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Vorpriifung
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Datum vom 2. Juli 2019 Gbermittelt die Gemeinde Emmetten der Baudirektion die Unterla-
gen zur Teilrevision der Nutzungsplanung zur Vorpriifung gemass Art. 6 des Gesetzes liber
die Raumplanung und das offentliche Baurecht (Planungs- und Baugesetzes, PBG;
NG 611.1).

Zur Uberpriifung der Gesuche wurden folgende Unterlagen eingereicht:

- Gemeinderatsentscheid 19-93 vom 20. Mai 2019

- Gemeinderatsentscheid 18-305 vom 9. Juli 2018

- Anderungsreglement Bau- und Zonenreglement (Stand 1. Vorpriifung)
- Planungszone vom 9. Juli 2018

- Bericht nach Art. 47 RPV vom Juni 2019

- Anhang 1 "Faktenblétter Planungszone" vom Juni 2019
- Anderungsplan (Mst. 1:2000) vom 1. Juli 2019

- Zonenplan Siedlung (Mst. 1:2000) vom 1. Juli 2019

- Zonenplan Landschaft (Mst. 1:2000) vom 1. Juli 2019

- Zonenplan Siedlung (A3)

- Anderungsplan (A3)

1 Ausgangslage

Die letzte Teilrevision der Nutzungsplanung Emmetten wurde mit Datum vom 17. Dezember
2019 durch den Regierungsrat genehmigt. Die letzte Gesamtrevision der Nutzungsplanung
Emmetten fand 1999 statt und wurde mit RRB Nr. 259 am 28. Mérz 2000 genehmigt.
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Mit Gemeinderatsbeschluss vom 7. April 2015 hat die Gemeinde eine Planungszone hinsicht-
lich der Auszonungen verfugt und im April 2018 fur weitere zwei Jahre verlangert. Insgesamt
wurden im Rahmen der Festlegung der Planungszone 29'713 m? zur Auszonung und 4'990 m?
zur Umzonung vorgeschlagen. Mit der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung sollen
gemdass Schiussbemerkungen im Bericht 47 insgesamt 41'613 m? Bauzone aus- bzw. umge-
zont werden. Betreffend Kapazitat werden jedoch aufgrund von Mischzonen — die nur zu 50
Prozent kapazititsrelevant sind — lediglich 40'431 m? angerechnet. Geméass Bauzonenkapazi-
tatsberechnung 2020 verflgt die Gemeinde Emmetten — gemessen am Regelbedarf nach
Art. 15 RPG von rund 20'000 m? — {iber einen Bauzoneniberhang von rund 71'000 m2. 2019
waren 1453 Einwohner in Emmetten wohnhaft. Geméss Richtplan sollen 2035 rund 1521 Ein-
wohner in Emmetten wohnhaft sein. Dieses Wachstum entspricht dem Maximalwert von 4.7
Prozent in landlich-touristischen Gemeinden, geméass Koordinationsaufgabe B3-1, nach kan-
tonalem Richtplan.

Bearbeitete Unterlagen:

Zonenplan Siedlung
Zonenplan Landschaft
Anhang Bau- und Zonenreglement

2 Rechtliche Rahmenbedingungen

2.1 Grundsatz

Gemaéss Art. 26 des Bundesgesetzes liber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG;
SR 700) sowie Art. 23 des neuen Planungs- und Baugesetzes ist flr die Rechtsgiiltigkeit von
Nutzungsplanungen oder deren Anpassungen die Genehmigung des Regierungsrates erfor-
derlich. Die Genehmigung kann von Bedingungen und Auflagen abhéngig gemacht werden.
Der Kanton hat die Vorlage auf Inhalt und Wirkung (Rechtmassigkeit / Zweckmassigkeit) zu
prifen und die gesetzlichen Bestimmungen anzuwenden. Er ist zu allfélligen Massnahmen
gemass dem RPG und PBG kompetent und verpflichtet. Die Genehmigungspflicht bezieht sich
von Bundesrechtswegen auf alle Teile einer Nutzungsplanung. Im Weiteren ist der kantonale
Richtplan vom 10. Januar 2018 (Genehmigung Bundesrat) fir die Nutzungsplanung rechts-
verbindlich (vgl. insbesondere auch Art. 26 Abs. 2 RPG).

Anderungen iibergeordneter Gesetze und Vorgaben bleiben vorbehalten. Wir weisen insbe-
sondere darauf hin, dass fur die Weiterplanung die Ubergangsbestimmungen nach Art. 177
PBG zu beriicksichtigen sind (Anpassungen von Zonenplanen, Bau- und Zonenreglementen
sowie Sondernutzungsplédnen).

2.2 Reduktion liberdimensionierter Bauzonen

221 Vorgaben des Bundesrechts

Bauzonen sind so festzulegen, dass sie dem voraussichtlichen Bedarf fur 15 Jahre entspre-
chen. Uberdimensionierte Bauzonen sind zu reduzieren. Lage und Grésse der Bauzonen sind
Uber die Gemeindegrenzen hinaus abzustimmen; dabei sind die Ziele und Grundsatze der
Raumplanung zu befolgen (Art. 15 Abs. 1 bis 3 RPG). Die Kantone treffen in Zusammenarbeit
mit den Gemeinden die Massnahmen, die notwendig sind, um die Bauzonen ihrer Bestimmung
zuzufihren. Das kantonale Recht sieht vor, dass, wenn das &ffentliche Interesse es rechtfer-
tigt, die zustandige Behdrde eine Frist fir die Uberbauung eines Grundstiicks setzen und,
wenn die Frist unbeniitzt verstreicht, bestimmte Massnahmen anordnen kann (Art. 15a RPG).
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222 Umsetzung im Kanton

Wie die Berechnung der Gesamtigrésse der Bauzonen im Kanton soll sich auch der Nachweis,
ob diese Bauzonen Uberdimensioniert sind, auf kantonaler Stufe nach den Technischen Richt-
linien Bauzonen richten. Entscheidend ist aber letztlich die kantonale Auslastung. Innerhalb
des Kantons besteht grundsétzlich weiterhin Methodenwahlfreiheit. In der Praxis wird zumeist
der kantonale Richtplan die entsprechenden Vorgaben machen (vgl. Praxiskommentar RPG:
Nutzungsplanung, Aemisegger / Moor / Ruch / Tschannen [Hrsg.], Ziirich / Basel / Genf, 2016,
zu Art. 15, N 59 und 60]). Art. 8a Abs. 1 lit. a RPG verlangt von den Kantonen aber nicht nur
die Festlegung der Gesamtgrdsse ihrer Siedlungsflache. Sie haben in ihren Richtpldnen auch
festzulegen, wie diese im Kanton verteilt sein soll und wie ihre Erweiterung regional abge-
stimmt wird. Mit der starken raumlichen Steuerung der Siedlungsentwickiung durch die Kan-
tone fiihrt das revidierte RPG ein neues Element in die kantonale Richtplanung ein. Der Kanton
muss klare Vorgaben machen, wo die Siedlungsentwicklung stattfinden soll (Praxiskommentar
RPG: Nutzungsplanung, a.a.0O., zu Art. 15, N 33 und N 70 ff.).

Der Kanton Nidwalden hat diesen Auftrag geméss Art. 8a Abs. 1 lit. a RPG mit der Koordina-
tionsaufgabe B3-1 effiilit. Der Bundesrat hat den Richtplan genehmigt. Der kantonale Richt-
plan und die Koordinationsaufgabe B3-1 ist behdrdenverbindlich (vgl. Art. 12 Abs. 3 PBG). Die
Prioritaten zu dieser Koordinationsaufgabe wurden mit A und D festgelegt.

Die kantonale Planungs- und Baugesetzgebung regelt nicht, binnen welcher Frist die raumli-
che Verteilung der Siedlungsflachen geméass Koordinationsaufgabe B3-1 umzusetzen ist. Na-
mentlich sind Art. 27 und Art. 175 PBG nicht einschldgig. Bei diesen Bestimmungen handelt
es sich um ein Instrument zur Bek&mpfung der Baulandhortung. Dementsprechend hat es
seine Rechtsgrundlage in Art. 15a RPG und eben gerade nicht in Art. 15 RPG. Die Rlickzo-
nung zu grosser Bauzonen in einzelnen Gemeinden muss somit ungeachtet der Frist geméass
Art. 27 und 175 PBG erfolgen.

223 Folgen bei ungeniigender Reduktion der Bauzonen

2.2.31 In kiinftigen Nutzungsplanungsverfahren

Zweifelfrei sind kunftige Nutzungsplanungsénderungen, die dem kantonalen Richtplan nicht
Rechnung tragen, nicht rechtskonform und somit nicht genehmigungsfahig. Der Regierungsrat
muss die Genehmigung ganz oder teilweise verweigern (Art. 23 PBG und insbesondere Art. 26
Abs. 2 RPG). Er hat keinen Handlungsspielraum.

Somit mussen die Gemeinden die Rlickzonungen gestiitzt auf Art. 15 Abs. 2 RPG und die
Koordinationsaufgabe B3-1 bis spatestens am 1. Januar 2023 (volistandiges Inkrafttreten der
neuen Planungs- und Baugesetzgebung) priifen und vornehmen (vgl. Art. 177 Abs. 1 PBG).
Die Gemeinde Emmetten hat je nach voraussichtlichem Ausgang der vorliegenden Teilrevision
der Nutzungsplanung einen weiteren Redimensionierungsbedarf der Bauzonen von rund drei
Hektaren (vgl. Ziff. 1). Zur Sicherstellung der entsprechenden Redimensionierung der Bauzo-
nen ist zeitnah eine neue Planungszone nach Art. 43 ff zu erlassen.

