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KantonLuzernSamstag, 18. April 2020

Gemeinde ächzt unter den Rückzonungen
Flühlimuss viel Bauland rückzonen. DerGemeinderat fühlt sich vomKanton im Stich gelassen – einHoffnungsschimmer bleibt.

Niels Jost

«Es ist eine regelrechte Katastrophe.»
Die Verzweiflung von Hans Lipp ist
förmlich zu spüren. Grund sind die
Rückzonungen,welchedenGemeinde-
ammannvonFlühlibeschäftigen.Kaum
eine andere Luzerner Gemeinde muss
mehr Bauland zu Landwirtschaftsland
rückzonen. 7,6 Hektaren sind es – das
entspricht etwa zehnFussballfeldern.

Doch nicht nur diese schierenAus-
masse sindGrund fürLippsFrust.Auch
dieZusammenarbeitmit denkantona-
lenBehördenstösstdemCVP-Kantons-
rat sauer auf. «Das Vorgehen des Kan-
tons ist diktatorisch», sagt der 62-Jäh-
rige zurRückzonungsstrategieund fügt
an: «Die kommunale Planungshoheit
wirdkrassuntergraben.Zudemvermis-
se ich das gewisse Augenmass.»

Eigentümer traben
gleichmitAnwalt an
Worumgehtes?21LuzernerGemeinden
verfügen laut kantonalem Richtplan
über zu viel Bauland im Vergleich zu
ihrem prognostizierten Bevölkerungs-
wachstum.UmdieZersiedelungzustop-
penundderinnerenVerdichtunggerecht
zuwerden,müssen insgesamt 67Hekt-
aren rückgezont werden. Dass es Flühli
so stark trifft, kommt nicht überra-
schend: Mit 108 Quadratkilometern ist
siedieflächenmässiggrössteGemeinde
desKantons.Zudemliegtsieabseitsder
Hauptverkehrsachsen, weshalb sie der
Kanton nicht als Entwicklungsstandort
erachtet. Die Folge: 61 Parzellen droht
hier die Rückzonung. Die Grundeigen-
tümer wurden Ende Januar informiert.
«Danach liefen die Leitungen heiss»,
schildertHansLippdieSituation.Ersel-
ber habe über 40 Telefongespräche ge-
führt undmit demGemeindeschreiber
undderRaumplanerinzweiTagefürper-
sönlicheGespräche investiert. 17Perso-
nen seien erschienen – «vier davon be-
reitsmitAnwälten»,soLipp,«obwohles
ja erst darumging, zu informieren.»

Der Gemeindeammann ist sich be-
wusst:«Es isteinehochemotionaleAn-
gelegenheit.» Denn es geht um viel
Geld: Eigentümern droht ein Wertver-
lust ihresGrundstücksvonbiszu95Pro-
zent, der nur in den wenigsten Fällen
rückerstattet werden dürfte (Ausgabe
vom3.März). Paradox ist: «Mit einigen
Eigentümern sind wir sogar gleicher
Meinung, dass die Rückzonung gewis-
ser Parzellen nicht zweck- und verhält-
nismässig ist», sagt Lipp. Ihm zufolge
habederKantoneinigeGrundstückezur
Rückzonungdefiniert,welchedieKrite-
rienfürebendiesegarnichterfüllen.Mit
anderenWorten:EinigeParzellenseien
sehrwohlüberbaubar,andernötigenIn-
frastruktur wie Strassen und Kanalisa-
tionangeschlossenundwürden teils an

dreiSeitenanbereitsüberbautesGebiet
grenzen. Dies bestätigt ein Blick in die
Situationspläne, die unserer Zeitung
vorliegen. «Solche Parzellen ‹rauszu-
reissen›,macht raumplanerisch keinen
Sinn», sagt Lipp – und erhältUnterstüt-
zung vonderExpertin (sieheKasten).

