Spielwiese sowie Spielplatz) be-
ansprucht. Die Gewerbe- und die Wohnnutzung nehmen mit je ca. 5-6 %
eine untergeordnete Rolle ein und konzentrieren sich auf die bereits heu-
te entsprechend genutzten Bereiche des Areals. Der Grossteil der Flachen
wird zugunsten des 6kologischen Ausgleichs aufgewertet (43 %).

Nutzung

Camping
Gewerbe

Wohnen

Extensivflachen/
Okologische Ausgleichsflachen

Groberschliessung / Parkierung

Abb. 3  Konzeptplan «Nutzung»
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3.3 Raumprogramm

Die heutigen und klnftigen Flachen bzw. Raumbedurfnisse der diversen
Nutzergruppen sind im nachfolgenden Raumprogramm je Gebaude bzw.
Gebdudeteil ersichtlich:

Gebaude(-Teil) Ebene Nutzung heute GF* Nutzung klnftig GF*
Hauptgebaude EG Gewerbe: 338 m? Camping: 338 m?
- Werkstatt - Gemeinschaftsraum
- BUOro/Administration - Kuche
- WC — Sanitaranlagen
0G Ehemaliger Heuboden: 338 m? Gemass heutiger 338 m?
- Lager Nutzung
Anbau EG Gewerbe: 308 m? Gemass heutiger 308 m?
- Werkstatt Nutzung
- BUro/Administration
- WC
Sanitaranlage - - 50 m? Camping (Sanitar) 50 m?
Wohnhaus EG Wohnen 86 m? Wohnen 165 m?
0G Wohnen 86 m? Wohnen 165 m?
DG wohnen 50 m? Wohnen 120 m?
Schopf - Holzlager, Vorplatz 55 m? Abbruch 0 m?
Carport/Garage - - - Wohnen (Parkierung) 65 m?
Fahrzeugunterstand - Unterstand 228 m? Abbruch 0 m?
Stall - Materiallager 377 m? Abbruch 0 m?

Tab. 2 Raumprogramm (* GF = Geschossfldache)

Gebaude(-Teil) GF* heute aGbF** heute GF* klnftig aGBF** kinftig
Hauptgebaude 676 m? 338 m? 676 m? 338 m?

Anbau 308 m? 308 m? 308 m? 308 m?
Sanitaranlage - - 50 m? 50 m?
Wohnhaus 222 m? 86 m? 450 m? 165 m?

Schopf 55 m? 55 m? - -

Carport - - 65 m? 65 m?
Fahrzeugunterstand 228 m? 228 m? - -

Stall 377 m? 377 m? - -

Total 1'866 m? 1'392 m? 1'549 m? 926 m?

Tab. 3  Flachenzusammenstellung Raumprogramm (* GF = Geschossflache, **aGbF = anrechenbare Gebdudefldche)

Gebaude
7z 7////////////% bestehend
v Abbruch
% | Bereich Neuba
1 Hauptgebaude 6  Baubereich Wohnhaus
2 Anbau 7 Baubereich Carport
3 Fahrzeugunterstand 8 Baubereich Dachvorsprung
g/% gl Wohnhaus mit Schopf 9 Baubereich Sanitaranlage

Stall

Abb. 4 Konzeptplan «Geb&dude»
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Wie in den Tabellen hiervor dargelegt, kdnnen die fir den Camping erfor-
derlichen Raumlichkeiten grundsatzlich in den bestehenden Bauten unter-
gebracht werden. Um den Campinggasten den Weg zu den Sanitareinrich-
tungen zu verkUrzen, soll im Stden des Campings ein zusatzlicher kleiner
Sanitarbereich mit den Dimensionen eines Kleinbaus geschaffen werden.
Durch den Abbruch der Scheune und des Fahrzeugunterstandes sowie
unter Berlcksichtigung der geplanten Aus- und Neubauten reduziert sich
die anrechenbare Gebaudeflache im Gebiet «Steiblel» insgesamt um ca.
470 m2.

3.4 Betrieb

Der Betrieb des Campings erfolgt weitestgehend personallos. Das Check-
in und Check-out wird online respektive Uber eine entsprechend pro-
grammierte Barriere bei der Zu- bzw. Wegfahrt gelost. Auch werden keine
eigentlichen Gastronomie- oder Verkaufsnutzungen geschaffen. Die Grup-
penrdume inkl. Kiche und Snackautomaten kdnnen durch die Camping-
gaste eigenstandig benutzt werden. Die Reinigung der Raumlichkeiten und
Nasszellen tbernimmt der ansassige Gewerbebetrieb (Wohnmobilvermie-
tung), welcher weiterhin im Hauptgebaude bestehen bleibt und auch fur
allfallige Fragen von Seiten der Besucher und Kunden zur Verflgung steht.

Die Details der Nutzung und des Betriebs werden in einem vom Gemein-
derat genehmigten Betriebsreglement geregelt.
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3.5 Okologischer Ausgleich

Um die Nutzungsintensivierung im Gebiet «Steiblel» zu kompensieren, ist
eine Bachoffnung im Gebiet «Steiblel» bis zum Golfpark sowie ein hoher
Anteil an 6kologisch wertvollen Fldchen vorgesehen. Auf die jeweiligen
Massnahmen wird nachfolgend eingegangen.

3.5.1 Bachoéffnung und -renaturierung

Mit der Realisierung des Campingplatzes soll der eingedolte Bachab-
schnitt in den Gebieten Steiblel, Langgasse, Haselrain bis zum Golfpark
gedffnet werden. Dadurch wird die Strukturvielfalt der Aussenrdume
gefordert und Lebensraum flr verschiedene Tier- und Pflanzenarten ge-
schaffen. Die naturnah gestalteten Uferbereiche mit hohem Geholzanteil
und abwechslungsreicher Hochstaudenflur gewahrleisten eine naturliche
Uferstabilitdt sowie einen fur den Bach typischen Beschattungsgrad. Mit-
tels Kleinstrukturen und Trittsteinen wird zudem eine terrestische Langs-
vernetzung sichergestellt. Ergdnzend kann mit einem naturnahen Bachlauf
die Hochwasserschutzthematik innerhalb des Campingplatzes erheblich
verbessert werden.

Das konkrete Bachrenaturierungsprojekt wird aktuell durch das Buro frei-
raumarchitektur gmbh erarbeitet. Grundsatzlich bestehen vier Varianten,
von welchen die Variante 2 (vgl. Abb. 5, Ausschnitt Mitte-links) weiterver-
folgt und umgesetzt werden soll.

