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Sehr geehrter Herr Gemeindepr'a'sident
Sehr geehrte Ratsmitglieder

Mit Schreiben vom 10. Januar 2019 haben Sie unserer Dienststelle Raum und Wirtschaft
(rawi) die ,,LUBAT— und RUckzonungsanalyse; Stellungnahme zu den Vorschlégen Auszo-
nungen Gemeinde Schwarzenberg“ vom 9. Januar 2019 zur Beurteilung zugestellt. Dazu
z'a'ussern wir uns wie folgt:

A. EINLEITUNG

1. Ausgangslage

GestUtzt auf das am 1. Mai 2014 in Kraft getretene teilrevidier‘te Raumplanungsgesetz (RPG)
und den kantonalen Richtplan 2009, teilrevidiert 2015 (KRP), ist die Zersiedelung zu stoppen
und die Siedlungsentwicklung nach innen zu Ienken. Der KRP gibt in der Koordinationsauf-
gabe (KA) 81-9 vor, dass das Bau-, Umwelt- und Widschaftsdepartement (BUWD) und die
Dienststelle rawi eine Strategie fUr den Umgang mit Uberdimensionierten Bauzonen und Re-
servezonen zu erarbeiten haben.

2. Prozess

Mit dem Schreiben unseres Departements vom 11. Juni 2018 wurden Sie informiert, dass die
Gemeinde Schwarzenberg aufgrund der vorhandenen Bauzonenflberkapazitéten als RUck-
zonungsgemeinde gilt und das zu grosse Baugebiet zu reduzieren ist (n. Art. 15 Abs. 2
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RPG). Am 12. September 2018 hat ein Gespréch zwlschen der Gemeinde, Ihrem Ortsplaner
und der Dienststelle rawi stattgefunden. Anlésslich dieser Besprechung wurde die kantonale
RUckzonungsstrategie erléutert. Zudem wurden die von der Dienststelle rawi in einem ersten
Entwurf vorgeschlagenen, potenziellen RUckzonungséchen geméss Karten vom 30. Januar
2018 diskutiert und das weitere Vorgehen wurde besprochen. An diesem Gespréch wurde
unter anderem festgehalten, dass sich — neben den vom Kanton im ersten Entwurf vorge-
schlagenen, potenziellen RUckzonungsfléchen — weitere Fléchen zur RUckzonung eignen
k'o'nnen bzw. die von uns markierten Fléchen unter Umstéinden dar nicht geeignet sind. Die
Gemeinde wurde daher aufgefordert, alle unilberbauten Wohn- und Mischzonen detailiiert zu
analysieren.

Die rechnerische Uberkapazitét der Bauzonen betr'aigt fiir die Gemeinde Schwarzenberg ca.
5,7 ha. Die von der Dienststelle rawi teilautomatisch ermittelten und zur Riickzonung vorge-
schlagenen Fléchen (vgl. Karten vom 30. Januar 2018, rot markierte Fléchen) betragen
4,08 ha. Dieser Wert umfasst die Fléchen, die aufgrund der teilautomatischen Ermittlung als
Riickzonungsfléchen in Frage kommen. Allerdings handelt es sich bei diesem Richtwert um
eine erste, nicht abschliessende Annéherung an den effektiven Wert, der durch eine detail—
lierte Analyse der Wohn- und Mischzonen zu prézisieren ist. Demnach ist es mdglich, dass
letztlich weniger oder gar mehr Fléchen effektiv als RUckzonungsfléchen zu bestimmen sind.
FUr die definitive Festlegung der Riickzonungsfléchen ist der Richtwert daher nicht verbind—
lich. Vielmehr sind alle Wohn— und Mischzonen, bei denen eine RUckzonung raumplanerisch
zweck- und verhéltnisméssig ist, als Rilckzonungsfléchen vorzusehen. Dies erfolgt gestiitzt
auf einheitliche Beurteilungskriterien, die eine Gleichbehandlung innerhalb der Gemeinde
wie auch Uberkommunal gewéhrleisten. Die Beurteilungskriterien werden nachfolgend in
Ziffer A.3. erléutert. Die detaillierte Analyse der Gemeinde hat Rflckzonungsfléchen im Um-
fang von 2,53 ha ergeben (inklusive Reduktion der Arbeitszonen und Kurzone um 1,12 ha).
Das BUWD hat eine erste Beurteilung der kommunalen Analyse vorgenommen und die Er-
gebnisse plangrafisch dargestellt. Die Karte wurde lhnen zugestellt. An einem zweiten Ge-
spréch vom 22. August 2019 zwischen der Gemeinde, Ihrem Ortsplaner, der Dienststelle
rawi und dem Rechtsdienst BUWD wurden seitens des Kantons der Prozess und die Vorge-
hensweise bei der Beurteilung erléutert. Sie haben sich zum Prozess wie auch zu den Er-
gebnissen geéussert. Zudem haben Sie die Dienststelle rawi mit ergénzenden Unterlagen zu
einigen potenziellen RUckzonungsfli—jchen bedient (vgl. Aktennotiz zur Besprechung vom
22. August 2019).