Rein rechnerischgesehen,müsste
Flühlidreimal soviel rückzonen
DenVorwurf,dieRückzonungskriterien
falsch angewandt zuhaben,weist Kan-
tonsplaner Mike Siegrist zurück. «Alle
Rückzonungsflächen inFlühli liegenam
Bauzonenrand und sind nicht vollstän-
dig von bereits überbauten Grundstü-
cken umgeben.» Zudemhabeman be-
reitserschlosseneParzellenmitDiskus-
sionen zur möglichst rechtsgleichen
Anwendung «eindeutig» als Rückzo-
nungsflächenbeurteilenkönnen.«Dies
sind unter anderem Grundstücke, die
schonsehr langeeingezont sindundbei
denen seither keine konkreten Bauab-
sichten vorhandenwaren.»

Dem widerspricht Lipp nicht: Klar
müsse man Land rückzonen, das seit
Jahrzehnten baulich ungenutzt geblie-
ben ist.«Trotzdemstösstmandamitdie
Betroffenen vor den Kopf. Wir hätten
uns daher mehr Verhandlungsspiel-

raum gewünscht, indem den Eigentü-
mern etwa eine Frist gewährt wird, bis
wannsie ihrLandüberbauenmüssen.»
Oder man solle Flächen innerhalb der
Gemeinde abtauschen können.

Zu diesen Vorschlägen hält Mike
Siegrist fest,dassmanseitensBau-,Um-
welt- und Wirtschaftsdepartement
(BUWD) die Umsetzung der Rückzo-
nungen gemeinsammit der Gemeinde
«in einem intensiven Prozess» ange-
schaut habe. «Eine Überbauungsfrist
konntebei jenenGrundstückengewährt
werden, wo ein Härtefall vorliegt oder
wo eine Rückzonung derzeit nicht ver-
hältnismässig ist.» So hätte Flühli, rein
rechnerisch gesehen, eine Überkapazi-
tät von Bauzonen imUmfang von rund
22 Hektaren. Die intensiven Abklärun-
genhättendannaberergeben,dasssich
effektiv«nur»7,6HektarenzurRückzo-
nungeignenwürden.Zudemverblieben
rund1,4HektarenRückzonungsflächen
bis2023 inderBauzone,dievorweniger
alszehnJahreneingezontwurden,oder
bei denen ein neuer Gestaltungsplan
vorliege oder noch vor 2019 ein Bauge-
such eingereichtworden ist.

«Es verbleiben insgesamt also ge-
nügend Baulandparzellen für die bau-
licheEntwicklung.»Baugesucheerhält

Hans Lipp aber auch jetzt reichlich.
Darunter solche fürSörenberg.Hieror-
tet der Gemeindeammann einen Wi-
derspruch im Richtplan: Einerseits sei
man als touristisches Zentrum einge-
stuft, andererseits seien gerade in die-
semOrtsteil vieleGrundstückebetrof-
fen.«Hiervermisse ichdenErmessens-
spielraum seitens Kanton», sagt Lipp
und verweist auf die Tatsache, dass,
überdasganzeKantonsgebiet gesehen,
die Summe der Bauzonen gar nicht zu
gross ist – das eingezonteBauland liege
aus raumplanerischer Sicht einfach
«nicht am richtigenOrt», heisst es auf
der Kantonswebsite. Weiter hält Lipp
fest, dass die Tourismuszone in Sören-
berg zu wenig gewichtet werde in den
Bevölkerungsstatistiken.

AuchhierbetontMikeSiegrist, dass
das eidgenössische Raumplanungsge-
setz «vom BUWD, soweit rechtlich
möglich, zu Gunsten der Gemeinden
und der betroffenen Grundeigentü-
mer» ausgelegt werde. Dabei würden
die Vorgaben unter allen Gemeinden
«möglichst rechtsgleich» angewandt.
Es komme vor, dass die kommunale
Planungshoheit dabei eingeschränkt
werden müsse. Siegrist: «Die Förde-
rung der Verfügbarkeit und der Über-

bauung von peripher gelegenem Bau-
land inRückzonungsgemeindenwürde
der Zersiedelung zusätzlichen Vor-
schub leisten, was nicht im Sinne des
Raumplanungsgesetzes liegt.»