Abb. 5 Variantenstudium gemass Konzept «Bachgestaltung»;
Quelle freiraumarchitektur gmbh, Luzern

3.5.2 Schaffung 6kologisch wertvoller Flachen

In den Ubergangen vom Bachufer bzw. dem Wald zum Campingplatz ist
ein Krautsaum als Pufferzone mit zweijahrigem Schnittregime vorgesehen.
Hierdurch kénnen sich langsam wachsende krautartige Pflanzen gegen-
Uber schnellwachsenden Arten behaupten und einen zusatzlichen Lebens-
raum bilden.
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Der Ubergang vom Wald zum Campingplatz soll rdumlich mit versetz-

ten Buchten und somit als strukturreich gestufter Wald erfolgen. Dabei
werden die Waldrandelemente Krautsaum, Strauchgurtel, Nichtlandwirt-
schaftswald ineinander verflochten und teils mosaikartig durchmischt.
Erganzend sind diverse Kleinstrukturen und Trittsteinbiotope vorgesehen,
wodurch die Langsvernetzung sichergestellt wird.

Die durch die Campingnutzung nicht beanspruchten Flachen werden als
extensiv genutzte Wiesen bewirtschaftet. Diese Extensivflachen weisen
eine hohe Vielfalt an Pflanzen, Insekten und Vogel auf und leisten einen
hohen 6kologischen Beitrag.

Als Weiterfuhrung zur direkt angrenzenden Kultur- und Naturlandschaft
werden auf dem Campingplatz Landschaftsbaume gepflanzt. Diese glie-
dern den Landschaftsraum und spenden Schatten. Fur diverse Insekten
und Vogelarten dienen sie als Lebensraum.

Okologisch wertvolle Flache

Intensive Nutzung

Extensive Wiese
_ Extensiver Wald- und Ufersaum
Projektperimeter: 23'000 m2 100 %

Okolog. Ausgleichsflachen 9930 m? 43 %
(Extensivflachen):

Abb. 6 Konzeptplan «6kologisch wertvolle Flachen»

Geholze
Bereich Camping:
: Solitargeholze verstreut
QD Bereich Bach:
Ufergeholze

Bereich Wald:
Waldsaumarten

Abb. 7 Konzeptplan «Gehdlze»
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3.6 Erschliessung

3.6.1 Groberschliessung

Die Erschliessung des geplanten Campingplatzes ist ab der Langgasse
(Kantonsstrasse K47) Uber die bestehende Zufahrtsstrasse «Kehrhof»
vorgesehen. Die Machbarkeitsstudie der Viaplan AG, Sursee zeigt auf,
dass die Verzweigung Langgasse / Kehrhof den durch die Realisierung des
Campings erzeugten Mehrverkehr aufnehmen kann und eine gute Ver-
kehrsqualitat nach wie vor gegeben ist. Um das Abzweigen eines Wohn-
mobils aus der Langgasse in die GUterstrasse bei einem ausfahrenden
Fahrzeug zu gewahrleisten, ist jedoch eine Verbreiterung des Einmuinders
notwendig. Zuséatzlich ist fir den Begegnungsfall auf der Glterstrasse eine
Ausweichstelle vorzusehen. Weiter gilt es zu berucksichtigen, dass der
bestehende Strassenverlauf mit der Bachrenaturierung allenfalls geringfu-
gig angepasst werden muss. Die Details der Groberschliessung gilt es im
Rahmen des Gestaltungsplans zu kléren.

Abb. 8 Planausschnitt Machbarkeitsstudie «Erschliessung Camping Steibliel»;
Quelle: Viaplan AG, Sursee

Grundsatzlich sind Bauzonen Uber Bauzonen zu erschliessen. Da die
erforderlichen Anpassungen an der Strasse in der Landwirtschaftszone
zu liegen kommen, sind diese planungsrechtlich zu sichern. Dazu hat das
BUro Viaplan AG, Sursee einen Strassenplan gemass § 63 Strassengesetz
erstellt. Dieser ist Bestandteil der Genehmigungsunterlagen.

3.6.2 Feinerschliessung

Die Adressierung des Campingplatzes erfolgt Uber das bestehende Haupt-
gebaude an der Strasse. Die Ostlich davon gelegene, befestigte Aussenfla-
che wird als Vorfahrt zum Camping respektive als Waschplatz umgenutzt,
von wo aus die einzelnen Standplatze Uber ein Einbahnsystem mit einer
Ring- und einer Querstrasse erschlossen werden. Zwischen den einzelnen
Feinerschliessungsstrassen sind kleine Fusswege geplant, durch welche
die einzelnen Stellplatze mit dem Hauptgebdude verbunden werden.
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3.6.3 Parkierung

Unter Berucksichtigung, dass der Campingplatz «SteibUel» nicht fir Ur-
lauber mit einer langeren Aufenthaltsdauer ausgerichtet ist und diese mit
ihrem Fahrzeug direkt auf den Campingplatz fahren, wird davon ausge-
gangen, dass keine grosse Nachfrage nach Besucherparkpldtzen besteht.
Mit dem bestehenden Parkplatz an der Guterstrasse, auf welchem auch
die Entsorgung vorgesehen ist, kann der Bedarf nach Parkplatzen fur alle
Nutzungen abgedeckt werden.

Die effektiv erforderliche Anzahl an Parkierungsflachen fur Kunden und
Besucher gilt es im Rahmen der Baubewilligung zu definieren.

Erschliessung und Parkierung

_ Groberschliessung

Feinerschliessung MIV / LV
Parkierung / Entsorgung

Stellplatze / Uberlaufstellplatze

Abb. 9 Konzeptplan «Erschliessung und Parkierung»
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4. Anpassung der kommunalen Nutzungsplanung

4.1 Anpassung Zonenplan

alter Zustand neuer Zustand

— Landwirtschaftszone — Zone fur Sport- und Freizeitanlagen
mit Gestaltungsplanpflicht

Abb. 10 Planausschnitt alter Zonenplan (links) und neuer Zonenplan (rechts)

Basierend auf dem Betriebs- und Nutzungskonzept bzw. dem vorliegenden Bericht
werden die (Teil-)Parzellen Nrn. 260 und 813 im Umfang von 22'992 m? von der
Landwirtschaftszone in die Zone flr Sport- und Freizeitanlagen eingezont. Die Ein-
zonungsflache wird zudem mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt. Im Rahmen des
Gestaltungsplans gilt es insbesondere die Baubereiche der verschiedenen Nutzun-
gen und Bauten, die Erschliessung sowie die Terrain- und Aussenraumgestaltung zu
klaren.