2232 In kiinftigen Sondernutzungsplanverfahren (Bebauungs- oder Gestaltungs-
planverfahren)

Sondernutzungsplanverfahren (namentlich Gestaltungsplan) stellen ebenfalls Nutzungspian-
verfahren dar. Die bundesrechtlichen Vorgaben des RPG sind zu beachten. Gestaltungsplane,
die der ubergeordneten Gesetzgebung widersprechen sind nicht genehmigungsfahig.

Es ist davon auszugehen, dass neue Gestaltungspléne — analog der Rechtsprechung zur vor-
frageweisen Uberprifung der Nutzungsplanung in Baubewilligungsverfahren — nicht genehmi-
gungsféhig sind, wenn die Bereinigung iberdimensionierter Bauzonen nicht rechtzeitig erfolgt
ist. So ist insbesondere aus dem Urteil des Bundesgerichts 1C_409/2018 vom 23. Juli 2019
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ersichtlich, dass das Bundesgericht eine vorgéngige Uberpriifung der Nutzungsplanung ver-
langt und eine restriktive Praxis verfolgt.

2233 In kiinftigen Baubewilligungsverfahren

Denkbar ist, dass vor der Revision der Nutzungsplanung Baugesuche zu Parzellen eingehen,
die von der Koordinationsaufgabe S1-6 gemass Richtplan tangiert sein konnten. Baubewilli-
gungen stellen Polizeibewilligungen dar.

Entsprechen die geplanten Bauten und Anlagen dem Zweck der Nutzungszone und ist das
Land erschlossen, muss die Baubewilligung in der Regel erteilt werden (Art. 22 RPG). Grund-
satzlich ist dabei auf den rechtskraftigen und verbindlichen Nutzungsplan abzustellen, womit
eine vorfrageweise Priifung des Nutzungsplans im Rahmen von Beschwerdeverfahren ausge-
schlossen ist (Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung, a.a.O., zu Art. 21, N 29). Davon gibt
es aber gewichtige Ausnahmen, wie das Bundesgericht mehrfach entschieden hat. Nament-
lich ist eine vorfrageweise Priifung der Nutzungsplanung zuldssig, wenn eine zwingende Uber-
prufung des Nutzungsplans erfolgen muss. Dies trifft dann zu, wenn sich die tatséchlichen
oder rechtlichen Vorschriften seit Erlass des Plans erheblich gedndert haben (vgl. Art. 21
RPG), die den Plan als nicht mehr rechtméssig erscheinen lassen und damit das o6ffentliche
Interesse an der Beibehaltung der bisherigen Nutzungsvorschriften nicht mehr rechtfertigen
(Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung, a.a.0., zu Art. 21, N 31).

Soweit die Gemeinde die Bereinigung der Bauzonen nicht rechtzeitig vornimmt, |auft sie des-
halb Gefahr, dass Nutzungspléane in Baubewilligungsverfahren vorfrageweise tGberpraft wer-
den kénnen. Im Resultat diirfte dies zu langwierigen Rechtsstreitigkeiten fiihren und kdnnte
gar auf ein faktisches Bauverbot hinauslaufen.

3 Vernehmlassung

Das Amt fir Raumentwicklung hat eine Vernehmlassung bei verschiedenen kantonalen Amts-
stellen durchgefiihrt. Es liegen folgende Stellungnahmen vor:

- Rechtsdienst vom 27. Januar 2020

- Fachstelle fir Denkmalpflege vom 27. August 2019

- Kommission fiir Natur- und Landschaftsschutz vom 27. August 2019
- Amt fir Wald und Energie vom 27. September 2019

- Amt fiir Landwirtschaft vom 3. September 2019

4 Raumplanerische Beurteilung

Die Baudirektion Nidwalden halt fest, dass die vorliegende Teilrevision der Nutzungsplanung
mit der Berichterstattung gemass Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV; SR 700.1) und
den zugehdrigen Unterlagen gut dokumentiert ist.

Nachstehend ist darauf einzugehen, inwiefern die raumplanerischen Vorgaben beachtet wur-
den. Es wird detailliert auf einzelne Themen der Teilrevision gemass vorliegender Unterlagen
und insbesondere der Berichterstattung nach Art. 47 RPV eingegangen. Diese Beurteilung ist
bei der Weiterbearbeitung der Nutzungsplanung zu beachten.

Die Zonenbestimmungen des neuen Planungs- und Baugesetzes sind noch nicht in Kraft.
Dennoch ist bei der raumplanerischen Beurteilung den neuen Bestimmungen gentigend Rech-
nung zu tragen, da die neuen Rechtsgrundlagen spatestens am 1. Januar 2023 in Kraft treten.
Soweit nachstehend nur auf die neuen Bestimmungen Bezug genommen wird, steht das neue
Recht zum geltenden Recht nicht im Widerspruch.
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4.1 Raumplanerisch unproblematische Fille

411 Ganze oder teilweise Zuweisung zu Nichtbaugebiet (vgl. 2.4 Bericht 47)

Die folgenden (ganz oder teilweisen) Zuweisungen zu einem Nichtbaugebiet (im Bericht 47
"Auszonungen" genannt), sind aus raumplanerischer Sicht unproblematisch und werden un-
terstiitzt.

- Parz. Nr. 10 teilweise, Panoramaweg (2.4.1 Bericht 47)

- Parz. Nr. 485, Ischenstrasse (2.4.2 Bericht 47)

- Parz. Nr. 202/203, H6henweg (2.4.6 Bericht 47)

- Parz. Nr. 203, Héhenweg (2.4.7 Bericht 47)

- Parz. Nr. 579, Héhenweg (2.4.8 Bericht 47)

- Parz. Nr. 773, Héhenweg (2.4.9 Bericht 47)

- Parz. Nr. 878, Langmattweg (2.4.11 Bericht 47)

- Parz. Nr. 883, Seelisbergstrasse (2.4.14 Bericht 47)

- Parz. Nr. 148, Sagendorf (2.4.15 Bericht 47)

- Parz. Nr. 1034, Rinderbiihl (2.4.19 Bericht 47)

- Teilparz. Nr. 1, Rinderbiihl (2.4.20 Bericht 47)

- Parz. Nr. 540, Rinderbiihl (2.4.21 Bericht 47)

- Teilparz. Nr. 1, Rinderbiihl (2.4.22 Bericht 47)

- Parz. Nr. 617, Rinderbiihl (2.4.23 Bericht 47)

- Parz. Nr. 566, Rotifluh (2.4.24 Bericht 47)

- Parz. Nr. 211, Rotifluh (2.4.25 Bericht 47)

4.1.2 Umzonungen

41.21 Parz. Nr. 85, Dorfstrasse - Spielhof (2.4.27 Bericht 47)

Die Gesamtflache der Parzelle betragt 377 m2, davon befinden sich 288 m? in der Dorfzone
D3A und 89 m?in der Wohnzone W3. Die ganze Parzelle soll in die Zone fiir &ffentliche Zwecke
OZ umgezont werden.

Die Zone fur 6ffentliche Zwecke ist geméss neuer Gesetzgebung fiir die dem offentlichen In-
teresse dienenden Bauten und Anlagen bestimmt, fiir die ein voraussehbares Bedlirfnis be-
steht (Art. 57 Abs. 1 PBG). Die Nutzung bleibt dffentlich-rechtlichen Kérperschaften und An-
stalten sowie privatrechtlichen Institutionen, die vom &ffentlichen Recht des Kantons anerkannt

sind, vorbehalten (Abs. 3).

Offentliche Parkplétze kénnen im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung auch der
Verkehrszone nach Art. 60 PBG zugeteilt werden. Im Sinne der Innenentwicklung bzw. einer
haushalterischen Bodennutzung sollten jedoch insbesondere die zentralen Fldchen einer ver-
dichteten Bauweise zugefuhrt werden. Insofern miisste die bestehende Zonierung dieser Fla-
chen (Dorfzone) als zweckméssiger beurteilt werden. Ein Parkierungskonzept und ein Park-
platzreglement befinden sich in Priifung beim Kanton. Wir empfehlen eine Gesamtsicht (iber
die 6ffentliche Parkierung unter Einbezug der konzessionsrelevanten Parkplétze der Bergbah-
nen sowie eine fldchendeckende Parkplatzbewirtschaftung.
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Die Gemeinde ist Eigentiimerin der Parz. Nr. 85. Im Grundsatz beschlagt die Schaffung bzw.
der Erhalt von Parkplatzen zudem den Zweck der Zone fiir 6ffentliche Zwecke. Zu bedenken
ist, dass die Parkplatze nicht vornehmlich der Gemeinde dienen. Zudem sind Parkplétze auch
in der Dorfzone zuldssig. Mit der vorgeschlagenen Umzonung unterliegt der Perimeter rund
um die Parz. Nr. 85 unterschiedlichen Nutzungsregimen, was aus raumplanerischer Sicht nicht
ideal erscheint. Wir verweisen diesbeziiglich auch auf die Beurteilung zu den Parz. Nr. 1007
und 112. Dennoch kann die Genehmigung der Umzonung in Aussicht gestellt werden.

