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Kanton Luzern

Gemeinde achzt unter den Riickzonungen

Flihli muss viel Bauland riickzonen. Der Gemeinderat fiihlt sich vom Kanton im Stich gelassen - ein Hoffnungsschimmer bleibt.

Niels Jost

«Es ist eine regelrechte Katastrophe.»
Die Verzweiflung von Hans Lipp ist
formlich zu spiiren. Grund sind die
Riickzonungen, welche den Gemeinde-
ammann von Fliihli beschiftigen. Kaum
eine andere Luzerner Gemeinde muss
mehr Bauland zu Landwirtschaftsland
riickzonen. 7,6 Hektaren sind es - das
entspricht etwa zehn Fussballfeldern.

Doch nicht nur diese schieren Aus-
masse sind Grund fiir Lipps Frust. Auch
die Zusammenarbeit mit den kantona-
len Behorden stosst dem CVP-Kantons-
rat sauer auf. «Das Vorgehen des Kan-
tons ist diktatorisch», sagt der 62-Jah-
rige zur Riickzonungsstrategie und fiigt
an: «Die kommunale Planungshoheit
wird krass untergraben. Zudem vermis-
se ich das gewisse Augenmass.»

Eigentiimer traben
gleich mit Anwaltan

Worum gehtes? 21 Luzerner Gemeinden
verfiigen laut kantonalem Richtplan
iber zu viel Bauland im Vergleich zu
ihrem prognostizierten Bevolkerungs-
wachstum. Um die Zersiedelung zu stop-
penund derinneren Verdichtung gerecht
zu werden, missen insgesamt 67 Hekt-
aren riickgezont werden. Dass es Fliihli
so stark trifft, kommt nicht tberra-
schend: Mit 108 Quadratkilometern ist
sie die flichenmaissig grosste Gemeinde
des Kantons. Zudem liegt sie abseits der
Hauptverkehrsachsen, weshalb sie der
Kanton nicht als Entwicklungsstandort
erachtet. Die Folge: 61 Parzellen droht
hier die Riickzonung. Die Grundeigen-
timer wurden Ende Januar informiert.
«Danach liefen die Leitungen heiss»,
schildert Hans Lipp die Situation. Er sel-
ber habe tiber 40 Telefongespriche ge-
fithrt und mit dem Gemeindeschreiber
und der Raumplanerin zwei Tage fiir per-
sonliche Gesprache investiert. 17 Perso-
nen seien erschienen - «vier davon be-
reits mit Anwalten», so Lipp, «obwohl es
ja erst darum ging, zu informieren.»
Der Gemeindeammann ist sich be-
wusst: «Es ist eine hoch emotionale An-
gelegenheit.» Denn es geht um viel
Geld: Eigentlimern droht ein Wertver-
lustihres Grundstticks von bis zu 95 Pro-
zent, der nur in den wenigsten Féllen
rlickerstattet werden diirfte (Ausgabe
vom 3. Mirz). Paradox ist: «Mit einigen
Eigentiimern sind wir sogar gleicher
Meinung, dass die Riickzonung gewis-
ser Parzellen nicht zweck- und verhalt-
nismaéssig ist», sagt Lipp. Ihm zufolge
habe der Kanton einige Grundstiicke zur
Riickzonung definiert, welche die Krite-
rien fiir ebendiese gar nicht erfiillen. Mit
anderen Worten: Einige Parzellen seien
sehr wohl iberbaubar, an der nétigen In-
frastruktur wie Strassen und Kanalisa-
tion angeschlossen und wiirden teils an

«Das Vorgehen
des Kantons
Luzernist
diktatorisch.»

Hans Lipp
Gemeindeammann Flithli
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drei Seiten an bereits tiberbautes Gebiet
grenzen. Dies bestitigt ein Blick in die
Situationsplane, die unserer Zeitung
vorliegen. «Solche Parzellen <rauszu-
reissen>, macht raumplanerisch keinen
Sinny, sagt Lipp - und erhélt Unterstiit-
zung von der Expertin (siehe Kasten).

