GEMEINDE
NIEDERWIL AG

Referendumsabstimmung
vom 24. November 2019

Teilanderung Bauzonenplan und Bau- und Nut-
zungsordnung ,,Geere“

Beschluss der Einwohnergemeindeversammlung vom 25. Juni 2019



Geschatzte Stimmbdrgerinnen und StimmbUrger

Der Gemeinderat unterbreitet Ihnen folgende Vorlage zur Abstimmung:

Teildnderung Bauzonenplan und Bau- und Nutzungsordnung ,,Geere*

Beschluss der Einwohnergemeindeversammlung vom 25. Juni 2019

Vorgeschichte, Ausgangslage

Den Grundsatzentscheid, die Parzelle 177 (,,Geere", unterhalb Firma Mé&der AG) zu
Uberbauen, fasste das Niederwiler Stimmvolk bereits im Jahre 2008. Damals wurde
das Grundstick im Zuge der Nutzungsplanungsrevision eingezont und der Arbeitszo-
ne 1 zugewiesen. Die Parzelle wurde von der Gemeinde gegen Realersatz erworben.
Die entsprechenden Kaufvertrdge wurden an der Einwohnergemeindeversammlung
vom 26.11.2009 genehmigt. Mit dieser Einzonung wurde die Ansiedlung von Betrie-
ben mit einer gewissen Wertschépfung fUr die Gemeinde in Form von Arbeitsplatzen
und Steuereinnahmen ermdglicht. Basierend auf dieser Ausgangslage wurde die Ge-
staltungsplanung im Jahre 2010 vom Gemeinderat in Auftfrag gegeben. Das damali-
ge Uberbauungskonzept sah zehn in der Fldche flexible Baufelder vor. Im Jahre 2012
fanden erste Gespréche mit der Taracell AG aus Kinten statt und die Planungsarbei-
ten wurden fortan einzig auf die Ansiedlung der Taracell AG ausgerichtet. Am
23.06.2016 wurde den Stimmberechtigten der Vorvertrag zum Abschluss des
Hauptkaufvertrages mit der Taracell AG zur Genehmigung unterbreitet. Wie bei allen
Verfahrensschritten vorher hat der Gemeinderat auch hier informiert, wie die Taracell
AG plant, die Parzelle 177 zu bebauen und welche weiteren Verfahrensschritte fol-
gen werden. Das zu diesem Zeitpunkt geplante Betriebsgebdude wurde visualisiert.
Mit Uberwdltigender Mehrheit (Stimmenverhdltnis: 123 Ja, 2 Nein, 4 Enthaltungen)
wurde der Vorlage zugestimmt.

Damit der Neubau der Taracell AG redlisiert werden kann, mUssen die bestehenden
Zonenvorschriften gedndert werden. An der Einwohnergemeindeversammlung vom
25.06.2019 wurde der Teildnderung des Bauzonenplans und der Bau- und Nutzungs-
ordnung ,,Geere" mit einem Stimmenverhdltnis von 71 Ja zu 57 Nein bei 27 Enthal-
tungen zugestimmt. Gegen diesen Beschluss wurde mit 548 Unterschriften das Refe-
rendum ergriffen. Mit dem Zustandekommen des Referendums erhalten die Stimm-
berechtigten erneut die Gelegenheit, Uber die Vorlage abzustimmen.




Argumente des Referendums-
komitees Umzonung «Geere»

«Nein» zur Teilanderung
Bauzonenplan «Geere»

Geschatzte Stimmburgerinnen
und Stimmbdurger

Aus folgenden Griinden lehnen wir die
Umzonung «Geere» ab:

1. Volumen

Auf dieser Parzelle soll ein
& Gebdude mit riesigen

¢ 175 Meter Lange

¢ 50 Meter Breite

¢ 15 bis 20 Meter H6he
(techn. Bedingtes hoher !)

P & Seit dem Vorvertrag von
2016 hat sich dleser ,Bauklotz“ um 3 Meter erh6ht und vom
ganzen Ausmass dieser fur die Taracell AG notwendigen
Umzonung ,fur stark stérende Betriebe® wurde im 2016
nichts erwahnt.

PS: Vom Gemeinderat wurden in all den Jahren immer nur
Visualisierungen von 12 Meter H6he vero6ffentlicht.