4.1.2.2 Parz. Nr. 104, Dorfstrasse - Dorfplatz (2.4.28 Bericht 47)

Die Zone fiir 6ffentliche Zwecke ist geméass neuer Gesetzgebung flr die dem 6ffentlichen In-
teresse dienenden Bauten und Anlagen bestimmt, fiir die ein voraussehbares Bedirfnis be-
steht (Art. 57 Abs. 1 PBG). Die Nutzung bleibt 6ffentlich-rechtlichen Korperschaften und An-
stalten sowie privatrechtlichen Institutionen, die vom 6ffentlichen Recht des Kantons anerkannt
sind, vorbehalten (Abs. 3).

Offentliche Parkplatze kdnnen im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung auch der
Verkehrszone nach Art. 60 PBG zugeteilt werden. Im Sinne der Innenentwicklung bzw. einer
haushélterischen Bodennutzung sollten jedoch insbesondere die zentralen Flachen einer ver-
dichteten Bauweise zugefiihrt werden. Insofern misste die bestehende Zonierung dieser Fla-
chen (Dorfzone) als zweckmassiger beurteilt werden. Ein Parkierungskonzept und ein Park-
platzreglement befinden sich in Priifung beim Kanton. Wir empfehien eine Gesamtsicht Gber
die offentliche Parkierung unter Einbezug der konzessionsrelevanten Parkplatze der Bergbah-
nen sowie eine flachendeckende Parkplatzbewirtschaftung.

Die Gemeinde ist Eigentlimerin der Parz. Nr. 104. Im Grundsatz beschlagt die Schaffung bzw.
der Erhalt von Parkplatzen zudem den Zweck der Zone fiir 6ffentliche Zwecke. Zu bedenken
ist, dass die Parkplatze nicht vornehmlich der Gemeinde dienen. Zudem sind Parkplatze auch
in der Dorfzone zuldssig. Dennoch kann die Genehmigung der Umzonung in Aussicht gestellt
werden.

4.1.2.3 Umzonung: Parz. Nr. 112, Kohltalstrasse-Egg (2.4.29 Bericht 47)

Die Gemeinde hat die Plane zu aktualisieren (z.B. Bereich Umzonung Heizzentrale in den
Planen im Vorprifungsbericht nicht ersichtlich)

Vorgesehen ist eine Umzonung von der Dorfzone in die Zone fiir 6ffentliche Zwecke. Die Zone
fur 6ffentliche Zwecke ist gemass neuer Gesetzgebung fiir die dem 6ffentlichen Interesse die-
nenden Bauten und Anlagen bestimmt, fir die ein voraussehbares Bedurfnis besteht (Art. 57
Abs. 1 PBG). Die Nutzung bleibt éffentlich-rechtlichen Kérperschaften und Anstalten sowie
privatrechtlichen Institutionen, die vom 6éffentlichen Recht des Kantons anerkannt sind, vorbe-
halten (Abs. 3).

Die Gemeinde ist Eigentlimerin der Parzelle. Im Grundsatz beschlagt die Schaffung bzw. der
Erhalt von Parkplédtzen zudem den Zweck der Zone fir offentliche Zwecke. Zu bedenken ist,
dass die Parkplétze nicht vornehmlich der Gemeinde dienen (Nutzung auch durch Bahnbenut-
zern). Zudem waren Parkplatze auch in der Dorfzone zuldssig. Offentliche Parkplatze kdnnen
im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung auch der Verkehrszone nach Art. 60
PBG zugeteilt werden. Im Sinne der Innenentwicklung bzw. einer haushalterischen Bodennut-
zung sollten jedoch insbesondere die zentralen Flachen einer verdichteten Bauweise zuge-
flihrt werden. Insofern miisste die bestehende Zonierung dieser Flachen (Dorfzone) als zweck-
massiger beurteilt werden. Ein Parkierungskonzept und ein Parkplatzreglement befinden sich
in Priifung beim Kanton. Wir empfehlen eine Gesamtsicht Uber die 6ffentliche Parkierung unter
Einbezug der konzessionsrelevanten Parkplatze der Bergbahnen sowie eine flaichendeckende
Parkplatzbewirtschaftung.
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Die Gemeinde ist Eigentlimerin der Parz. Nr. 104. Im Grundsatz beschlagt die Schaffung bzw.
der Erhalt von Parkplétzen zudem den Zweck der Zone fir 6ffentliche Zwecke. Zu bedenken
ist, dass die Parkplatze nicht vornehmlich der Gemeinde dienen. Zudem sind Parkpléatze auch
in der Dorfzone zuldssig. Dennoch kann die Genehmigung der Umzonung in Aussicht gestellt
werden.

41.24 Parz. Nr. 761, Rinderbiihl (2.4.30 Bericht 47)

Grunzonen umfassen in der Regel nicht liberbaute Gebiete im Siedlungsgebiet. Ausserhalb
des Siedlungsgebiet oder am Siediungsrand erweist sich die Schaffung von Griinzonen nicht
als zweckmassig bzw. als unzulassig.

Die Parz. 761 ist unbebaut und befindet sich mitten im Siedlungsgebiet. Aus raumplanerischer
Sicht ist die Schaffung einer Griinzone zum Erhalt von Freiflaichen zweckmassig. Die Geneh-
migung kann in Aussicht gestelit werden.

41.25 Parz. Nr. 604, Rinderbiihl (2.4.31 Bericht 47)

Grinzonen umfassen in der Regel nicht liberbaute Gebiete im Siedlungsgebiet. Ausserhalb
des Siedlungsgebiet oder am Siedlungsrand erweist sich die Schaffung von Griinzonen nicht
als zweckmassig bzw. als unzulassig.

Die Parz. 604 ist unbebaut und befindet sich mitten im Siediungsgebiet. Aus raumplanerischer
Sicht ist die Schaffung einer Griinzone zum Erhalt von Freiflichen zweckmassig. Die Geneh-
migung kann in Aussicht gestellt werden.

4.1.2.6 Parz. Nr. 548, Rinderbiihl (2.4.32 Bericht 47)

Grunzonen umfassen in der Regel nicht liberbaute Gebiete im Siedlungsgebiet. Ausserhalb
des Siedlungsgebiet oder am Siedlungsrand erweist sich die Schaffung von Griinzonen nicht
als zweckmassig bzw. als unzuléssig.

Die Parz. 548 ist unbebaut und befindet sich mitten im Siedlungsgebiet. Aus raumplanerischer
Sicht ist die Schaffung eine Griinzone zum Erhalt von Freiflachen zweckmassig. Die Geneh-
migung kann in Aussicht gestellt werden.

41.2.7 Parz. Nr. 549, Rinderbiihl (2.4.33 Bericht 47)

Grunzonen umfassen in der Regel nicht berbaute Gebiete im Siedlungsgebiet. Ausserhalb
des Siedlungsgebiet oder am Siedlungsrand erweist sich die Schaffung von Griinzonen nicht
als zweckmassig bzw. als unzuldssig.

Die Parz. 549 ist unbebaut und befindet sich mitten im Siedlungsgebiet. Aus raumplanerischer
Sicht ist die Schaffung eine Griinzone zum Erhalt von Freiflachen zweckmassig. Die Geneh-
migung kann in Aussicht gestellt werden.

4.2 Raumplanerisch problematische Fille

Aus raumplanerischer Sicht sind hingegen die folgenden Anderungen des Zonenplans und die
dazugehdérigen (teilweisen) Zuweisungen in eine Nichtbauzone problematisch:

4.2.1 Umzonungen sowie Zuweisungen zu einer Nichtbauzone im Bereich der Wal-

dibahn: Parz. Nr. 197, 668, 884, 709 (2.4.3 und 2.4.4 Bericht 47)
In der Umgebung der Station der Waldibahn sind folgende Anderungen geplant:
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- Parz. Nr. 197, Hhenweg (2.4.3 Bericht 47): Ein Teil der Parzelle (Flache von 2'000 m?) soll
gemass Bericht RPV 47 von der W2B in eine Landwirtschaftszone zugewiesen werden,
wihrend im oberen Teil 799 m?von der W2B in die W2C umgezont werden soll.

- Parz. Nr. 668, Hohenweg/Langmatt (2.4.4. Bericht 47): Ein Teil der Parzelle im Umfang von
1'899 m? soll gemass Bericht RPV 47 von der Wohnzone W2B in die Landwirtschaftszone
und somit in eine Nichtbauzone liberfiihrt werden. Im ganz sldlichen Teil der Parzelle sollen
hingegen 118 m? in der W2C belassen bleiben bzw. ein kleiner Teil von der W2B in die
W2C Uberflihrt werden.

- Parz. Nr. 884, Ischenstrasse (2.5.2 Bericht 47): Verzicht auf Zuweisung zu einer Nicht-
bauzone.

- Parz. Nr. 709, Ischenstrasse (2.5.3 Bericht 47): Verzicht auf Zuweisung zu einer Nicht-
bauzone.

Die vier Parzellen bilden aktuell ein Gestaltungsplangebiet. Mit der vorgeschlagenen Teilrevi-
sion wird das zusammenhéngende Gebiet zonenplanmassig zersplittert. Diese Anderung des
Zonenplans widerspricht diametral den raumplanerischen Grundséatzen und ist so nicht geneh-
migungsfahig.

Wir weisen zudem darauf hin, dass infolge der zonenplanmassigen Diversifizierung des Ge-
biets auch die Gestaltungsplanpflicht aufgehoben werden misste. Somit sind zwingend auch
die Parz. Nr. 709 und 884 Gegenstand der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung.
Angesichts der massiv Gberdimensionierten Bauzonen in Emmetten kann der bewusste Ver-
zicht auf Zuweisung der Parz. Nr. 709 und 884 zum Nichtbaugebiet nicht genehmigt werden.