4.2 Ergadnzung Bau- und Zonenreglement

Die vorgesehenen Anderungen im Bau- und Zonenreglement sind nachfol-
gend ersichtlich. Dabei sind die Erganzungen rot dargestellt:

Anhang 6: Zonen fiir Sport- und Freizeitanlagen

Bezeichnung Zweck / Nutzung ES
Gebiet a Sport, Freizeit, Erholung 11
Gebiet b Pfadiheim, Spiel- und Sportplatz 1]
Gebiet ¢ Golfpark 11
Gebiet d Camping 1l

Zum Gebiet d (Camping) gelten die folgenden erganzenden Bestimmungen:

a) Zulassig sind Bauten und Anlagen, soweit sie flr den Betrieb einer Durchgangs-
Campinganlage notwendig sind. Die erforderlichen Rdumlichkeiten zur Camping-
nutzung wie eine Gemeinschaftskiche, Aufenthaltsrdume, Nasszellen, Lagerfla-
chen und dergleichen sind unter Vorbehalt der Bestimmungen unter lit. b im
bestehenden Hauptgebdude unterzubringen. Saisonstellplatze und Mietunter-
klinfte sind nicht gestattet.
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b) Als bauliche Nutzungen sind im Weiteren zulassig:

o

=

- Eine gut in die Landschaft eingegliederte Sanitdranlage mit einer anrechenba-
ren Gebaudeflache von max. 50 m? und einer max. Gesamthohe von 4.5 m im
Suden der Campinganlage.

- Eine Terrasse ohne feste Uberdachung flir Besucher und Kunden des Cam-
pingplatzes im Bereich der bestehenden Bauvolumen, welche eine Flache von
max. 130 m? nicht Uberschreitet.

- Die Realisierung eines naturnah gestalteten Spielplatzes fur Besucher und
Kunden des Campingplatzes.

- Die Gewerbenutzung im Umfang des heute bestehenden Bauvolumens, solan-
ge sie einen Bezug zur Campingnutzung hat.

- Ein Neubau mit Satteldach (Dachneigung mind. 28 °) und max. zwei Woh-
nungen, welcher eine anrechenbare Gebaudeflache von 165 m? sowie eine
Gesamthohe von 11.0 m nicht Uberschreitet.

- Eine Garage, welche eine anrechenbare Gebaudeflache von 65 m? sowie eine
Gesamthohe von 4.5 m nicht Uberschreitet.

- Eine privat genutzte Gartenanlage zur Abgrenzung des Wohnbaus gegenuber
der Campinganlage. An- und Kleinbauten gemass § 112a Abs. 2 lit. c und d
PBG sind zulassig, sofern die maximal zur Verfugung stehende anrechenbare
Gebaudeflache (230 m?) nicht Uberschritten wird.

Die Zonenflache ist wie folgt zu nutzen:
- max. 60 % intensiv genutzte Flache,
- mind. 40 % Okologische Ausgleichsflachen.

Voraussetzung fur die Erstellung des Campingplatzes inklusive der zugehorigen

Bauten und Anlagen sowie des Wohnneubaus sind:

- Der eingedolte Bach im Gebiet «SteibUel» wird im Rahmen der Realisierung
der Campinganlage offengelegt und renaturiert.

- Die Details der Nutzung und des Betriebs sind in einem vom Gemeinderat
genehmigten Betriebsreglement geregelt. Allfallige Anderungen dieses Regle
ments sind durch den Gemeinderat zu genehmigen.

- Es darf nur im Rahmen eines Gestaltungsplans gebaut werden.

Der Gestaltungsplan regelt insbesondere:

- die Baubereiche bestehender und neuer Bauten mit Betriebs- und Nutzungs-
angaben,

- die Bau-, Fassaden- und Dachgestaltung der Neubauten, welche in Anlehnung
an die kantonale Wegleitung flr das Bauen ausserhalb der Bauzone zu erstel-
len sind und einen landwirtschaftlichen Charakter aufzuweisen haben,

- die Verkehrserschliessung und die Lage der Abstellplatze fur Fahrzeuge, wo-
bei die Parkierung ebenerdig ins Gebaude integriert oder in einer separaten
An- oder Kleinbaute zu erfolgen hat,

- die Abgrenzung der privat und 6ffentlich zuganglichen Bereiche,

- die Freiraum- und Terraingestaltung,

- die Lage der Intensivflachen und der dkologischen Ausgleichsflachen,

- die Freihaltung der Waldrander.

Bei einer Aufgabe des Campingplatzes wird das entsprechende Areal in dem
dafur massgebenden Verfahren wieder der Landwirtschaftszone zugeteilt und
die nutzbaren Flachen wieder der landwirtschaftlichen Nutzung zugewiesen.
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Die Zone fur Sport- und Freizeitanlagen wird um ein zusatzliches Gebiet (d «Cam-
ping) erganzt. Analog dem Golfpark werden auch flr den Camping erganzende
Bestimmungen im Anhang aufgenommen, welche die diversen Aspekte der neuen
Nutzung regeln.

Unter lit. a werden die zuldssigen Bauten und Anlagen auf dem Campingareal de-
finiert und die Campingnutzung prazisiert. Die erforderlichen Raumlichkeiten sind
grundsatzlich im bestehenden Hauptgebaude unterzubringen (vorbehalten Bestim-
mungen unter lit. b).

Weitere bauliche Nutzungen sind unter lit. b aufgefihrt. Dabei werden die zulassi-
gen Nutzungsmasse flr ergdnzende Campingnutzungen sowie die Gewerbe- und
die Wohnnutzung festgelegt. Gestattet sind nur Gewerbenutzungen, welche einen
Bezug zur Campingnutzung haben.

Die maximalen bzw. minimalen Anteile an der Zonenflache, welche als Intensivfla-
chen oder 0kologische Ausgleichsflachen zu nutzen bzw. gestalten sind, werden
unter lit. ¢ definiert.

Unter lit. d sind die Voraussetzungen an die Erstellung des Campingplatzes inklu-
sive der zugehorigen Bauten und Anlagen sowie des Wohnneubaus mit Garten
festgehalten.

Zentrale Inhalte, welche es im Rahmen des Gestaltungsplans zu klaren bzw. zu
regeln gilt, sind unter lit. e festgehalten. Nennenswert sind insbesondere die Bau-
bereiche mit Betriebs- und Nutzungsangaben, die Baugestaltung, die Verkehrser-
schliessung (Grob- und Feinerschliessung), die Terraingestaltung sowie die Lage der
Intensivflachen und 6kologischen Ausgleichsflachen.