2. Klumpen-Risiko

Dieses Mammutgebaude auf 185 Aren (&hnliche Flache wie
Fendler mit 12 Firmen) flr eine einzige Firma !

4. Verkehr (Bild rechts)

$§ Ausmassen erstellt werden.

Argumente des Referendumskomitees Umzonung «Geere»

Auf der gegenuberliegenden
Strasse ,Buchgrindel®

wurden pro Taqg 100 Lastwagen
zu- und wegfahren (Richtung
Kreisel oder nach Niederwil).
Gemass ,kantonalem Richtplan®
spricht man dabei von einem
»hohen Verkehrsaufkommen®. :
Hinzu kdmen ca. 200 PWSs, die ein- und ausfahren wirden!

. Konsequenzen dieser Umzonung

Nebst dem drastischen Eingriff ins Ortsbild und in unsere schéne
Reusslandschaft: Die ,Geere” soll von A1 in A2 (= frihere Indu-
striezone) flr ,stark stérende Betriebe® (Larm) und fir ,hohes
Verkehrsaufkommen® umgezont werden. Das Stimmvolk hat im
2008 einer ,nicht stérenden und méssig stérenden“ Gewerbezone
inkl. Wohnungen fur Betriebsinhaber zugestimmt. —

Wir sind nicht in Zugzwang: Bauland ist begrenzt und wird in
Zukunft an Wert gewinnen.

. Erwartung an Steuereinnahmen

Jede(r) Niederwiler Gewerbetreibende bezahlt in Niederwil
Steuern und — falls sein Wohnsitz bei uns ist, auch als Privat-
person (beim Fendler in N‘bach sind dies ca. 20 Steuerzahler).

Der Firma Taracell AG stehen viele Optionen fir die Steuer-
optimierung offen: Einerseits mit Filialen in Polen und Frankreich,
anderseits mit der im Jahr 2013 von der Fuhrungs-Spitze der
Taracell neu gegriindeten Taratrade AG mit Sitz in Neuenkirch LU
(identisch mit der Wohnadresse des VR-Prasidenten der Taracell
AG). Nebst dem CEOQO der Taracell AG ist das dritte Taratrade-VR-
Mitglied Anwalt und Inhaber einer ,Rechts- und Steuerberatungs-
firma®“ im Kanton Zug.

3. Verkaufs-Bedingungen
Die Bezahlung des Verkaufspreises von Fr. 4,8 Mio. kann
sich bis zu 5 Jahre hinauszdgern.

Im Namen des Referendumskomitees:

Ruedi Zehnder (056 621 28 08, r.e.zehnder@bluewin.ch)
Toni Rohrer (056 621 84 35, toni.rohrer@hispeed.ch)




Stellungnahme des Gemeinderates

Ortsbild, Larm, Verkehr

Selbstverst@ndlich - und dies wird vom Gemeinderat auch nicht bestritten - ist der
geplante Neubau in seinen Ausmassen gross. Die gute Eingliederung in das Land-
schaftsbild wird vom kantonalen Baudepartement jedoch ausdricklich atftestiert und
mit flankierenden Massnahmen, welche im Rahmen des konkreten Bauprojektes zur
Anwendung kommen, sichergestellt.

Der Gemeinderat und die Taracell AG haben sich nicht leichtfertig fUr die Erhdhung
der Maximalhdhen im Vergleich zum Vorvertrags-Stand 2016 enfschieden. Die weite-
re Planung hat aber gezeigt, dass dieses Volumen unumgdnglich ist, um die Be-
triebsabldufe der Taracell AG gewdhrleisten zu kénnen. Zudem entsteht wegen der
Distanz zu den Wohngebduden und der vorgeschriebenen Bepflanzung kein Nach-
teil fUr die Anwohner. Der Gemeinderat hat sich in der Vergangenheit immer fOr das
Ortsbild eingesetzt, tut dies auch mit dieser Vorlage und wird das auch in Zukunft in
Abwdagung mit den verschiedenen Interessen tun.