Die Parzellen Nr. 197, 668, 884 und 709 bilden ein zusammenhéngendes Gebiet und eignen
sich als Ganzes fiir die Zuweisung zu einem Nichtbaugebiet. Dies gilt insbesondere deswegen,
da liber die Parz. Nr. 197 und 668 eine Baulinie verlauft.

4.2.2 Zuweisung zu einer Nichtbauzone: Parz. Nr. 200, Langmattweg (2.4.5 Be-
richt 47)

Im Siiden wurden 3'733 m? einer total 8'252 m? grossen Parzelle mit einer Planungszone be-
legt: 3'511 m? davon sollen gemass Bericht RPV 47 von der W2B in eine Landwirtschaftszone
tiberfiihrt werden, die Restfliche von 222 m? von der W2C in die Landwirtschaftszone.

Wir weisen darauf hin, dass auch die Gestaltungsplanpflicht auf der Parz. Nr. 200 aufgehoben
werden misste. Somit ist die gesamte Parz. Nr. 200 Gegenstand der vorliegenden Teilrevision
der Nutzungsplanung. Angesichts der massiv lUberdimensionierten Bauzonen in Emmetten
kann der bewusste Verzicht auf Zuweisung des nordlichen Teils der Parz. Nr. 200 zum Nicht-
baugebiet nicht genehmigt werden. Die gesamte Parzelle ist auszuzonen.

423 Parz. Nr. 879, Langmattweg (2.4.10 Bericht 47)

Die Parzelle von insgesamt 572 m? liegt vollstandig in der Planungszone. Davon sollen ge-
mass Bericht RPV 47 von der W2C 109 m2 in eine Landwirtschaftszone liberfiihrt werden, die
Restflache von 463 m2soll in der W2B belassen werden.

Die gesamte Parz. Nr. 879 ist Gegenstand der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung.
Angesichts der (iberdimensionierten Bauzonen in Emmetten kann der bewusste Verzicht auf
Zuweisung des nordlichen Teils der Parz. Nr. 879 zum Nichtbaugebiet — aufgrund der fehlen-
den Erschliessung, der problematischen Bebaubarkeit in Bezug auf das landschaftlich emp-
findliche Siedlungsgebiet und der Randlage — nicht genehmigt werden. Die gesamte Parzelle
ist auszuzonen.
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4.2.4 Zuweisung zu einer Nichtbauzone: Parz. Nr. 808, Langmattweg und Parz. Nr.
105 Hinterhostattstrasse (2.4.12 Bericht 47)

Wir weisen darauf hin, dass auch die Gestaltungsplanpflicht auf der Parz. Nr. 808 aufgehoben
werden miisste. Somit ist die gesamte Parz. Nr. 808 Gegenstand der vorliegenden Nutzungs-
planungsrevision. Angesichts der massiv Uberdimensionierten Bauzonen in Emmetten kann
der bewusste Verzicht auf Zuweisung des nérdlichen Teils der Parz. Nr. 808 zum Nichtbauge-
biet nicht genehmigt werden. Die gesamte Parzelle ist auszuzonen.

In diesem Zusammenhang ist auch die benachbarte Parz. Nr. 105 einer Nichtbauzone zuzu-
weisen.

4.2.5 Umzonung sowie Zuweisung zu einer Nichtbauzone: Parz. Nr. 1007, Kohl-
talstrasse (2.4.13 Bericht 47)

Die Parzelle befindet sich in der W3. Sie befindet sich teilweise in der Gefahrenzone 1 und
wird im &stlichen Teil durch die Baulinie der Hammen-Seilbahn zerschnitten. Geplant ist, der
westlich der Bauline gelegene Teil (Flache von 2'434 m?) der Landwirtschaftszone zuzuwei-
sen. Diese Entlassung aus einem Baugebiet ist grundsétzlich unproblematisch.

Der ostliche Teil der Parzelle (Flache von 690 m?) soll gemass Bericht RPV 47 in eine D3A
umgezont werden. Die Erschliessung ist grundsatzlich vorhanden. Jedoch befindet sich die
Parzelle in steiler Hanglage. Der Parzellenteil, der in die Dorfzone D3A umgezont wird, ragt
teilweise Uber die Baulinie. Dies ist nicht zweckmaéssig. Wir empfehlen eine Umzonung entlang
der Baulinie.

4.2.6 Umzonung: Parz. Nr. 981, Hohenweg (2.4.26 Bericht 47)

Die Parz. Nr. 981 soll geméss Bericht RPV 47 von einer W2C (mit Nutzungsbeschrankung) in
eine Grlinzone umgezont werden.

Grunzonen umfassen in der Regel nicht Uberbaute Gebiete im Siedlungsgebiet. Ausserhalb
des Siedlungsgebiet oder am Siedlungsrand erweist sich die Schaffung von Griinzonen nicht
als zweckmassig bzw. als unzuldssig. Die Umzonung ist nicht genehmigungsfahig. Sinnvoller-
weise erfolgt aufgrund des Rickzonungsbedarfs die vollstandige Zuweisung zum Nichtbauge-
biet.

4.2.7 Zuweisungen zu einer Nichtbauzone im Gebiet Hattig-Hostatt: Parz. Nr. 261,
1016 und 1017 (2.4.16—2.4.18 Bericht 47)

Die Parz. Nr. 261 hat eine Gesamtflache von 3'706 m? und liegt in der Dorfzone D2C. Der
uniiberbaute Teil mit einer Fldche von 2'120 m? wurde mit einer Planungszone belegt. Die
Teilparzelle von 2'120 m? soll nun aus der Bauzone entlassen und in eine Landwirtschaftszone
uberflihrt werden. Dies ist grundsatzlich unproblematisch und wird aus raumplanerischer Sicht
begrisst. Wir geben aber zu bedenken, dass die Nutzungsplanung die zuldssige Bodennut-
zung parzellenscharf und grundeigentiimerverbindlich festlegt. Mit anderen Worten wiére eine
Abparzellierung erforderlich.

Hinzu kommt, dass die Parzelle zusammen mit den Parz. Nr. 1016 und 1017 in einem Gestal-
tungsplangebiet liegt und eine Anderung des Gestaltungsplanperimeters im Zonenplan erfor-

derlich ist.
Die Zuweisung der Parz. Nr. 1016 und 1017 zu einem Nichtbaugebiet wird aber grundsétzlich

begrisst.
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4.2.8 Parz. Nr. 632, Hohenweg (2.5.1 Bericht 47)

Diese Parzelle soll gemass Bericht RPV 47 nicht Gegenstand der 6ffentlichen Auflage werden,
obwohl! sie Bestandteil der Planungszone ist. Aus raumplanerischer Sicht erscheint diese Ent-
scheidung nicht nachvolliziehbar. Aufgrund der zu grossen Bauzonenreserven, der Randlage
zu einem umfangreichen Riickzonungsgebiet (Parz. Nr. 668, 197 etc.), der anspruchsvollen
Bebaubarkeit in landschaftlich empfindlicher Lage sowie Uberlegungen zur Planbestandigkeit
ist eine vollstandige Riickzonung in eine Nichtbauzone erforderlich.

429 Parz. Nr. 880, Langmattweg (2.5.4 Bericht 47)

Diese Parzelle soll geméss Bericht RPV 47 nicht Gegenstand der 6ffentlichen Auflage werden,
obwohl sie Bestandteil der Planungszone ist. Aus raumplanerischer Sicht erscheint diese Ent-
scheidung nicht nachvoliziehbar. Aufgrund der zu grossen Bauzonenreserven und Uberlegun-
gen zur Planbesténdigkeit sowie der anspruchsvollen Bebaubarkeit in landschaftlich empfind-
licher Lage aber auch der Randlage zu einem umfangreichen Riickzonungsgebiet (Parz. Nr.
879, 878, 808) ist eine vollstéandige Riickzonung in eine Nichtbauzone erforderlich.

Aufgrund dieser Uberlegungen — insbesondere der deutlichen Randlage und der vorhandenen
Bauzonenreserven — sind auch die Parz. Nr. 881 und der unbebaute Teil der Teilparzelle Nr.
822 in eine Nichtbauzone zu Uberfihren. Falls dies nicht im Rahmen dieser Teilrevision der
Nutzungsplanung erfolgt, ist dies umgehend mit einer Planungszone zu sichern und im Rah-
men der Gesamtrevision der Nutzungsplanung umzusetzen.

4.2.10 Parz. Nr. 106, Kohltalstrasse (2.5.5 Bericht 47)

Diese Parzelle soll geméss Bericht RPV 47 nicht Gegenstand der &éffentlichen Auflage werden,
obwohl sie Bestandteil der Planungszone ist. Aufgrund der Lage am Bauzonenrand und im
landschaftlich empfindlichen Siedlungsgebiet sowie der Waldbaulinie muss diese Einschét-
zung abgelehnt werden. Eine volistdndige Rickzonung in eine Nichtbauzone ist auch aus
Uberlegungen der Planbesténdigkeit erforderlich.

4.3 Wald und Waldabstandslinien

Dort wo Bauzonen in Nichtbauzonen tberflihrt werden (Parz. Nr. 1, 10, 200, 203, 579, 668,
688 und 808), konnen insbesondere Waldabstandslinien obsolet werden, da dort keine
Bauzone mehr an den Wald grenzen wird. In diesen Féllen sollen die Waldabstandslinien ge-
I6scht werden. Die festgesetzten Waldrander sollen in der heutigen Form und der heutigen
Rechtskraft als statische Waldrénder bestehen bleiben.