Reinrechnerisch gesehen, miisste
Fliihli dreimal so viel riickzonen

Den Vorwurf, die Riickzonungskriterien
falsch angewandt zu haben, weist Kan-
tonsplaner Mike Siegrist zurlick. «Alle
Riickzonungsfldchen in Fliihliliegen am
Bauzonenrand und sind nicht vollstin-
dig von bereits iiberbauten Grundstii-
cken umgeben.» Zudem habe man be-
reits erschlossene Parzellen mit Diskus-
sionen zur moglichst rechtsgleichen
Anwendung «eindeutig» als Riickzo-
nungsflichen beurteilen konnen. «Dies
sind unter anderem Grundstiicke, die
schon sehr lange eingezont sind und bei
denen seither keine konkreten Bauab-
sichten vorhanden waren.»

Dem widerspricht Lipp nicht: Klar
miisse man Land riickzonen, das seit
Jahrzehnten baulich ungenutzt geblie-
benist. «Trotzdem stosst man damit die
Betroffenen vor den Kopf. Wir hitten
uns daher mehr Verhandlungsspiel-

Blick auf Sérenberg, das zur Gemeinde Flihli gehort. 7,6 Hektar Land muss
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raum gewinscht, indem den Eigentii-
mern etwa eine Frist gewdhrt wird, bis
wann sie ihr Land {iberbauen miissen.»
Oder man solle Flichen innerhalb der
Gemeinde abtauschen konnen.

Zu diesen Vorschldgen hilt Mike
Siegrist fest, dass man seitens Bau-, Um-
welt- und Wirtschaftsdepartement
(BUWD) die Umsetzung der Riickzo-
nungen gemeinsam mit der Gemeinde
«in einem intensiven Prozess» ange-
schaut habe. «Eine Uberbauungsfrist
konnte beijenen Grundstiicken gewahrt
werden, wo ein Hartefall vorliegt oder
wo eine Riickzonung derzeit nicht ver-
haltnismassig ist.» So hatte Fliihli, rein
rechnerisch gesehen, eine Uberkapazi-
tdt von Bauzonen im Umfang von rund
22 Hektaren. Die intensiven Abklarun-
gen hitten dann aber ergeben, dass sich
effektiv «nur» 7,6 Hektaren zur Riickzo-
nung eignen wiirden. Zudem verblieben
rund 1,4 Hektaren Riickzonungsflichen
bis 2023 in der Bauzone, die vor weniger
als zehn Jahren eingezont wurden, oder
bei denen ein neuer Gestaltungsplan
vorliege oder noch vor 2019 ein Bauge-
such eingereicht worden ist.

«Es verbleiben insgesamt also ge-
nligend Baulandparzellen fiir die bau-
liche Entwicklung.» Baugesuche erhalt

die Gem

L e [ S o
einde riickzonen.
Hans Lipp aber auch jetzt reichlich.
Darunter solche fiir Sérenberg. Hier or-
tet der Gemeindeammann einen Wi-
derspruch im Richtplan: Einerseits sei
man als touristisches Zentrum einge-
stuft, andererseits seien gerade in die-
sem Ortsteil viele Grundstiicke betrof-
fen. «Hier vermisse ich den Ermessens-
spielraum seitens Kanton», sagt Lipp
und verweist auf die Tatsache, dass,
iber das ganze Kantonsgebiet gesehen,
die Summe der Bauzonen gar nicht zu
grossist-das eingezonte Bauland liege
aus raumplanerischer Sicht einfach
«nicht am richtigen Ort», heisst es auf
der Kantonswebsite. Weiter hilt Lipp
fest, dass die Tourismuszone in Séren-
berg zu wenig gewichtet werde in den
Bevolkerungsstatistiken.