In der Arbeitszone Al (bestehende Zonierung) sind nur Betriebe mit Gblichen Arbeits-
oder Offnungszeiten zuldssig. Auch ist diese Zone nur fUr herkémmliche Handwerks-
und Gewerbebetriebe bestimmt. Die Produktion der Taracell AG im 7-Tage/24-
Stunden Betrieb ist mit der aktuellen Zonierung nicht mdéglich, weshalb die Aufzonie-
rung in die Arbeitszone 2 ndétig ist. In der Arbeitszone 2 sind nicht stérende, mdéssig
stérende sowie stark stérende Betriebe zugelassen und es gilt die gemdss eidgendssi-
scher Larmschutzverordnung definierte Empfindlichkeitsstufe IV. Die zuldssigen Larm-
werte der Empfindlichkeitsstufe IV werden aber von der Taracell AG mit Sicherheit
nicht ausgeschopft. Dies zeigt allein schon die Tafsache, dass sich heute der Be-
triebsstandort der Taracell AG mitten in Kinten befindet, wo die Produktion in mehre-
ren Gebd&uden untergebracht und trofzdem Klagen Uber Ldrm oder Verkehr der
Gemeinde Kinten keine bekannt sind. Am neuen Standort in Niederwil waren die
Voraussetzungen deutlich besser.

Das Verkehrsaufkommen pro Tag betrédgt gemdass Erhebung im Jahre 2017 im End-
ausbau 186 Fahrten mit Personenwagen (Mitarbeiter, Besucher), 37 Fahrten mit Last-
wagen und 56 Fahrten mit Lieferwagen (Zu- und Wegfahrten, +/- 20 %). Dieses erwar-
tete Verkehrsaufkommen kann mit der geplanten Erschliessung direkt ab der Gna-
denthalerstrasse K 413 Uber die bestehende Strasse ,,Buchgrindel”, welche marginal
ausgebaut werden muss, gut bewdaltigt werden. Der Verkehr wird nicht durch an-
grenzende Wohngebiete geleitet. Auch ohne die Teilinderung ,Geere" wdre eine
gewerbliche Nutzung im Planungsgebiet zul@ssig, die ein vergleichbares Verkehrs-
aufkommen auf dem Areal auslésen wurde. Durch die Teilinderung entsteht gegen-
Uber der heutigen Zonierung kein Mehrverkehr. Ein positiver Vorprifungsbericht des
kantonalen Baudepartements liegt vor.

Kurzportrait Taracell AG, Steuer- und Firmensitz, Arbeitspldtze

Die Taracell AG, ehemals R. Meiers S6hne AG, wurde 1898 als Bienen Meier gegrin-
det. Seit dem Jahre 1950 hat sich das Unternehmen sukzessive auf die Neuentwick-
lung und die prozessgesteuerte Produktion von technischen Formteilen und Trans-
portverpackungen aus Polystyrol-, Polyethylen- und Polypropylenschaum spezialisiert.

é

Heute beliefert die Taracell AG Hersteller- und Produktionsfirmen der verschiedensten
Branchen aus aller Welt. Der Gemeinderat hat die Taracell AG als dusserst innovative
und vertrauenswurdige Firma kennengelernt.

Im abgeschlossenen Vorvertrag ist festgehalten, dass die Taracell AG ihren Steuer-
und Firmensitz nach Bezugsbereitschaft der neuen Gewerbebaute nach Niederwil
verlegen wird. Die Taracell AG kommt ihnren Steuerverpflichtungen ordnungsgemdss
nach.

Die Schaffung von Arbeitsplatzen ist fuor den Gemeinderat ein grosses Anliegen und
mit der Ansiedlung der Taracell AG besteht Gewissheit, dass heute und morgen vie-
len Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmern aus der Region ein sicherer Arbeitsplatz in
Niederwil geboten werden kann. Die Taracell AG will den Sitz ausdriGcklich in der Re-
gion behalten, weil auch die Angestellten ihren Arbeitsplatz in der Region behalten
m&chten. Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter mUssen nicht zusatzlich die schon jetzt
Uberlasteten 6ffentlichen Verkehrsmittel benUtzen oder das stark beanspruchte Stras-
sennetz noch mehr belasten. Die Zahlen sprechen fUr sich: Die Taracell AG beschaf-
tigt heute am Standort Kinten 120 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, wovon mindes-
tens 100 Personen in der ndheren Umgebung (Radius 15 Kilometer) wohnen. Mindes-
tens 20 Arbeitspldtze werden fUr Personen mit eher tieferem Ausbildungsgrad und é
Lehrstellen in den unterschiedlichen Sparten angeboten. Und auch mit dem Sozial-
amt der Gemeinde Kinten besteht heute eine Zusammenarbeit. Die Gemeinde Nie-
derwil kdnnte auch hier bei einer Firmenansiedlung der Taracell AG enorm profitie-
ren. In Niederwil wird fUr den Endausbau eine Beschaftigungszahl von 160 Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern prognostiziert. Die Arbeitspldtze in Zulieferbetrieben aus der
Gemeinde und der Region sind nicht einberechnet. Mit den neuen Arbeitspl&tzen
steigt auch die Aftraktivitat des Wohnraums in Niederwil. Dies wirkt sich wiederum
positiv auf den Leerwohnungsbestand und auf die Steuereinnahmen aus.