4.4 Landschaftlich empfindliches Siedlungsgebiet

Im Bereich der Ferienhauszone werden verschiedene Parzelien in eine Grinzone umgezont.
Die Ferienhauszonen befinden sich im landschaftlich empfindlichen Siedlungsgebiet. Die
Griinzone ist ebenfalls eine Bauzone im Siedlungsgebiet. Entsprechend ist die Uberlagerung
des "landschaftlich empfindlichen Siedlungsgebietes” iber den neuen Griinzonen zwingend
zu belassen.

4.5 Anderung Bau- und Zonenreglement

Bei den Griinzonen (Anhang Il) ist das Gebiet 3, Hohenweg zu streichen. Dessen Umzonung
in eine Griinzone ist nicht genehmigungsféhig (vgl. 4.2.6). Entsprechend sind die Nummerie-
rungen fiur die Gebiete Rinderbiel 1-3 anzupassen.
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5 Beurteilung der materiellen Enteignung
5.1 Rechtsgrundlagen und Voraussetzungen
5.1.1 Grundsatz

Gemdss Art. 5 Abs. 2 RPG und Art. 26 Abs. 2 BV ist volle Entschadigung zu leisten, wenn
Planungsmassnahmen zu Eigentumsbeschrankungen fiihren, die einer Enteignung gleich-
kommt. Dies ist der Fall, wenn einem Eigentlimer ein bisheriger oder voraussehbarer kiinftiger
Gebrauch seines Grundeigentums untersagt oder besonders stark eingeschrankt wird, weil
ihm eine aus dem Eigentumsinhalt fliessende wesentliche Befugnis entzogen wird. Geht der
Eingriff weniger weit, so kann ausnahmsweise eine Eigentumsbeschrénkung einer Enteignung
gleichkommen, falls ein einziger oder einzelne Grundeigentiimer so getroffen werden, dass ihr
Opfer gegenliber der Allgemeinheit unzumutbar erscheint und es mit der Rechtsgleichheit
nicht zu vereinbaren wére, wenn hierfir keine Entschédigung geleistet wiirde (sog. Sonderop-
fer). In beiden Fallen ist die Méglichkeit einer zukiinftigen besseren Nutzung der Sache nur zu
bericksichtigen, wenn im massgebenden Zeitpunkt anzunehmen war, sie lasse sich mit hoher
Wahrscheinlichkeit in naher Zukunft verwirklichen. Unter besserer Nutzung ist in der Regel die
Maglichkeit der Uberbauung eines Grundstiicks zu verstehen (vgl. BGE 131 |l 782 und Bun-
desgerichtsentscheid 1C_573/2011 vom 20. August 2013, E 2.1).

5.1.2 Unterscheidung Auszonung / Nichteinzonung

Bei der Beurteilung der Folgen einer Planungsmassnahme unterscheidet die bundesgerichtli-
che Rechtsprechung zwischen einer Nichteinzonung und der Auszonung. Diese Unterschei-
dung hangt mit dem Inkrafttreten des Bundesgesetzes liber die Raumplanung RPG im Jahre
1980 zusammen. Die Unterscheidung ist deshalb von Bedeutung, weil eine Auszonung im
Grundsatz entschadigungspflichtig ist und -eine Nichteinzonung grundséatzlich entschadig-
lungsios hinzunehmen ist.

5.1.2.1 Nichteinzonung

Wird bei der erstmaligen Schaffung einer raumplanerischen Grundordnung, die den verfas-
sungsrechtlichen und gesetzlichen Anforderungen entspricht, eine Liegenschaft keiner
Bauzone zugewiesen, so liegt geméss der Rechtsprechung des Bundesgerichts eine Nicht-
einzonung vor, und zwar auch dann, wenn die in Frage stehende Flache nach dem friiheren
(der Revision des Bodenrechts nicht entsprechenden) Recht lberbaut werden konnte. Die
Nichteinzonung 16st in der Regel keine Entschadigungspflicht aus (BGE 131 1l 728, 730 f.).
Dies gilt nicht nur bei einer Revision altrechtlicher, vor Inkrafttreten des RPG (1. Januar 1980)
erlassener Zonenpléne, sondern auch bei der Anpassung von Zonenplanen, die zwar unter
der Herrschaft des RPG in Kraft getreten sind, aber materiell nicht in jeder Hinsicht auf die
bundesrechtlichen Planungsgrundsédtze ausgerichtet waren (Urteil des Bundesgerichts
1A.8/2002 vom 22. Juli 2002 E. 3.3 und Urteil des Bundesgerichts 1C_573/2011 vom 30. Au-
gust 2013, E. 2.2).

Fir die Beurteilung, ob eine entschadigungspflichtige materielle Enteignung vorliegt, ist des-
halb in erster Linie zu prifen, ob eine planungsrechtliche Massnahme als Auszonung oder als
Nichteinzonung zu qualifizieren ist. Dabei stellt sich die Frage, ob der alte Zonenplan in mate-
rieller Hinsicht RPG-konform war. Der Erlass oder die Genehmigung eines Nutzungsplans
nach Inkraftireten des RPG bedeutet nicht, dass er den Anforderungen des Bundesrechts
auch tatsachlich entspricht. Fehit diese Voraussetzung, so kann auch bei einer spéateren Re-
dimensionierung der Bauzone eine Nichteinzonung vorliegen (Urteil des Bundesgerichts
1C_573/2011 vom 30. August 2013, E. 3.1; vgl. auch Urteil des Bundesgerichts 1C_653/2017
vom 12. Marz 2019 E. 2.2). Ob die fruhere Ortsplanung bereits den Anforderungen des RPG
genugte, hangt davon ab, ob sie als Ganzes und nicht bloss parzellen- oder quartierweise mit
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den raumplanerischen Grundsatzen vereinbar war (Urteil des Bundesgerichts 1C_275/2018
vom 15. Oktober 2019).

Eine Nutzungsordnung entspricht den materiellen Anforderungen des RPG, wenn sie unter
anderem die Abgrenzung von Bau- und Nichtbaugebiet nach den Kriterien von Art. 15 und
Art. 1 bis 3 RPG vornimmt (Urteil des Bundesgerichts 1C_573/2011 vom 30. August 2013,
E. 3.2). Namentlich ist ein Abweichen von dem nach anerkannter Methode geschéatzten 15-
jahrigen Baulandbedarf als Obergrenze fiir die Bemessung der Bauzone nur ausnahmsweise
nach einer umfassenden Abwagung aller wesentlichen — auch regionalen und Uberregionalen
— Interessen — zulassig (Urteil des Bundesgerichts 1C_573/2011 vom 30. August 2013, E. 3.5).

5.1.2.2 Auszonung

Eine Auszonung ist gegeben, wenn ein im Rahmen einer bundesrechtskonformen Nutzungs-
planung der Bauzone zugewiesenes Grundstlick in eine Nichtbauzone uUberfluihrt wird (BGE
131 11 728 E. 2.3, Urteil des Bundesgerichts 1C_573/2011 vom 30. August 2013, E. 2.2). Mit
anderen Worten liegt eine Auszonung dann vor, wenn ein Grundstiick durch einen bundes-
rechtskonformen Nutzungsplan der Bauzone zugeteilt worden war und aufgrund einer Zonen-
planrevision einer Nichtbauzone zugeteilt wird (BGE 131 1l 728, E. 2.3, vgl. auch Entschéadi-
gungspflicht bei Auszonungen, Departement fiir Bau und Umwelt des Kantons Thurgau, 2015).

51.3 Entschéadigungspflicht

Fir die Beurteilung, ob die Umzonung der streitbetroffenen Parzellen eine entschadigungs-
pflichtige materielle Enteignung darstellt, ist somit in erster Linie zu prufen, ob diese planungs-
rechtliche Massnahme als Auszonung oder Nichteinzonung zu qualifizieren ist (vgl. Urteil des
Bundesgerichts vom 30. August 2013, 1C_573/2011, E. 2.1).

5.1.3.1 Nichteinzonung

Die Nichteinzonung in eine Bauzone 6st in der Regel keine Entschadigungspflicht aus. Nicht-
einzonungen sind nur ausnahmsweise enteignungsahnlich und somit entschadigungspflichtig
(vgl. E.4 des Urteils des Bundesgerichts 1C_573/2011 vom 30. August 2013 und E.5 des Ur-
teils des Bundesgerichts 1C_275/2018 vom 15. Oktober 2019). Folgende Voraussetzungen
mussen kumulativ erfillt sein:
- Das Land muss weitgehend Uberbaut, iberbaubar oder grob erschlossen sein (Bau-
reife);
- Es muss ein gewéasserschutzrechtlicher GEP vorliegen;
- Der Eigentiimer muss fir die Erschliessung und Uberbauung erhebliche Kosten aufge-
wendet haben;
- Es miissen weitere Gesichtspunkte des Vertrauensschutzes vorliegen, die so gewichtig
sind, dass ein Einzonungsanspruch bestanden hétte; }
- Der Eigentliimer durfte mit hoher Wahrscheinlichkeit mit einer Uberbauung aus eigener
Kraft in naher Zukunft rechnen.