Regierungsrat soll für
«politischeLösung»sorgen
DieAussagenvonLippundSiegrist zei-
gen: Dem einen gehen die Massnah-
menviel zuweit, gemäss demanderen
schöpfe man alle Möglichkeiten aus.
Den Zwist schlichten soll ein Dritter:
Fabian Peter. Mit dem BUWD-Vorste-
her sucht der Gemeinderat von Flühli
nun das Gespräch. Ein erster Termin
platztewegendesCoronavirus.DieZeit
drängt: Bis Ende 2023muss Flühli die
RückzonungenmitderTeilrevisionder
Ortsplanung rechtskräftig verabschie-
det haben. Die ersten beiden Vorprü-
fungen fielen beim Kanton durch. Für
Lipp ist FDP-RegierungsratPeterdaher
der letzteHoffnungsschimmer:«Wenn
es keine raumplanerischeLösung gibt,
danneinepolitische.»DieChance, sel-
ber per Vorstoss im Kantonsrat eine
Praxisänderung zu erzwingen, schätzt
er als gering ein. «Währendwir verlie-
ren, profitiert einwesentlicherTeil der
Gemeinden vonNeueinzonungen.»

Blick auf Sörenberg, das zur Gemeinde Flühli gehört. 7,6 Hektar Landmuss die Gemeinde rückzonen. Bild: Boris Bürgisser (16. April 2020)

Raumplanerin: «Subjektive Einschätzung»
Rückzonung GabyHorvathunterstützt
Flühli bei der Teilrevision der Ortspla-
nung. Die Raumplanerin bei der
schweizweit tätigen Suisseplan Inge-
nieure AG bestätigt die Einschätzung
von Gemeindeammann Hans Lipp:
«Gewisse Parzellen wurden zur Rück-
zonungdefiniert,woes jeglichemraum-
planerischenGrundverständniswider-
spricht.»Horvath ortet das Problem in
der unterschiedlichenGewichtung der
entscheidendenRückzonungskriterien:
der Zweck- und Verhältnismässigkeit.
«ObdieseKriterienerfüllt sindundwie

sie gewichtet werden, ist letztlich eine
subjektive Einschätzung.»

DieGemeindeundderKantonwür-
den diese Begriffe unterschiedlich de-
finieren.DaherhandelnauchvieleGe-
richtsfälle, beiwelchenRückzonungen
Themasind, umdieseZweck-undVer-
hältnismässigkeit,weissHorvath.Und:
Diese subjektiveAuslegung sei ebenso
der Grund, wieso seitens Gemeinden
undGrundeigentümerhäufigvonWill-
kür gesprochen werde. «Das überge-
ordnete Interesse an der Redimensio-
nierung der Bauzonen gewichtet der

Kanton häufig höher als die raumpla-
nerischen Grundsätze – wie kompakte
Bauzonen – oder den Einzelfall.»

Generell sei Horvath erstaunt über
das Vorgehen des Kantons. «Die Um-
setzung der Rückzonungsstrategie des
Kantons Luzern wird von oben vorge-
geben. In anderenStändenmischt sich
der Kanton nicht in einem solchen
Mass in die Revision derNutzungspla-
nung der Gemeinden ein. Diese kön-
nen ihre Rückzonungsflächen selber
definieren. Damit bliebe die kommu-
nale Planungshoheit gewahrt.» (jon)

«DasVorgehen
desKantons
Luzern ist
diktatorisch.»

HansLipp
Gemeindeammann Flühli

«Esverbleibt
genügendLand
fürdiebauliche
Entwicklung.»

MikeSiegrist
Luzerner Kantonsplaner