Infotag Taracell AG

Blicken Sie hinter die Kulissen und lernen Sie das Management-Team persdnlich ken-
nen. Die Taracell AG ladt die Niederwiler Bevolkerung zum Infotag am Samstag,
16.11.2019, von 08.30 — 10.30 Uhr, in Kinten ein.

Anmeldung unter https://taracell.net/anmeldung/niederwil oder per Telefon 056 485

92 00 bis am 10.11.2019 erforderlich. Die Teilnehmerzahl ist aus Platzgrinden be-
schrankt.

Weiteres Vorgehen

Bei einem ablehnenden Entscheid wirde die Taracell AG vom abgeschlossenen
Vorvertrag zurickireten und die Gemeinde musste die bereits geleistete Anzahlung
von CHF 500'000 zurUckzahlen. Fortan wirde der Gemeinderat die Verdusserung des
Grundsticks basierend auf der gUltigen Zonierung (Arbeitszone 1) an die Hand neh-
men.

Bei einer Zustimmung kdénnte die Planvorlage dem Regierungsrat zur abschliessenden
Genehmigung unterbreitet werden. Die Kaufpreis(Rest-)zahlung erfolgt nach Ab-
schluss des Umzonungsverfahrens, der zonenkonformen Erschliessung der Bauparzelle
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und Vorliegen der Baubewiligung fir die Gewerbebaute. Im Finanzplan der Ge-
meinde ist der Geldzufluss im Jahre 2025 berUcksichtigt.

Empfehlung des Gemeinderates

Der Gemeinderat beschaftigt sich seit mehreren Jahren mit der Entwicklung des Ge-
biets ,,Geere" und dem Ansiedlungsprojekt der Taracell AG. In diesem ganzen Pro-
zess hat der Gemeinderat die Taracell AG als dusserst innovative und vertrauenswUr-
dige Firma kennengelernt. Es bestehen keine Zweifel daran, dass die Taracell AG ih-
ren Standort weiterhin nach Niederwil verlagern méchte. Wir in Niederwil kdnnen stolz
sein, wenn die Taracell AG ihren Sitz bald zu uns verlegt und Niederwil in die ganze
Welt hinaus fragt.

In diesem Sinne dankt der Gemeinderat allen Stimmberechtigten fUr die UntferstUi-
zung. Der Gemeinderat gibt folgende Abstimmungsempfehlung ab:

§11

Rechtskraftige Bestimmungen gemdss BNO

vom 16. Juni 2008

Anderungen / Genehmigungsinhalt

§11

§11

Arbeitszone 1
Al

'Die Arbeitszone 1 ist fUr Bau-
ten und Anlagen fir nicht
stérende und mdssig stéren-
de gewerbliche und industri-
elle Nutzungen, fUr Dienstleis-
tungen, Bildung, kulturelle
AktivitGten und Freizeit be-
stimmt.

I aufgehoben

Zuléssige Nutzungen

2Zugelassen sind Bauten und
Anlagen fUr alle dienstleis-
tungs- und verkaufsbezoge-
nen Aktivitdten, eingeschlos-
sen Sport, Freizeit, und Res-
tauration, ferner Kleingewer-
be, Werkstatten, Ateliers.

2aufgehoben

JA zur Teildnderung Bauzonenplan und Bau- und Nutzungsordnung ,Geere".

Weitere Informationen sind auf der Website der Gemeinde abrufbar.