5.1.3.2 Auszonung

Eine Auszonung ist grundsétzlich entschadigungspflichtig. Eine Entschédigungspflicht setzt
aber auch bei Auszonungen voraus, dass es sich bei der Eigentumsbeschrankung um einen
schweren Eingriff in das Grundeigentum handelt und dass das fragliche Grundstiick im Zeit-
punkt der Riickzonung im enteignungsrechtlichen Sinne baureif war. Das Bundesgericht
spricht in diesem Zusammenhang von einer bestehenden oder sich mit hoher Wahrscheinlich-
keit in naher Zukunft einstellenden Bauchance, der sog. Realisierungswahrscheinlichkeit (BGE
113 Ib 318).
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5.2 Riickzonungen stellen Nichteinzonungen dar

Im Rahmen einer Vorprifung wird nachfolgend erarbeitet, ob die unter Ziff. 4 vorgepriiften
Anderungen (entschédigungspflichtige) Auszonungen oder Nichteinzonungen darstellen. Fir
die Beantwortung dieser Rechtsfrage ist die Historie der Ortsplanung Emmetten beizuziehen.
Sodann ist zu kldren, wann und unter welchen Voraussetzungen die Einzonungen stattgefun-
den haben.

Fur die Entwicklung und Beurteilung der RPG-Konformitét der Ortsplanung Emmetten sind
folgende Eckpunkte zu berlicksichtigen:

- Am 1. Januar 1980 trat das RPG in Kraft.

- 1984 fand in Emmetten eine gréssere Teilrevision statt, im Zuge derer sowohl Zuweisungen
als auch Nichtzuweisungen zu einer Bauzone stattfanden.

- 1985 fand eine weitere Teilrevision der Nutzungsplanung statt. Im Genehmigungsbe-
schluss des Regierungsrates wurde der Gemeinderat explizit zur Gesamtrevision aufgefor-
dert.

- Am 8. Dezember 1986 wurde der kantonale Richtplan vom Bundesrat genehmigt. Als Ka-
pazitdten wurde ein Einwohneraquivalent von 2'400 angegeben, inklusive Ferienwohnun-
gen und Gewerbe.

- Auf Basis des kantonalen Richtplanes fanden mehrere (kleine) Teilrevisionen der Nut-
zungsplanung statt.

- Sowoh! 1987 als auch 1991 wurde der Gemeinderat Emmetten vom Regierungsrat erneut
aufgefordert, die Gesamtrevision der Ortsplanung in Angriff zu nehmen.

- 1999 erfolgte eine erste, umfassende Ortsplanungsrevision. Diese wurde vom Regierungs-
rat mit RRB Nr. 259 vom 28. Marz 2000 genehmigt. Im Genehmigungsbeschluss fiihrt der
Regierungsrat das Folgende aus:

“Es wird festgehalten, dass die Bauzonen durch verschiedene Auszonungen redimensio-
niert werden konnten, die bestehenden Reserven aber weiterhin sehr gross sind. Auch
wenn die Bevélkerung von Emmetten in den letzten 20 Jahren (iberdurchschnittlich ge-
wachsen ist — von 7156 Einwohnern im Jahre 1980 auf 1'197 im Jahre 1998, was einem
Wachstum von knapp 70% entspricht — wird man nicht davon ausgehen kdnnen, dass sich
die Bevélkerung in den néchsten 15 Jahren fast verdoppelt; ein Wachstum auf iiber 2'000
Einwohner ist als eher unrealistisch zu bezeichnen. Zusétzlich bestehen Reserven fiir 229
Arbeitsplétze; die in den Gewerbezonen vorhandenen Reserven sind dabei nicht einmal
berticksichtigt. Der Regierungsrat ist zudem der Auffassung, dass die gewandelten Nut-
zungsanspriiche (insbesondere héhere Wohnfldche pro Person) zu einem Teil durch die
Méglichkeiten der neuen Baugesetzgebung befriedigt werden kénnen und somit ein gewis-
ses Nachverdichtungspotential in den iberbauten Bauzonen besteht. Der Regierungsrat
hélt fest, dass die Gemeinde Emmetten weiterhin grosse Reserven an nicht (iberbauten
Bauzonen besitzt und deshalb Neueinzonungen kiinftig restriktiv gehandhabt werden."

Im Schlussbericht zur Nutzungsplanungsrevision 1999 wurde die Bauzonenkapazitét berech-
net:

Bevolkerungsentwicklung:

1970: 631 Einwohner / 1998: 1200 Einwohner (inkl. Einwohner ausserhalb Bauzone)
- Zwischen 1970 und 1980 durchschnittliche Zunahme 8.5 Einwohner pro Jahr

- Zwischen 1980 und 1990 durchschnittliche Zunahme 25.5 Einwohner pro Jahr
- Zwischen 1990 und 1997 durchschnittliche Zunahme 32.8 Einwohner pro Jahr
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Annahme Prognose 15 Jahre (also 1998 bis 2013):

durchschnittliche Zunahme 32.8 Einwohner pro Jahr: 490 Einwohner
Komfortzunahme (hdherer Wohnfldchenbedarf): 180 Einwohner
Einwohner: Bestand innerhalb Bauzone 1998: 1035 Einwohner
Bedarf aufgrund Prognose (15 Jahre) 490 Einwohner
Bedarf aufgrund Komfortzunahme (15 Jahre) 180 Einwohner
Gesamt innerhalb Bauzone (15 Jahre) 1705 Einwohner
Gesamtangebot innerhalb der Bauzone (15 Jahre) 2019 Einwohner

Selbst mit der Einrechnung des Komfortzuschlags wies die Gemeinde Emmetten ein deutlich
zu hohes Angebot an Bauzonen aus. Zudem wurde bei der Berechnung nicht beriicksichtigt,
dass mit der Anpassung der kantonalen Baugesetzgebung die Ausnttzung innerhalb der be-
stehenden Bauzonen erheblich gesteigert werden konnte. Nur schon deswegen gibt es — auch
aus damaliger Sicht - keinerlei stichhaltige Griinde fiir einen Komfortzuschlag. Die korrekte
Berechnung des Bedarfs an Bauzonen héatte wohl wie folgt aussehen mussen: 1035 Einwoh-
ner (Bestand) + 490 Einwohner (zusétzlicher Bedarf) = 1525 Einwohner

Zusammenfassend wies der Zonenplan 1999 einen erheblichen Uberschuss auf. In der Kapa-
zitatsberechnung wurde dies mit ca. 18 % deklariert. Bei korrekter Berechnung betrug der
Uberschuss gegeniiber dem RPG-konformen Bauzonenbedarf gar mehr als 32 Prozent. Die
Bauzonen waren massiv Uberdimensioniert. Unter Berlicksichtigung der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung (vgl. insbesondere Urteil des Bundesgerichts 1C_275/2018 vom 15. Oktober
2019) handelte es sich bei der damaligen Nutzungsplanungsrevision folglich nicht um eine
RPG-konforme Nutzungsplanung.

Die vorliegend zur Diskussion gestellten Parzellen wurden zu unterschiedlichen Zeitpunkten
dem Baugebiet zugewiesen: 1972, 1982, 1983 oder 1999. Mit Blick auf die oben genannte
Historie ergibt sich, dass alle Einzonungen die Voraussetzungen, die das RPG an eine Nut-
zungsplanung stellt, nicht erftllen. Im Einzelnen:

- 1972: Das RPG war zum Zeitpunkt noch nicht in Kraft. Die Parzellen, die zu diesem Zeit-
punkt einer Bauzone zugewiesen wurden, kdnnen folglich nicht den Anforderungen des
RPG entsprechen und geniigen.

- 1982 und 1983: Diese Einzonungen erfolgten, bevor ein rechtsgultig genehmigter Richtplan
vorgelegen hat. Mithin konnten zu diesem Zeitpunkt keine RPG-konformen Einzonungen
stattfinden, da der voraussichtliche Bedarf an Bauzonen fiir 15 Jahren gar nicht berechen-
bar war.

- 1999: Wie oben dargelegt, erfolgte zu diesem Zeitpunkt eine Gesamtrevision der Nutzungs-
planung, die auf Entwicklungsszenarien geméss Richtplan referenziert. Allerdings erweisen
sich die Bauzonenreserven gemessen am Planungshorizont als stark tGberdimensioniert
und die Einzonungen zu diesem Zeitpunkt in materieller Hinsicht als nicht RPG-konform.

Dass nach 1999 eine "RPG-konforme" Ortsplanungsrevision stattgefunden hat, ergibt sich
nicht aus den Unterlagen. Dies wére dann der Fall, wenn sich entweder die Entwicklungssze-
narien bewahrheitet hatten (was offenbar nicht der Fall war), oder eine nachfolgende Ortspla-
nungsrevision mit angemessenen Entwicklungsszenarien stattgefunden hat (dies war ebenso-
wenig der Fall).

Folglich handelt es sich bei samtlichen Rickzonungen vom Baugebiet ins Nichtbaugebiet der
Gemeinde Emmetten um Nichteinzonungen. Deshalb missen fur samtliche Parzelien die Vo-
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raussetzungen gemass obenstehender Ziff. 5.1.3.1 gepriift werden. Nur wenn diese Voraus-
setzungen vorliegen, stellt die Riickzonung eine materielle Enteignung dar. Die Voraussetzun-
gen sind je Parzelle zu prifen.