Unter lit. f wird geregelt, dass der Campingplatz bei einer allfalligen Aufgabe wieder
in die Landwirtschaftszone zurlickgezont wird.

4.3 Waldfeststellung

In Gebieten, in denen Bauzonen an den Wald grenzen oder in Zukunft
grenzen sollen, ist ein Waldfeststellungsverfahren durchzuflihren und der
Waldrand statisch festzulegen. Mit der Einzonung im Gebiet «Steiblel»
grenzt der geplante Campingplatz bzw. die Zone fur Sport- und Freizeitan-
lagen im Westen an Wald. Daher wird ein Waldfeststellungsverfahren wie
nachfolgend dargelegt durchgefuhrt:

Aus diesem Grund hat die Gemeinde Oberkirch ihren Nachflhrungsgeo-
meter (Kost + Partner AG) mit der Erstellung eines Waldfeststellungsplans
beauftragt. Die in diesem Rahmen ermittelte bzw. vermasste Waldgrenze
wird hinweisend in den Zonenplan Siedlung der Gemeinde Ubernommen.
Der Waldfeststellungsplan ist Bestandteil der 6ffentlichen Auflage. Nach
der Auflage stellt die Gemeinde die Waldfeststellungsplane dem lawa zu,
leitet allfallige Einsprachen weiter und beantragt den Waldfeststellungs-
entscheid.
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4.4 Gewasserraum

Die Gewasserraume werden aktuell im Rahmen einer parallel zur Orts-
planungsrevision laufenden Teilrevision (beschlossen am 18. Mai 2025,
Genehmigung ausstehend) festgelegt. Mit der geplanten Bachoffnung
sowie der neuen LinienfUhrung des Gewdassers muss der Gewasserraum
angepasst werden.

An einer Besprechung mit Vertretern der Dienststelle Verkehr und Infra-
struktur (vif) am 18. Juni 2025 konnte der Umgang mit der Bachoffnung
geklart werden. Dem entsprechend wird der kinftige Bachlauf bereits im
Rahmen der Ortsplanungsrevision mit einem Gewasserraum gesichert.
Dies bedarf einer Anpassung am Zonenplan Gewasserraum. Die Raumsi-
cherung des zu 6ffnenden Bachs im Bereich des eigentlichen Campings
wird mit dem Gestaltungsplan sichergestellt.
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5. Auswirkungen
5.1 Mehrwertabgabe

Seit 1. Januar 2018 unterliegen im Kanton Luzern sowohl Einzonungen

als auch Um- und Aufzonungen in Gebieten mit Bebauungs- oder Gestal-
tungsplanpflicht und der Erlass oder die Anderung von Bebauungsplanen
einer Mehrwertabgabepflicht von 20 %. Massgebend fur den Mehrwert

ist die Differenz zwischen dem heutigen und kinftigen Verkehrswert. Die
Ermittlung des Mehrwerts erfolgt nach anerkannten Methoden, wie sie
namentlich aus dem Enteignungsrecht bekannt sind (sachverstandige Per-
son/ Expertise). Die Ertrage aus Einzonungen fliessen in einen vom Kanton
verwalteten Fonds und stehen primar zur Entschadigung von Aus-/Ruck-
zonungen im Kanton Luzern zur Verfugung. Allfallige Uberschissige Mittel
werden zur Halfte an die Gemeinden rlckverteilt.

Die vorliegende Einzonung ist mehrwertabgabepflichtig. Der durch die
Planung entstehende Mehrwert wurde nach einer anerkannten Methode
ermittelt und in einer Einzonungsvereinbarung verankert.

5.2 Weitere Auswirkungen

5.2.1 Gewasser

Der eingedolte Gewdasserabschnitt soll im Rahmen der Realisierung des
Campingplatzes renaturiert und bis zum Campingplatz offengelegt wer-
den. Der Gewadasserraum wird im Rahmen der Ortsplanungsrevision entlang
des klnftigen Bachlaufs ausgeschieden (vgl. Ziff. 4.4).

Grundwasserschutzzonen werden nicht tangiert.

5.2.2 wald

Der Erhalt und der Schutz der naturlichen Funktionen der Walder werden
durch den im Konzept vorgesehenen Pufferstreifen (Gestaltung mittels
gestuftem Waldrand) bertcksichtigt. Zudem kommen samtliche neuen
Bauten, Anlagen und Intensivnutzungen ausserhalb des Waldabstands von
20 m zu liegen.

Weiter gilt es durch die neue Einzonung im Gebiet «Steiblel» die statische
Waldgrenze im Rahmen eines Waldfeststellungsverfahrens zu bestimmen.
Die erforderlichen Arbeiten wurden durch den ortlichen Geometer vorge-
nommen und die Ergebnisse in den Zonenplan der Gemeinde Oberkirch
(orientierend) Uberfuhrt (vgl. Ziff. 4.3).
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5.2.3 Geologische und Geomorphologische Elemente

Die geplante Campinganlage tangiert ein geologisches-geomorphologi-
sches Element, namentlich eine Moréne. Eingriffe in das entsprechende
Geotop werden durch eine ins Geldnde angepasste Feinerschliessung bzw.
die sorgfaltige Einpassung der Stellplatze (ohne merkbare Terrassierung)
so klein wie moglich gehalten. Diesem Aspekt gilt es insbesondere im
Rahmen der Erstellung des Gestaltungsplans sowie bei der anschliessen-
den Bauausfuhrung Rechnung zu tragen, was in den BZR-Bestimmungen
zum Camping verankert ist. Dadurch kann der Charakter bzw. die Auspra-
gung der Mordne weitestgehend erhalten werden.

5.2.4 Erschliessung und Verkehr

Die Erschliessung des geplanten Campingplatzes ist ab der Langgasse
(Kantonsstrasse K47) Uber die bestehende Zufahrtsstrasse «Kehrhof» vor-
gesehen. Um den dadurch entstehenden Mehrverkehr sowie die Verkehrs-
gualitat an der Verzweigung Langgasse / Kehrhof bzw. bei einem poten-
ziellen Begegnungsfall auf der Zufahrtsstrasse abschatzen zu konnen,
wurde eine Machbarkeitsstudie durch die Viaplan AG, Sursee erarbeitet.

Die Machbarkeitsstudie zeigt auf, dass die Verzweigung Langgasse /
Kehrhof den durch die Realisierung des Campings erzeugten Mehrverkehr
aufnehmen kann und eine gute Verkehrsqualitdt nach wie vor gegeben ist.
Um das Abzweigen eines Wohnmobils aus der Langgasse in die Guterstra-
sse Kehrhof bei einem ausfahrenden Fahrzeug zu gewahrleisten ist jedoch
eine Verbreiterung des Einminders notwendig. Zusatzlich ist fir den Be-
gegnungsfall auf der Glterstrasse eine Ausweichstelle vorzusehen.