Zu den einzelnen Fléchen nehmen wir in Ziffer B.4. Stellung.

3. Beurteilungskriterien

Relevant fUr die Einwohnerkapazitét sind die Wohn— und Mischzonen. Ob die konkrete Fle—
che als Rtickzonungsfléche geeignet ist, gilt es aufgrund ihrer raumplanerischen Zweck— und
Verhéltnisméssigkeit zu beurteilen. Massgebend sind dabei die folgenden, aus den Uberge-
ordneten Vorgaben abgeleiteten Kriterien:
— Uniiberbaute Bauzonenfléche,
— Lage innerhalb der Gemeinde,
— Lage in der Bauzone.
— Erschliessung nach Art. 19 RPG,
— Erschliessung mit dem dffentlichen Verkehr,
— erschwerte Bebaubarkeit,
— Dauer des Bestandes der Bauzone
— Dauer des Bestandes eines rechtskréftigen Gestaltungs- oder Bebauungsplans,
— Bauabsichten.

Wir verweisen diesbezijglich auf die Aktennotiz «Kriterien fiir die Ermittlung der Rijckzo-
nungsfléchen» der Dienststelle rawi vom 8. November 2018. Die Kriterien werden in der Be-
urteilung unter Ziffer B.4. nur erwéhnt, sofern sie fUr das jeweilige Areal oder die Parzelle von
Bedeutung sind.



4. Beurteilungsdokumente

Zur Beurteilung liegt die «LUBAT- und RUckzonungsanalyse; Stellungnahme zu den Vor-
schlégen Auszonungen Gemeinde Schwarzenberg Rflckzonungsstrategie» vom 9. Januar
2019 vor.

B. BEURTEILUNG

1. Ihr Erléiuterungsbericht

Die Beurteilung der Fléchen unter BerUcksichtigung der unter Ziffer A.3. genannten Kriterien
ist fUr eine transparente und nachvollziehbare Argumentation notwendig. Ihre Stellungnahme
mag diesen Anforderungen nicht zu genUgen. Aufgrund der hohen zeitlichen Dringlichkeit
der kantonalen RUckzonungsstrategie nehmen wir auf Grundlage der eingereichten Doku-
mente sowie der uns zur Verfflgung stehenden lnformationen eine Zweck— sowie Verhéltnis—
méssigkeitsbeurteilung der unbebauten Fléchen vor.

Wir weisen darauf hin, dass kompakte Siedlungen nicht mit kompakten Siedlungsgebieten
gleichzusetzen sind. Mit der Schaffung von kompakten Siedlungen soll der schleichenden
Zersiedlung Einhalt geboten werden. Kompakte Siedlungen Ieisten den gréssten Beitrag zu
einer haushélterischen Bodennutzung, bilden die notwendige Voraussetzung fUr eine nach-
haltige Mobilitét und ermdglichen eine bessere Auslastung der bestehenden Infrastrukturenfl
Kompakte Siedlungen werden durch eine Siedlungsentwicklung nach innen gezielt gefdrdert.
Bei den Siedlungsteilen Lifele und Eigenthal handelt es sich nicht um kompakte Siedlungen
geméss Art. 1 Abs. 2b RPG. So sind in diesen Siedlungsteilen auch aus raumplanerischer
Sicht BaulUcken vertretbar, da dort keine verstérkte Siedlungsentwicklung stattfinden soll.
Eine untergeordnete Siedlungsentwicklung ist nur dort mdglich, wo eine RUckzonung derzeit
nicht verhéltnisméssig ist. Anders wird die Situation im Ortsteil Schwarzenberg Dorf beurteilt,
wo Versorgungs- und Offentliche Einrichtungen vorhanden sind. Hier wird eine gewisse Sied-
lungsentwicklung zugestanden.

2. Kategorisierung der Bauzonenfléchen

Die Bauzonenfléchen, die fUr die Einwohnerkapazitz‘a‘t relevant sind und deren RUckzonung
auf die raumplanerische Zweck- und Verhéltnisméssigkeit zu prUfen ist, werden wie folgt
kategorisiert und auf der Karte dargestellt:
— Rackzonungsfléche (rot): Fléche, bei der die Rfickzonung raumplanerisch zweck- und

verhéltnisméssig ist. Die Zuweisung in die Nichtbauzone (in erster Linie Landwirtschafts—
zone) ist erforderlich und kann ortsspezifisch konkret genug bestimmt werden.