Hinweis:

Das von der Gemeinde Emmetten bei der VLP-ASPAN in Auftrag gegebene Rechtsgutachten
kommt in dieser Frage zu einem anderen Schluss (Samuel Kissling, Rechtsgutachten Ent-
schadigungsrechtliche Folgen einer Zuweisung von Grundstiicken in der Bauzone zum Nicht-
baugebiet vom 15. Februar 2012; vgl. insbesondere Ziff. 4.1.2., S. 10). Zwar erwahnt auch der
Gutachter Zweifel, ob die vorhandenen Bauzonenreserven den Vorgaben von Art. 15 RPG
gerecht werden und nicht iberdimensioniert sind, zumal die Bauzonenkapazitatsberechnun-
gen Wohnzonenreserven von rund 66 Jahren (Stand Ende 2010) ergeben. Er kommt trotzdem
zum Schluss, dass es sich bei den von der Gemeinde Emmetten geplanten Massnahmen um
Auszonungen handelt. Im Wesentlichen stiitzt er sich dabei auf die Rechtsprechung des Bun-
desgerichts, die bisher in wenigen und zeitlich weit zurtickliegenden Fallen Nichteinzonungen
bei nach 1980 erlassenen Nutzungsplanen bejaht habe. Zudem vertritt er die Ansicht, solche
(entschadigungslos) hinzunehmende Nichteinzonungen hatten gravierende Folgen fiir die
Rechts- und Planungssicherheit und den schweizerischen Hypothekarmarkt.

Dieser Ansicht kann nicht gefolgt werden; das Bundesgericht vertritt klar eine andere Meinung.
Letztmals im Entscheid betreffend Dagmersellen (Urteil des Bundesgerichts 1C_275/2018
vom 15. Oktober 2019) hat das Bundesgericht festgehalten, eine Auszonung liege dann vor,
wenn ein Grundstiick mit einem bundesrechtskonformen Nutzungsplan der Bauzone zugeteilt
war und aufgrund einer Zonenplanrevision einer Nichtbauzone zugeteilt wird. Dies kdnne aber
zum Vornherein nur dann der Fall sein, wenn die frithere Ortsplanung als Ganzes den Anfor-
derungen an das RPG genlgte (vgl. Urteil des Bundesgerichts 1C_275/2018 vom 15. Oktober
2019, E. 3.4). Mit anderen Worten: Hat nie eine umfassende Nutzungsplanungsrevision statt-
gefunden, die sdmtlichen Anforderungen des RPG genligt, kann gar keine Auszonung vorlie-
gen und es ist von einer Nichteinzonung auszugehen. Die Ansicht des Gutachters aus dem
Jahr 2012 ist angesichts dieser bundesgerichtlichen Rechtsprechung unzutreffend. In Emmet-
ten fand seit 1980 bloss eine ordentliche Gesamtrevision der Nutzungsplanung statt. Wie auf-
gezeigt, erfullt diese insbesondere die materiellen Anforderungen an den 15-jdhrigen Pla-
nungshorizont nicht. Es handelt sich nicht um eine RPG-konforme Nutzungsplanung.

Unter bestimmten Voraussetzungen kénnen auch Nichteinzonungen als materielle Enteignun-
gen deklariert werden und entschadigungsfolgen nach sich ziehen. Nachfolgend ist deshalb
parzellenweise zu priifen, ob diese Voraussetzungen erfillt sind.

5.3 Gruppe "Auszonungen / Teilauszonungen / Nichteinzonung”

5.3.1 Parz. Nr. 10 teilweise, Panoramaweg (2.4.1 Bericht 47)

Die Parzelle befindet sich in steilem Geldnde in einer Hanglage. Sie ist mit einer Gestaltungs-
planpflicht belegt. Es liegt kein Gestaltungsplan vor. Die Abwassererschliessung fehlt.

Fazit: Die Parzelle ist faktisch nicht bebaubar, ungeniigend erschiossen und planungsrechtlich
eingeschrankt. Sie ist nicht baureif. Eine weitergehende Priifung eriibrigt sich. Eine materielle
Enteignung liegt nicht vor und eine Entschadigung ist nicht geschuldet.

5.3.2 Parz. Nr. 485, Ischenstrasse (2.4.2 Bericht 47)

Die Parzelle ist geniigend erschlossen und mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt. Durch den
auf der Parzelle verlaufenden Gewasserraum ist die Bebaubarkeit aber stark eingeschrénkt.
Zudem ergeben sich keine Hinweise darauf, dass besondere Aufwendungen oder Kosten fiir
die Erschliessung und Uberbauung gemacht wurden.
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Fazit: Die Baureife diirfte gegeben sein. Da aber keine Aufwendungen flir die Bebauung er-
kennbar sind, fehlt es — soweit aufgrund der vorhandenen Aktenlage beurteilbar — an den Vo-
raussetzungen fir eine Entschadigungspflicht. Eine materielle Enteignung duirfte nicht vorlie-
gen.

5.3.3 Parz. Nr. 197, Hohenweg (2.4.3 Bericht 47)

Die Parzelle ist genligend erschlossen. Planungsrechtlich ist sie durch einen Gestaltungsplan
(zusammen mit Parz. Nr. 668, 709 und 884) und baurechtlich durch die Baulinie der Waldibahn
eingeschrankt. Ein rechtsgiiltiger Gestaltungsplan liegt nicht vor. Die erwahnten Vorstudien
2014/2015 reichen nicht aus, damit die Parzelle als baureif gilt.

Fazit: Die faktische und rechtliche Baureife ist nicht vorhanden. Eine weitergehende Priifung
erlibrigt sich. Eine materielle Enteignung liegt nicht vor und eine Entschadigung ist nicht ge-
schuldet.

Hinweis: Auch Parz. Nr. 884 und 709 waren im Falle der Nichtzuweisung zu einer Bauzone
faktisch und rechtlich nicht baureif und nicht entschadigungspflichtige Nichteinzonungen.

5.3.4 Parz. Nr. 668, Hohenweg / Langmatt (2.4.4 Bericht 47)

Die Parzelle ist genligend erschlossen. Planungsrechtlich ist sie durch einen Gestaltungsplan
(zusammen mit Parz. Nr. 197, 709 und 884) und baurechtlich durch die Baulinie der Waldibahn
eingeschrankt. Ein rechtsgiiltiger Gestaltungsplan liegt nicht vor. Die erwdhnte Anfrage / Vor-
studie reicht nicht aus, damit die Parzelle als baureif gilt.

Fazit: Die faktische und rechtliche Baureife ist nicht vorhanden. Eine weitergehende Prufung
eriibrigt sich. Eine materielle Enteignung liegt nicht vor und eine Entschadigung ist nicht ge-
schuldet.

Hinweis: Auch Parz. Nr. 884 und 709 wéren im Falle der Nichtzuweisung zu einer Bauzone
faktisch und rechtlich nicht baureif und nicht entschadigungspflichtige Nichteinzonungen.

5.3.5 Parz. Nr. 200, Langmattweg (2.4.5 Bericht 47)

Die Parzelle ist geniigend erschlossen. Sie ist mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt und so-
mit planungsrechtlich eingeschrankt. Ein Gestaltungsplan liegt nicht vor. Die erwahnte Vorstu-
die 2014/2015 reicht nicht aus, damit die Parzelle als baureif gilt. Zudem ist die Parzelle durch
die Waldbaulinie in ihrer Bebaubarkeit eingeschrankt.

Fazit: Die Baureife fehlt offensichtlich. Eine weitergehende Prifung erlbrigt sich. Eine mate-
rielle Enteignung liegt nicht vor und eine Entschadigung ist nicht geschuldet.

5.3.6 Parz. Nr. 202/203, Hohenweg (2.4.6 Bericht 47)

Die Bebaubarkeit der Parzelle ist durch die relativ steile Hanglage eingeschrénkt. Baurechtlich
ist durch die Waldbaulinie eine Einschrankung vorhanden. Die Parzelle befindet sich im Land-
schaftlich empfindlichen Siedlungsgebiet. Die Strassenerschliessung ist nur bedingt vorhan-
den, die {ibrige Erschliessung ist gegeben. Dass erhebliche Kosten und Aufwendungen geta-
tigt wurden, ergibt sich nicht aus den Unterlagen.

Fazit: Die faktische Bebaubarkeit ist sehr stark eingeschrankt; die Parzelle ist nicht baureif.
Ebenso wenig sind — soweit aufgrund der vorhandenen Aktenlage beurteilbar — erhebliche
Aufwendungen fiir die Erschliessungen getétigt worden. Eine materielle Enteignung durfte
nicht vorliegen.
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5.3.7 Parz. Nr. 203, Hohenweg (2.4.7 Bericht 47)
Die Parzelle verfugt Gber keine Erschliessung an die Strasse sowie das Trink- und Abwasser.

Fazit: Die Baureife fehlt offensichtlich. Eine weitergehende Priifung erlbrigt sich. Eine mate-
rielle Enteignung liegt nicht vor und eine Entschédigung ist nicht geschuldet.

5.3.8 Parz. Nr. 579, Hohenweg (2.4.8 Bericht 47)
Die Parzelle verfigt Gber keine Erschliessung an die Strasse sowie das Trink- und Abwasser.

Fazit: Die Baureife fehlt offensichtlich. Eine weitergehende Priifung eriibrigt sich. Eine mate-
rielle Enteignung liegt nicht vor und eine Entschadigung ist nicht geschuldet.

5.3.9 Parz. Nr. 773, Hohenweg (2.4.9 Bericht 47)
Die Parzelle verfiigt Uber keine Erschliessung an die Strasse sowie das Trink- und Abwasser.

Fazit: Die Baureife fehlt offensichtlich. Eine weitergehende Prifung eribrigt sich. Eine mate-
rielle Enteignung liegt nicht vor und eine Entschédigung ist nicht geschuldet.