Auch hier betont Mike Siegrist, dass
das eidgendssische Raumplanungsge-
setz «vom BUWD, soweit rechtlich
moglich, zu Gunsten der Gemeinden
und der betroffenen Grundeigentii-
mer» ausgelegt werde. Dabei wiirden
die Vorgaben unter allen Gemeinden
«moglichst rechtsgleich» angewandt.
Es komme vor, dass die kommunale
Planungshoheit dabei eingeschrankt
werden misse. Siegrist: «Die Forde-
rung der Verfiigbarkeit und der Uber-

Raumplanerin: «Subjektive Einschatzung»

Riickzonung Gaby Horvath unterstiitzt
Fliihli bei der Teilrevision der Ortspla-
nung. Die Raumplanerin bei der
schweizweit titigen Suisseplan Inge-
nieure AG bestatigt die Einschatzung
von Gemeindeammann Hans Lipp:
«Gewisse Parzellen wurden zur Riick-
zonung definiert, wo esjeglichem raum-
planerischen Grundverstidndnis wider-
spricht.» Horvath ortet das Problem in
der unterschiedlichen Gewichtung der
entscheidenden Riickzonungskriterien:
der Zweck- und Verhiltnismassigkeit.
«Ob diese Kriterien erfiillt sind und wie

sie gewichtet werden, ist letztlich eine
subjektive Einschitzung.»

Die Gemeinde und der Kanton wiir-
den diese Begriftfe unterschiedlich de-
finieren. Daher handeln auch viele Ge-
richtsfille, bei welchen Riickzonungen
Thema sind, um diese Zweck-und Ver-
hiltnismassigkeit, weiss Horvath. Und:
Diese subjektive Auslegung sei ebenso
der Grund, wieso seitens Gemeinden
und Grundeigentlimer hiufig von Will-
kiir gesprochen werde. «Das {iberge-
ordnete Interesse an der Redimensio-
nierung der Bauzonen gewichtet der

Kanton hédufig hoher als die raumpla-
nerischen Grundsitze - wie kompakte
Bauzonen - oder den Einzelfall.»
Generell sei Horvath erstaunt tiber
das Vorgehen des Kantons. «Die Um-
setzung der Rlickzonungsstrategie des
Kantons Luzern wird von oben vorge-
geben. In anderen Stinden mischt sich
der Kanton nicht in einem solchen
Mass in die Revision der Nutzungspla-
nung der Gemeinden ein. Diese kon-
nen ihre Riickzonungsflichen selber
definieren. Damit bliebe die kommu-
nale Planungshoheit gewahrt.» (jon)
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bauung von peripher gelegenem Bau-
land in Riickzonungsgemeinden wiirde
der Zersiedelung zusitzlichen Vor-
schub leisten, was nicht im Sinne des
Raumplanungsgesetzes liegt.»

Regierungsrat soll fiir
«politische Losung» sorgen

Die Aussagen von Lipp und Siegrist zei-
gen: Dem einen gehen die Massnah-
men viel zu weit, gemiss dem anderen
schopfe man alle Moglichkeiten aus.
Den Zwist schlichten soll ein Dritter:
Fabian Peter. Mit dem BUWD-Vorste-
her sucht der Gemeinderat von Fliihli
nun das Gesprach. Ein erster Termin
platzte wegen des Coronavirus. Die Zeit
dréangt: Bis Ende 2023 muss Fliihli die
Riickzonungen mit der Teilrevision der
Ortsplanung rechtskriftig verabschie-
det haben. Die ersten beiden Vorprii-
fungen fielen beim Kanton durch. Fiir
Lipp ist FDP-Regierungsrat Peter daher
der letzte Hoffnungsschimmer: «Wenn
es keine raumplanerische Losung gibt,
dann eine politische.» Die Chance, sel-
ber per Vorstoss im Kantonsrat eine
Praxisdnderung zu erzwingen, schétzt
er als gering ein. «Wihrend wir verlie-
ren, profitiert ein wesentlicher Teil der
Gemeinden von Neueinzonungen.»

«Esverbleibt
genugend Land
fur die bauliche
Entwicklung.»

Mike Siegrist
Luzerner Kantonsplaner