— Rackzonungsfléche, Konkretisierung durch die Gemeinde (rot schraffiert): Fléche, bei der
die RUckzonung raumplanerisch zweck- und verhéltnisméssig ist, bei der jedoch fUr die
eigentUmerverbindliche Festlegung hinsichtlich Zonenabgrenzung und -zuweisung
(Nichtbauzone / GrUnzone) noch eine Konkretisierung — im Rahmen des anschliessen-
den Ortsplanungsverfahrens — notwendig sein wird.

— Rl'jckzonungsf/éche, zurzeit nicht verhéltnisméssig (orange): Fléche, bei der eine RUck-
zonung zwar raumplanerisch zweckméssig, zurzeit aber nicht verhéltnisméssig ist (u.a.
rechtskréftige Baubewilligung bzw. rechtskréftiger Gestaltungs— oder Bebauungsplan,
nach 2014 eingezont, gUItige Vereinbarung bezflglich Baulandvernbarkeit). Nach Ab-
lauf der relevanten Fristen ist die Fléche — fflhrt eine nochmalige Prl’qng der raumplane-
rischen Zweck— und Verhéltnisméssigkeit zu keinen neuen Erkenntnissen — rUckzuzonen.

1 Vgl. Botschaft zu einer Teilrevision des Raumplanungsgesetzes des Bundesrates vom 20. Januar 2010 (BBI
2010 1049).



— Wohn- und Mischzone (gelb): Eine Rflckzonung dieser Fléchen ist raumplanerisch nicht
zweckméssig. Die Fléchen verbleiben in der Bauzone.

lm Rahmen der bevorstehenden Ortsplanungsrevision sind die Fléchen ihrer Kategorisierung
entsprechend zu behandeln, was Gegenstand des noch folgenden Vorprflfungsverfahrens
sein wird.

Ergénzend wlrd darauf hingewiesen. dass die Zuweisung von rot schraffierten RUckzonungs-
fléchen in eine GrUnzone nach Massgabe der gesetzlichen Vorgaben ebenfalls mit Mitteln
aus dem mit der Mehn/vertabgabe geéufneten Fonds abgegolten werden kann, sofern
dadurch eine Entschédigungspflicht aus materieller Enteignung entsteht. Ein Anspruch auf
Entschédigung aus dem Fonds besteht aber in jedem Fall nur bei Fléchen, bei denen eine
RUckzonung aus kantonaler Sicht raumplanerisch zweckméssig ist.

3. Raumplanerische Zweckméissigkeit allgemein

UnUberbaute Bauzonen, die von Uberbauten Bauzonen mehrheitlich oder ganz umgeben
sind und sich im Siedlungsgebiet befinden (BaulUcken unter BerUcksichtigung der jeweiligen
Bebauungsstruktur vor on), sind fUr eine RUckzonung nicht geeignet. Damit ist die raumpla—
nerische Zweckméssigkeit fUr eine RUckzonung in der Regel nicht gegeben. Die Rflckzo-
nung solcher Fléchen wUrde dem Grundsatz der Siedlungsentwicklung nach innen und der
Schaffung kompakter Siedlungen widersprechen (Art. ‘I RPG).

Die Fléchen aller Wohn- und Mischzonen, die im nachfolgenden Bericht nicht erwéhnt wer-
den. beurteilen wir als raumplanerisch zweckméssig, weshalb sich eine weitere PrUfung er-
Ubrigt.

Sie haben die unUberbauten Wohn- und Mischzonen am Bauzonenrand inkluslve der vom
Kanton vorgeschlagenen potenziellen RUckzonungsfléchen analysiert. Nachfolgend beurtei-
len wir die einzelnen Parzellen aufgrund lhrer Dokumentation. Die kantonale Analyse aller
Bauzonenfléchen hat ergeben, dass zusétzlich zu den im kommunalen Bericht analysierten
Parzellen weitere Parzellen detailliert zu prUfen sind. Die Beurteilung dieser Fléchen istje—
weils beim entsprechenden Orts— respektive Siedlungsteil aufgehrt.

4. Gebietsspezifische Beurteilung

Vorbemerkung zum Ortsteil Schwarzenberg / Dorf
Der Ortsteil Schwarzenberg zeichnet sich im Ortszentrum durch eine eher lockere Sied-
lungsstruktur mit unterschiedlich dichter Bebauung aus. Die Siedlung hat sich entlang der
Dorf— und Mattstrasse und davon ausgehend entwickelt. Dabei sind drei gréssere Quartie-
re/Baugebiete entstanden. lm Siedlungsteil Schwarzenberg ist eine Siedlungsentwicklung im
Bereich des Ortszentrums aus raumplanerischer SiCht zweckméssig. Dort befinden sich die
Versorgungs— und die effentlichen Elnrichtungen. Bauzonen, die ausserhalb des Ortszen—
trums liegen, sind soweit zweckméssig zu reduzieren. Der Siedlungsteil ist bis auf den nerd-
lichsten Teil des Gebiets Schwande durch den dffentlichen Verkehr erschlossen (Angebots—
stufe 1).
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