Der Ausbau der Erschliessungsstrasse wird mit einem Strassenplan nach
§ 63 StrG planungsrechtlich gesichert.

Unter Berdcksichtigung dieser Massnahmen wird Erschliessung des neuen
Campings «Steinblel» Uber die Guterstrasse als zweck- und verhaltnisma-
ssig erachtet. Die konkrete Erschliessung ist im Rahmen des Gestaltungs-
plans aufzuzeigen.

5.2.5 Geruchs- und Larmbelastung

Aufgrund des Standorts sind keine negativen Aus- oder Einwirkungen
betreffend Geruch und L&rm zu erwarten. In der unmittelbaren Nahe des
Campings bestehen keine Wohnquartiere und auch keine Landwirtschafts-
betriebe.

5.2.6 Naturgefahren

Das Gebiet Steiblel wird im Osten geringflgig durch eine potenzielle
Hochwassergefahrdung beeintrachtigt. Mit der Offenlegung des Bachab-
schnitts wird diesem Aspekt Rechnung getragen bzw. die Hochwasserge-
fahrdung reduziert.
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6. Beriucksichtigung libergeordnetes Recht
6.1 Kulturlandschutz und Fruchtfolgeflachen

Die Realisierung des Campings im Gebiet «Steibuel» bedingt eine Ein-
zonung. Dadurch sollen Teilflachen der Parzellen Nrn. 260 und 813 im
Umfang von 22'992 m? von der Landwirtschaftszone in die Zone flr Sport-
und Freizeitanlagen eingezont werden (vgl. Ziff. 4.1).

Bei der Einzonungsflache handelt es sich weitgehend um Kulturland sowie
Fruchtfolgeflachen (mit Ausnahme der nicht mehr landwirtschaftlich ge-
nutzten Bauten, deren direkter Umgebung sowie des Waldrandes).
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Abb. 11 Fruchtfolgefldche, Kontingentsflachen geméss Geoportal Kanton Luzern, Oktober 2022,
dunkelgrin: sehr gut geeignete Fruchtfolgeflachen
hellgriin: gut geeignete Fruchtfolgefldchen

Gemass Bodengutachten vom 23. Juni 2022, durchgeflihrt durch die Holin-
ger AG in Luzern, gilt es durch die Einzonung 5'500 m? Fruchtfolgeflachen
zu kompensieren. Als Kompensationsmassnahmen ist eine Verbesserung
degradierter Boden im Bereich der Parzelle Nr. 238 innerhalb der Gemein-
de Oberkirch vorgesehen (vgl. Bodengutachten und FFF-Kompensations-
projekt «Parz. Nr. 238» vom 9. September 2024), wodurch ca. 0.67 ha neue
Fruchtfolgeflachen geschaffen werden kdénnen.
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6.1.1 Kulturlandschutz

Kulturland und Fruchtfolgeflachen sind zu erhalten. Kulturland darf nach
§ 39a Abs. 3 PBG nur unter gewissen Bedingungen einer Bauzone zuge-
wiesen werden. Inwieweit dies zutrifft, wird nachfolgend dargelegt:

a) Einhaltung der Vorgaben des Bundesrechts und des kantonalen
Richtplans

Die Einzonung steht nicht im Widerspruch zum Bundesrecht. Die Ziele und
Planungsgrundsatze nach Raumplanungsgesetz werden eingehalten, ins-
besondere auch die Vorgaben fur eine Einzonung nach Art. 15 Abs. 4 RPG:

Land kann neu einer Bauzone zugewiesen werden, wenn:
a. es sich fir die Uberbauung eignet;

> Das Land ist fur die vorgesehene Nutzung geeignet. Es ist erschlossen und (im
Bereich der neuen Bauten und Anlagen) durch keine 6ffentlich-rechtlichen Ei-
gentumsbeschrankungen tangiert. Die neuen Bauten konzentrieren sich auf den
bereits heute Uberbauten Parzellenteil. Insgesamt nimmt der bauliche Bestand
ab.

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

> Vorliegend handelt es sich nicht um Wohnbauland. Die Planung wurde auf Antrag
des Grundeigentimers angestossen, welcher an einer entsprechenden Entwick-
lung des Gebiets interessiert ist.

¢. Kulturland damit nicht zerstickelt wird;

> Die geplante Einzonung fuhrt zu keiner Zerstlckelung des Kulturlands.
d. seine Verfligbarkeit rechtlich sichergestellt ist; und

> Die Baulandverflugbarkeit ist gegeben.

e. damit die Vorgaben des Richtplans umgesetzt werden.

> Die Vorgaben des Richtplans werden durch die vorliegende Planung nicht tan-
giert und auch nicht beschnitten.

b) Beschréankung der beanspruchten Flache auf das Notwendige und
optimale Nutzung nach dem Stand der Erkenntnisse

Die Einzonungsflache basiert auf dem Konzept «Camping SteibUel» und
dient der Realisierung einer kleinen und qualitatsvollen Campinganlage.
Dabei gilt es zu berlcksichtigen, dass sich die intensiv genutzten Flachen
(Camping, Gewerbe, Wohnen, Erschliessung) lediglich auf knapp 60 % der
Einzonungsfladche beziehen. Die Ubrigen Anteile werden zugunsten der
Okologie und Biodiversitat aufgewertet (gestufter Waldrand, Bachrenatu-
rierung, Extensivflachen etc.). Die entsprechenden Flachenanteile sind in
den erganzenden Bestimmungen zum Camping festgehalten und madssen
mit dem Gestaltungsplan umgesetzt werden. Weiter muss das Areal des
Campings bei einer allfalligen Aufgabe des Betriebs wieder der Landwirt-
schaftszone zugefuhrt werden.
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c) Vermeiden von Zerschneidung von Landwirtschaftsflachen

Die Neue Bauzone wird durch den Wald, die bestehende Erschliessungs-
strasse sowie den zu renaturierenden Bach klar abgegrenzt. Es werden
keine Landwirtschaftsflachen zerschnitten.

d) Vornehmen einer umfassenden Interessenabwagung
Eine Interessenabwagung wird vorgenommen (vgl. Ziff. 6.1.3).