Abstimmungsvorlage

Anpassung Bauzonenplan

Das gesamte GrundstUck Parzelle 177 wird von der Arbeitszone 1 in die Arbeitszone 2
umgezont. Die Umzonung betrifft 18'541 m2. Zudem wird eine FIGche von 298 m2 der
Parzelle 1362 (Lagerplatz Huwiler & Portmann AG) von der Gewerbe- und Industrie-
zone ebenfalls in die Arbeitszone 2 umgezont.

Die bestehende Erschliessungsstrasse ,,Buchgrindel” mit einer Ausbaubreite von 5.5 m
genlgt den zukUnftigen Anforderungen nicht und wird daher auf 7.1 m (inklusive
Bankett) ausgebaut. Die fUr den Ausbau notwendige Fldche wird durch die Einzo-
nung von 143 m2 in die Gewerbe- und Industriezone sichergestellf. Von der Einzo-
nung ist landwirtschaftliches Kulturland, jedoch keine Fruchtfolgefldchen betroffen.
Auf eine Kompensierung der 143 m2 und die damit verbundene Auszonung kann
verzichtet werden.

Anpassung Bau- und Nutzungsordnung (BNO)

In § 5 BNO werden die Baumasse (Kleiner Grenzabstand 4 m; Grosser Grenzabstand
4 m, Empfindlichkeitsstufe 1V) fir die neue Arbeitszone 2 festgelegt. Die Baumasse der
Arbeitszone 1 (Kleiner Grenzabstand 4 m; Grosser Grenzabstand 4 m, Empfindlich-
keitsstufe Ill, 3 Vollgeschosse) werden aufgehoben.

Arbeitszone 2
A2

saln der Arbeitszone 2 sind
Bauten und Anlagen for
industrielle und gewerbliche
Nutzungen sowie Dienstleis-
tungsbetriebe inklusive  Bil-
dung., kulturelle Aktivitaten,
und Freizeitnutzungen er-
laubt. Es sind nicht stérende,
mdssig stérende sowie stark
stérende Beftriebe zugelas-
sen. Verkaufsnutzungen von
mehrheitlich an Ort herge-
stellten Produkten bis maxi-
mal 500 m2 Nettoladenfléche
sind zul&ssig.

Ausgeschlossene

3Unzuldssig sind:

Ausgeschlossene  Nutzun-

3)Unzuldssig sind:

Nutzungen a) Sport- und Freizeitanla- gen a) Sport- und Freizeitanlagen
gen mit erheblichem mit erheblichem Verkehrs-
Verkehrsaufkommen, aufkommen,

b) Einkaufszentren und b) Einkaufszentren und
Fachmarkte, Fachmarkte,

c) Bauten, die ausschliess- c) Bauten, die ausschliesslich
lich als Lagerhduser und als Lagerh&user und Ver-
Verteilzentren genutzt teilzentren genutzt  wer-
werden, den,

d) Bauten und Anlagen zur d) Bauten und Anlagen zur
Verarbeitung und Lage- Verarbeitung und Lage-
rung von Abfdllen, Ab- rung von Abfdllen, Ab-
bruch und Aushubmate- bruch und Aushubmaterial
rial im Freien, im Freien,

e) Bordelle, Nachtclubs, e) Bordelle, Nachtclubs,
Sexkinos, Sexkinos,

f) Tierheime, f) Tierheime,

g) Tankstellen. g) Tankstellen.

Ein erhebliches Verkehrsauf-
kommen entspricht einem
hohen Verkehrsaufkommen
gemdss kantonalem Richt-
plan (Kapitel $3.1 Beschluss
A).

Betriebswohnungen “Wohnungen sind nur fir den

Betriebsinhaber  sowie  fUr
betrieblich an den Standort
gebundenes Personal gestat-
tet.




sDie Gebdudehdhe betragt
im Maximum 12 m. Die ma-
ximale Hoéhe von betriebs-
notwendigen Aufbauten, wie
Silos und dergleichen sowie
Grenz- und Gebd&udeab-
stdnde, werden vom Ge-
meinderat unter Wahrung
der offentlichen und privaten
Interessen festgelegt.

sDie Gebdudehohe / Firstho-
he darf die Héhenkote von
395.50 m. U. M. nicht Uber-
schreifen. Die  maximale
Héhe von betriebsnotwendi-
gen Aufbauten, wie Silos und
dergleichen, sowie von
Hochregallagern darf in dem
im Bauzonenplan bestimm-
ten Bereich die Hohenkote
von 400.50 m. 0. M. nicht
Uberschreiten.