6.1.2 Fruchtfolgeflachen

Die Voraussetzungen gemass § 39a Abs. 3 PBG gelten insbesondere auch
bei der Beanspruchung von Fruchtfolgeflachen. Darlber hinaus ist nach
§ 39¢ Abs. 3 PBG folgendes nachzuweisen:

Die Beanspruchung der FFF ist durch tberwiegende 6ffentliche Interes-
sen gerechtfertigt

Die Interessenabwagung legt dar, dass die Beanspruchung der FFF ge-
rechtfertigt ist (vgl. Ziff. 6.1.3).

Es wurden Varianten und Alternativen ohne Beanspruchung von Frucht-
folgeflachen gepriift

Der Camping «Steibuel» richtet sich primar an Kunden mit kurzzeitigen
Aufenthalten (Durchgangscamping). Daher ist ein guter Anschluss an das
Ubergeordnete Strassennetz (Umfahrungsstrasse und Autobahn) von zen-
traler Bedeutung. Im Weiteren ist der Standort des Campings weitgehend
vorbestimmt (Baulandverfligbarkeit). Zudem gilt es zu berlcksichtigen,
dass nahezu das gesamte Siedlungsgebiet von Oberkirch als Kulturland
bzw. Fruchtfolgeflache klassiert ist. Unter Berucksichtigung weiterer Uber-
geordneter Interessen (Schutzverordnung Sempachersee, Vernetzungs-
korridore, Naturobjekte etc.) wird der Standort als ziel- und zweckmassig
erachtet und auf eine solche Flache beschrankt, dass moglichst wenig
Fruchtfolgeflachen mit «sehr guter Eignung» beansprucht werden.

Kompensation der FFF

Werden Fruchtfolgeflachen (in diesem Fall durch die Einzonung) bean-
sprucht, sind diese flachengleich zu kompensieren. Gemass Bodengutach-
ten vom 23. Juni 2022, durchgefihrt durch die Holinger AG in Luzern, gilt
es durch die Einzonung im Gebiet «Steiblel» 5'500 m? Fruchtfolgeflachen
zu kompensieren. Konkrete Massnahmen zur Kompensation werden ak-
tuell gepruft. Vorgesehen sind Massnahmen zur Aufwertung degradierter
Boden innerhalb der Gemeinde Oberkirch. Entsprechende Gesprache mit
Grundeigentimern sind im Gange.
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Als Voraussetzung zur Beanspruchung von Kulturland und Fruchtfolgefla-
chen wird eine Interessenabwagung nach Art. 3 RPV vorgenommen.

Ermittlung und Bewertung der Interessen
Nachfolgend werden die wesentlichen tangierten Interessen aufgezeigt

und beurteilt.

Erlduterung

Bewertung

Haushalterische
Bodennutzung

Die Beanspruchung von Flachen soll
minimal gehalten werden.

Die Beanspruchung der Flache wird mit
den erganzenden Bestimmungen zur Zone
far Sport- und Freizeitanlagen Gebiet d
«Camping» definiert und mit dem Gestal-
tungsplan umgesetzt. Mit dem geplanten
Vorhaben nimmt der bauliche Bestand
insgesamt ab. Die Flachen fur die Inten-
sivnutzung sind mit 60 % der Zonenflache
beschrankt und haben sich auf die bereits
heute bebauten Bereiche zu konzentrie-
ren.

Siedlungsordnung

Die rdumliche Anordnung von Bauzo-
nen soll zweckmaéssig erfolgen, um
die unterschiedlichen Nutzungen von
gegenseitigen nachteiligen Wirkungen
zu verschonen.

Vorliegend handelt es sich um keine
Regelbauzone sondern um eine Zone

fur Sport- und Freizeitanlagen. Eine
Campingnutzung kann nicht unmittelbar
angrenzend an eine Wohnzone oder einen
Landwirtschaftsbetrieb realisiert werden.
Diesem Aspekt wird Rechnung getragen.

Siedlungsentwick-
lung nach innen

Potenziale der bestehenden Bauge-
biete sollen optimal genutzt werden
um weitere Siedlungserweiterungen
vorzubeugen.

Mit der Schaffung einer Campinganlage
wird keine herkdmmliche Siedlungser-
weiterung vorgenommen. Der Camping
soll ein in der Region nicht vorhandenes
Angebot abdecken und wird auf den
vorhersehbaren Bedarf definiert, sprich in
seiner Grosse eher klein gehalten.

Kulturlandschutz

Kulturland und Fruchtfolgeflachen

sind moglichst zu erhalten u.a. zur Si-
cherung der Erndhrungsbasis und der
Erhaltung der Landschaft (vgl. unten).

Es stehen keine Flachen zur Realisierung
der Campinganlage zur Verfugung, die
eine wesentlich geringere Beschaffenheit
(d.h. FFF-Qualitat) aufweisen.

Die Beanspruchung des Bodens wird
durch eine Aufwertung an anderer Stelle
kompensiert. Weiter werden durch Neu-
bauvorhaben keine FFF tangiert. Gemass
den Zusatzbestimmungen im BZR wird
die Campinganalge bei einer allfalligen
Aufgabe wieder der Landwirtschaftszone
zugeflhrt.
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Landschaftschutz /
Ortsbhildschutz/
Geotopschutz

Die Landschaft ist vor storenden
Eingriffen zu verschonen. Neue Bau-
ten und Anlagen sollen sich in das
bestehende Orts- und Landschaftsbild
einordnen. Das Bauen ausserhalb

der Bauzone wird daher beschrankt.
Schutzwdurdige geologische und
geomorphologische Elemente sind in
ihrer ganzheitlichen Erscheinung zu
erhalten.

Einer optimalen Eingliederung in die
Landschaft bzw. das Ortsbild wird mit der
Gestaltungsplanpflicht Rechnung getra-
gen. Ebenfalls werden keine zusatzlichen
Bauten auf der grinen Wiese erstellt. Mit
der Realisierung der Campinganlage wird
eine hochwertige Landschaftsgestaltung
angestrebt und eine dkologische Aufwer-
tung vorgenommen. Eingriffe in das Geo-
top (Moréne) werden durch eine ins Ge-
lande angepasste Feinerschliessung bzw.
die sorgfaltige Einpassung der Stellplatze
so klein wie moglich gehalten. Diesem
Aspekt gilt es insbesondere im Rahmen
der Erstellung des Gestaltungsplans sowie
bei der anschliessenden Realisierung des
Projekts Rechnung zu tragen.

Abwagung der Interessen im engeren Sinne

Die Zusammenstellung zeigt, dass sehr unterschiedliche Interessen
tangiert werden. Abgesehen vom Verlust des Kulturlandes ist durch die
Campingnutzung mit keinen negativen Folgen zu rechnen.

6.2 Sachplane und Konzepte des Bundes

Sachplan(-teil) / Konzept

Relevanz/Betroffenheit

Verkehr, Teil Infrastruktur Strasse

nicht betroffen

Verkehr, Teil Infrastruktur Schiene

nicht betroffen

Verkehr, Teil Infrastruktur Luftfahrt

nicht betroffen

Verkehr, Teil Infrastruktur Schifffahrt

nicht betroffen

Militar

nicht betroffen

Ubertragungsleitungen

nicht betroffen

Geologische Tiefenlager

nicht betroffen

Asyl

nicht betroffen

Fruchtfolgeflachen

betroffen, vgl. Ziff. 6.1

Konzept Windenergie

nicht betroffen

Konzept fur den Gutertransport
auf der Schiene

nicht betroffen

Nationales Sportanlagenkonzept

nicht betroffen

Landschaftskonzept Schweiz

Raumkonzept Schweiz

Die vorliegende Planung ist mit den Zielen
und Grundsatzen des Landschaftskonzepts
Schweiz sowie des Raumkonzepts Schweiz
vereinbar.
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6.3 Planungsgrundsatze gemass Bundesgesetz iiber die
Raumplanung (RPG)

Die Ziele und Grundséatze des Raumplanungsgesetzes werden im Rahmen
der vorliegenden Planung wie folgt berlcksichtigt:

Natdrliche Lebensgrundlagen Schiitzen

Die Umzonung auf den Parzellen Nrn. 260 und 813 fuhrt mit dem

naturnah gestalteten Campingplatz, einem gestuft gestalteten waldrand
und der Bachdffnung zu einer Verbesserung des Landschaftsbildes fur den
Standort Steinbuhl.

Kompakte Siedlungen und Siedlungsentwicklung nach innen

Um auf den Parzellen Nrn. 260 und 813 das bestehende Nutzungskonzept
umsetzen zu kénnen werden verschiedene bestehende Gebdude ruckge-
baut. Dazu gehdren der umgenutzte Schweinestall, der Unterstand west-
lich des Scheunengebdudes und das an die Scheune angebaute Wohn-
haus. Zudem kdnnen innerhalb der bestehenden Scheune verschiedene
Nutzungen des Campings untergebracht werden.

Die Ziele des RPG werden dahingehend umgesetzt, indem verschiedene
Gebdude rickgebaut werden, dessen urspringliche Nutzung aufgehoben
wurde.

Kulturland erhalten

Mit de Schaffung der Zone fur Sport- und Freizeitanlagen konnen neue
Okologisch wertvolle Flachen geschaffen, was dem Erhalt von Kulturland
beitragt. Teile der Fldchen werden weiterhin als Extensivwiesen bewirt-
schaftet, damit kann den Gasten ein zuséatzliches Erlebnis geboten wer-
den. Den Verlust des Kulturlands infolge der Nutzungsanderung gilt es zu
kompensieren.

Einordnung in die Landschaft
Die grundlegenden Ubergeordneten Entwicklungsabsichten in Bezug auf
die Entwicklung des Siedlungsgebiets, der Bebauung und der Landschaft
wurden mit dem REK definiert.

Zur optimalen Eingliederung der Neubauten werden im BZR qualitatssi-
chernde Bestimmungen erlassen (bspw. Bau-, Fassaden- und Dachgestal-
tung der Neubauten, welche in Anlehnung an die kantonale Wegleitung fur
das Bauen ausserhalb der Bauzone zu erstellen sind und einen landwirt-
schaftlichen Charakter aufzuweisen haben).

Der Betreiber legt Wert auf eine zurlckhaltende Bebauung, grosszlgige
Anordnung der Stellplatze und viel unversiegelte Frei- und Grunflachen.
Zudem sollen die Bauten mit Materialen und durch Bepflanzung aus

der Region bestmoglich in die natlrliche Umgebung integriert werden.
Aus dem Nutzungskonzept wird ersichtlich, dass im Bereich des Baches
Ufergeholze vorgesehen sind. Die Campinganlage wird durch die Uferge-
hdlze landschaftlich optimal eingefasst. Im Bereich des Campings werden
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Solitargehdlze bepflanzt, die neben der Beschattung der Stellpldtze auch
fur eine optimale landschaftlichen Einbettung dienen.

Die Realisierung des Campingplatzes bedingt die Erstellung zusatzlicher
Infrastruktur. Die Groberschliessung des Areals erfolgt Uber die bestehen-
de Strasse. Die Feinerschliessung berlcksichtigt das bestehende Terrain
und dient sowohl der Zu- und Wegfahrt als auch der Erschliessung der
einzelnen Stellplatze. Mit Ausnahme des Wohnneubaus, mit ortstypischen
maximalen Nutzungsmassen, werden keine neue Bauten erstellt. Die
erforderlichen Raumlichkeiten fir die Campinggaste werden im bestehen-
den Hauptgebaude untergebracht. Somit beschréankt sich die Intensivnut-
zung weitgehend auf die bereits heute intensiv genutzten Bereiche.

See- und Flussufer freihalten
Im Rahmen der Planung soll der eingedolte Bachabschnitt renaturiert und
bis zum Campingplatz offengelegt werden.

Entlang des Fliessgewassers werden zur Gewahrleistung der natlrlichen
Funktionen der Gewdasser, zum Schutze vor Hochwasser und fur die Ge-
wassernutzung erforderlichen Gewasserraume mittels separater Teilrevi-
sion ausgeschieden. Der Gewasserraum fur die Offenlegung des Bachab-
schnitts wird im Rahmen der Ortsplanungsrevision festgelegt.

Naturnahe Landschaften und Erholungsrdume erhalten

Dem Erhalt der naturnahen Landschaften und Erholungsrdume wird mit
der Planung Rechnung getragen. Vorliegend erfolgt eine Aufwertung der
naturnahen Landschaft. Zudem schafft der Campingplatz ein Erholungsan-
gebot.

Erhalten der Waldfunktionen

Im westlichen Teil der Parzelle Nr. 260 wird der bestehende Waldrand des
Grunwaldes aufgewertet. Als extensiver Waldsaum wird er mit verschie-
denen Waldsaumgeholzen gestaltet. Die Waldfunktionen kann durch diese
Massnahmen verbessert werden.

Zweckmassige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten

Die Campingnutzung wird von den Wohngebieten und Landwirtschaftsbe-
trieben rdumlich getrennt und liegt im dusseren Einzugsgebiet des Bahn-
hofs Oberkirch. An eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr ist
der Camping nicht angewiesen. Die Nutzung ist auf Campinggaste, welche
mit dem Wohnmobil anreisen, ausgelegt.