Technisch bedingte Dach-
aufbauten wie Kamine, LOf-
tungsanlagen, Lifte und der-
gleichen dirfen den hoéchs-
fen Punkt der Dachkonstruk-
tion Uberragen.

Die Grenz- und Gebdudeab-
stédnde, werden vom Ge-
meinderat unter Wahrung
der o6ffentlichen und privaten
Interessen festgelegt.

8Am Bauzonenrand entlang
der Landstrasse K270 und
Gnadenthalerstrasse K413 ist
ein klarer Abschluss mit einer
Bepflanzung mit  standort-
heimischen B&umen und
Stréuchern vorzusehen.

8Am Bauzonenrand entlang
der Landstrasse K270 und
Gnadenthalerstrasse K413 ist
ein klarer Abschluss mit einer
Pflanzung von einer Baumrei-
he mit standortheimischen
B&dumen und  Strduchern
vorzusehen.

?Hochbauten sind sorgfdltig
zu planen und ins Land-
schaftsbild  einzufGgen. Es
gelten  insbesondere  die
Bestimmungen gemdss § 47
BNO.

Mobilitétskonzept

19Mit der Baubewiligung ist
ein Mobilitatskonzept fir die
Nutzungen auf der Parzelle
177 einzureichen.

Kommentar: Die neue Gebdudehdhe / Firsthbhe wird neu
Uber eine H6henkote festgelegt. Dies entspricht einer Ge-
bdudehéhe / Firsthhe von ca. 15 m respektive 20 m. Die
Hbhenkote wird eingeflhrt, da sich das Erdgeschoss auf
Héhe der Kantonsstrasse befindet, der tiefste Punkt des
GrundstUckes jedoch 0.5 m — 1.0 m fiefer liegt, was zu
verwirrenden Angaben bei der Gebdudehd&he fihrt.

ES

"Die Einhaltung der Plo-
nungswerte gemdss Art. 7
und Art. 29 LSV ist im Baube-
willigungsverfahren  nachzu-
weisen.

§29

Grunfldchen

sMindestens 10% der anre-
chenbaren  GrundstUcksfla-
che sind als Grinfléchen zu
gestalten. Dachbegrinun-
gen sind zur Hdlfte anre-
chenbar. Mit dem Bauge-
such ist ein Umgebungsplan
einzureichen.

Aussenraumgestaltung

sMindestens 10% der anre-
chenbaren  Grundsticksfla-
che sind als Grinflachen zu
gestalten. Die Versiegelung
von Aussenfléchen ist auf ein
Minimum zu  beschrénken.
Parkfldchen und Platze sind
wasserdurchléssig zu gestal-
ten, soweit diese nicht for
den LKW-Zubringerverkehr
bendtigt werden. Zufahrts-
strassen durfen bei entspre-
chender Entwdsserung ver-
siegelt  sein.  Flachddacher
sind, soweit sie nicht ander-
weitig (z.B. technisch beding-
te Aufbauten, Solaranlagen,
Terrassen, usw.) genutzt wer-
den, extensiv zu begrinen.
Mit dem Baugesuch ist ein
Umgebungsplan einzu-
reichen.

vom 16. Juni 2008

Rechtskrdftige Bestimmungen gemdss BNO

Anderungen / Genehmigungsinhalt

§29

§29

Nettoladenfl&dche

3Die Berechnung der Netto-
ladenfléche richtet sich nach
dem in der VSS-Norm SN
640.281 verwendeten Begriff
#Verkaufsflache".

Gestaltungsplan
Geere

’Der Gestaltungsplan muss

a) die zonengerechte Er-
schliessung,

b

die Anordnung der Bau-
ten und Autoabstellplat-
ze,

(o}

die Abfolge der Erschlies-
sung und Uberbauung,

d) die landschaftliche Ein-

ordnung,

e

die  Aussenraumgestal-
tung und die Massnah-
men zur Vermeidung un-
erwlnschter Immissionen
auf die benachbarten
Wohnzonen, aufzeigen.

7 aufgehoben
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