Die Scheune wird aktuell als Lager und eine grdossere Flache von der Car-
rosseriespenglerei «Carrosserie Vitali +Muller AG» genutzt. Die Firma ver-
lasst bei der Umzonung den Standort SteinbUhl und auch die bestehende
Lagernutzung innerhalb der Scheune wird aufgehoben. Durch den Wegzug
dieser Nutzungen und der klaren Trennung zwischen der Gewerblichen

Nutzung der Wohnmobilvermietung und der Campingnutzung wird eine

Grundlage fur eine angemessene Erholung der Campinggaste geschaffen.
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Im Nutzungskonzept und im Betriebsreglement werden die zweckmassige
Zuordnung der Nutzungen sowie die Erschliessung detailliert aufgezeigt.

Wohngebiete vor schadlichen Einwirkungen schonen

Schadliche oder Iastige Einwirkungen tangieren die Parzellen Nrn. 260
und 813 nicht. Der Verkehr auf der Kantosstrasse K47 verlauft ca. 200 m
von Campingplatz entfernt und die neue Bachuferbepflanzung bildet eine
optimale Abtrennung vom der Verkehrsachse.

Im Weiteren befinden sich in der Umgebung des Campings keine Wohnge-
biete, welche durch den Campingbetrieb beeintrachtigt werden kdnnten.

Rad- und Fusswege schaffen und erhalten

Westlich des Standorts SteibUel flhrt als Nord- Stidachse ein Wanderweg
durch den Gruenwald. Der Golfpark ist tber den Wanderweg zu Fuss in 15
Minuten erreichbar. Mit dem Velo ist das Zentrum Oberkirch und der Sem-
pachersee in 7 Minuten und das Zentrum Sursee in 10 Minuten erreichbar.
Flr Spaziergange und Radtouren bildet der Standort «Steiblel» einen at-
traktiven Ausgangspunkt. Die Mobilitat zu Fuss oder per Rad ist innerhalb
der Campinganlage uneingeschrankt moglich.

Grunflachen und Baume erhalten

Es werden moglichst wenig Flachen versiegelt und mit der Integration der
Infrastrukturbauten in das bestehende Scheunengebdude moglichst wenig
Neubauten realisiert. Durch punktuelle Bepflanzungen mit Solitargehdlzen
werden landschaftsfremde Objekte (Infrastrukturbauten, Auto und wohn-
wagen) bestmaoglich verborgen. Eine gute Durchgrinung wahrt auch die
intime Atmosphéare der Campingbenutzer.

Regionale Bedurfnisse berilicksichtigen

Die Koordination der regionalen Bedurfnisse erfolgt auf kantonaler und re-
gionaler Ebene. Mit dem Camping «Steiblel» wird ein Angebot geschaffen,
welches es in der Region noch nicht gibt.

Nachteilige Auswirkungen vermeiden
Der Camping hat keine merklichen Auswirkungen auf die natdrlichen Le-
bensgrundlagen, die Bevolkerung und die Wirtschaft.
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6.4 Zielsetzung und Grundsatze des Kantonalen Richtplans

Die Ziele und Grundsatze des kantonalen Richtplans werden im Rahmen
der vorliegenden Planung wie folgt bertcksichtigt:

Z2-2 Haushalterische Bodennutzung

Der haushalterischen Bodennutzung wird insbesondere durch die im
Konzept definierten und im Gestaltungsplan umzusetzenden Baubereiche
gewahrleistet. Die Bauten beschrdnken sich auf die bereits heute Uber-
bauten Bereiche des Gebiets.

S1-1 Siedlungsgebiet

Das Siedlungsgebiet wird durch die Einzonung «Steiblel» erweitert. Die
Erweiterung liegt innerhalb der Entwicklungsreserven von 8 % fur Z-Ge-
meinden.

S1-2 und S1-3 Kantonale Siedlungstrennrdume, Festlegung von regiona-
len Siedlungsbegrenzungen

Die kantonalen Siedlungstrennraume und die regionalen Siedlungsbegren-
zungslinien werden nicht tangiert.

S$1-4 Kommunale Siedlungsleitbilder inkl. Etappierung

Das kommunale Siedlungsleitbild wurde in Form eines Raumlichen Ent-
wicklungskonzepts (REK) erarbeitet, welches vom Gemeinderat am 2. Juli
2020 genehmigt wurde.

S1-6 Einzonungen

Die Koordinationsaufgabe S1-6 des kantonaler Richtplans beschrankt sich
auf Einzonungen flr Wohn-, Misch- und Arbeitsnutzungen. Flr die Schaf-
fung von Zonen flr Sport- und Freizeitanlagen werden keine expliziten
Aussagen gemacht. Nach Rucksprache mit der Dienststelle rawi gilt es
vorliegend priméar den Standort flr die vorgesehene Nutzung nachzu-
weisen und die zu beanspruchende Flache auf den effektiven Bedarf zu
dimensionieren. Die entsprechenden Nachweise wurden im vorliegenden
Bericht erbracht.

L1-2 Schutzwirdige Naturobjekte

Der Schutz der schutzwurdigen Naturobjekte wird primar tber die Nut-
zungsplanung im Rahmen der Ortsplanungsrevision gewahrleistet. Durch
den Campingplatz werden keine Naturobjekte beeintrachtigt.

L2-1 Sicherung Gewasserraum bei Fliessgewdssern

Der Gewasserraum wird mittels Uberlagernder Grinzonen Gewasserraum
bzw. Freihaltezonen Gewasserraum im Rahmen der parallellaufenden
Teilrevision «Gewasserraum» gesichert. Der Gewasserraum fur die Bachre-
naturierung wird im Rahmen der Ortsplanungsrevision festgelegt.
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6.5 Vorgaben auf regionaler Stufe

Die regionalen Planungsgrundlagen werden durch das geplante Vorhaben
berlcksichtigt. Die R&umliche Entwicklungsstrategie Sursee-Mittelland de-
finiert die Umgebung des Campings im Zukunftsleitbild als «Naherholungs-
gebiet». Dieser Festlegung wird die geplante Campingnutzung gerecht.

7. Verfahren

Das im vorliegenden Bericht beschriebene Vorhaben zur Realisierung
eines Durchgangscampings im Gebiet «Steiblel» erfolgt im Rahmen der
Ortsplanungsrevision der Gemeinde Oberkirch. Der Gestaltungsplan flr
den Camping wird parallel erarbeitet. Details zu den einzelnen Verfah-
rensschritten sind dem separaten Planungsbericht nach Art. 47 RPV zu
entnehmen.
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