5.3.10 Parz. Nr. 879, Langmattweg (2.4.10 Bericht 47)
Die Parzelle verfligt (ber keine Erschliessung an die Strasse sowie das Abwasser.

Fazit: Die Baureife fehlt offensichtlich. Eine weitergehende Priifung eriibrigt sich. Eine mate-
rielle Enteignung liegt nicht vor und eine Entschadigung ist nicht geschuldet.

5.3.11 Parz. Nr. 878, Langmattweg (2.4.11 Bericht 47)

Die Parzelle verflgt liber keine Strassenerschliessung; ein Wegrecht ist aber vorhanden. Sie
ist nicht an das Abwasser angeschlossen. Eine Baulinie schrankt die Uberbauung der Parzelle

stark ein.

Fazit: Die Baureife fehlt offensichtlich. Eine weitergehende Priifung eribrigt sich. Eine mate-
rielle Enteignung liegt nicht vor und eine Entschadigung ist nicht geschuldet.

5.3.12 Parz. Nr. 808 und 105, Langmattweg / Hinterhostattstrasse (2.4.12 Bericht 47)

Die Parzelle ist an Wasser und Abwasser angeschlossen, verfligt aber liber eine ungeniigende
Strassenerschliessung und befindet sich in relativ steiler Hanglage. Sie ist mit einer Gestal-
tungsplanpflicht belegt. 2015 wurde ein Gestaltungsplan zur Vorprifung eingereicht. Die Be-
urteilung war negativ. Mithin ist kein genehmigter Gestaltungsplan vorliegend.

Angrenzend an die Parz. Nr. 808 liegt die Parz. Nr. 105 im gleichen Gestaltungsplanpflichtpe-
rimeter und ist ebenfalls einer Nichtbauzone zuzuordnen. Diese Parzelle liegt zu einem gros-
seren Teil in der Griinzone und zu einem kleineren Teil in der W2B. Aufgrund der Gestaltungs-
planpflicht ist diese Parzelle nicht baureif.

Fazit: Die Baureife fehlt offensichtlich. Eine weitergehende Prifung erlbrigt sich. Eine mate-
rielle Enteignung liegt nicht vor und eine Entschadigung ist nicht geschuldet.

Hinweis: Auch Parz. Nr. 105 wéren im Falle der Nichtzuweisung zu einer Bauzone faktisch
und rechtlich nicht baureif und eine nicht entschadigungspflichtige Nichteinzonung.
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5.3.13 Parz. Nr. 1007, Kohltalstrasse (2.4.13 Bericht 47)

Die Plane in den Unterlagen sind veraltet und miissen vor der 6ffentlichen Auflage aktualisiert
werden (Heizzentrale).

Die Parzelle ist gentigend erschlossen. Unklar ist einzig, ob die Strassenerschliessung auch
rechtlich gesichert ist. Baurechtlich eingeschrankt ist die Parzelle dadurch, dass sich ca. 1/3
der Parzelle in der Gefahrenzone 1 befindet. Zudem fiihrt eine Baulinie der Bahn und ein ein-
gedoltes Gewasser Uber das Gelénde. Es ergeben sich keine Hinweise darauf, dass beson-
dere Aufwendungen oder Kosten fiir die Erschliessung und Uberbauung gemacht wurden.

Fazit: Es ist nicht abschliessend klar, ob die Parzelle geniigend erschlossen ist. Es fehlen
Angaben, ob die Strassenerschliessung rechtlich gesichert ist. Die faktische Bebaubarkeit ist
relativ stark eingeschréankt, aber méglich. Da aber keine Aufwendungen fiir die Bebauung er-
kennbar sind, fehlt es — soweit aufgrund der vorhandenen Aktenlage beurteilbar — an den Vo-
raussetzungen fir eine Entschadigungspflicht. Eine materielle Enteignung diirfte nicht vorlie-
gen.

5.3.14 Parz. Nr. 883, Seelisbergstrasse (2.4.14 Bericht 47)
Die Parzelle verfligt liber keine Erschliessung an die Strasse sowie das Abwasser.

Fazit: Die Baureife fehit offensichtlich. Eine weitergehende Priifung erlibrigt sich. Eine mate-
rielle Enteignung liegt nicht vor und eine Entschadigung ist nicht geschuldet.

5.3.15 Parz. Nr. 148, Sagendorf (2.4.15 Bericht 47)

Uber die Parzelle fiihrt eine NIS-Baulinie. Geméss Art. 3 BZR sind innerhalb dieser Baulinie in
Neubauten keine Rdume erlaubt, in denen sich Personen regelmassig fiir langere Zeit aufhal-
ten. Die Parzelle wird durch diese Bauline stark zerschnitten und in der faktischen Bebaubar-
keit eingeschrankt, nur ca. 1/3 der Parzelle ist nutzbar. Es ergeben sich keine Hinweise darauf,
dass besondere Aufwendungen oder Kosten fiir die Erschliessung und Uberbauung gemacht
wurden.

Fazit: Die faktische Bebaubarkeit ist stark eingeschrénkt. Da aber keine Aufwendungen fir die
Bebauung erkennbar sind, fehlt es — soweit aufgrund der vorhandenen Aktenlage beurteilbar-
an den Voraussetzungen fir eine Entschadigungspflicht. Eine materielle Enteignung dirfte
nicht vorliegen.

5.3.16 Parz. Nr. 261, Hattig-Hostatt (2.4.16 Bericht 47)

Die Parzelle ist geniigend erschlossen. Planungsrechtlich ist sie durch eine Gestaltungsplan-
pflicht (zusammen mit Parz. Nr. 1015, 1016 und 1017) eingeschrankt. Ein rechtsgliltiger Ge-
staltungsplan liegt nicht vor. Der erwahnte Entwurf 2010/2011 reicht nicht, damit die Parzelle
als baureif gilt.

Fazit: Die rechtliche Baureife ist nicht vorhanden. Eine weitergehende Priifung ertbrigt sich.
Eine materielle Enteignung liegt nicht vor und eine Entschadigung ist nicht geschuldet.

5.3.17 Parz. Nr. 1016, Hattig-Hostatt (2.4.17 Bericht 47)

Die Parzelle ist genligend erschlossen. Planungsrechtlich ist sie durch eine Gestaltungsplan-
pflicht (zusammen mit Parz. Nr. 1015, 261 und 1017) eingeschrankt. Ein rechtsgliltiger Gestal-
tungsplan liegt nicht vor. Der erwédhnte Entwurf 2010/2011 reicht nicht, damit die Parzelle als
baureif gilt.
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Fazit: Die rechtliche Baureife ist nicht vorhanden. Eine weitergehende Priifung eribrigt sich.
Eine materielle Enteignung liegt nicht vor und eine Entschadigung ist nicht geschuldet.

5.3.18 Parz. Nr. 1017, Hattig-Hostatt (2.4.18 Bericht 47)

Die Parzelle ist genligend erschlossen. Planungsrechtlich ist sie durch eine Gestaltungsplan-
pflicht (zusammen mit Parz. Nr. 1015, 261 und 1016) eingeschrankt. Ein rechtsgliltiger Gestal-
tungsplan liegt nicht vor. Der erwéhnte Entwurf 2010/2011 reicht nicht, damit die Parzelle als
baureif gilt.

Fazit: Die rechtliche Baureife ist nicht vorhanden. Eine weitergehende Priifung erlibrigt sich.
Eine materielle Enteignung liegt nicht vor und eine Entschadigung ist nicht geschuldet.

5.3.19 Parz. Nr. 1034, Rinderbiihl (2.4.19 Bericht 47)

Die Parzelle befindet sich in der Ferienhauszone und in landschaftlich empfindlichem Sied-
lungsgebiet. Die Ferienhauszone F1 ist geméass Art. 10 BZR fiir Ferien- und Wochenendh&u-
ser bestimmt. Ferien- und Wochenendhéuser sind offensichtlich keine Erstwohnungen und
fallen unter das Bundesgesetz iber Zweitwohnungen (Zweitwohnungsgesetz, ZWG; SR 702;
vgl. Art. 2). Der Zweitwohnungsanteil wird jedes Jahr vom Bund festgelegt (Art. 5 ZWG). In
Gemeinden, in welchen der Zweitwohnungsanteil tiber 20 Prozent liegt, dirfen neue Wohnun-
gen nur bewilligt werden, wenn sie als Erstwohnungen oder als touristisch bewirtschaftete
Wohnung genutzt werden (Art. 7 Abs. 1 ZWG). Der Zweitwohnungsanteil in Emmetten betragt
Uber 40 Prozent (vgl. hitps://www.are.admin.ch/are/de/home/raumentwicklung-und-raumpla-
nung/raumplanungsrecht/zweitwohnungen.html) In der Ferienhauszone sind nur Ferien- und
Wochenendhauser, d.h. Zweitwohnungen, zulassig. Solche kdénnen in Emmetten geméss
ZWG nicht mehr bewilligt werden. Hinzu kommt, dass auch die Erschliessung fraglich ist.

Fazit: Auf dieser Parzelle ist aufgrund des hohen Zweitwohnungsanteils in Emmetten keine
Baute bewilligungsfahig. Die Baureife fehlt offensichtlich. Eine weitergehende Priifung erlibrigt
sich. Eine materielle Enteignung liegt nicht vor und eine Entschadigung ist nicht geschuldet.

5.3.20 Teilparz. Nr. 1, Rinderbiihl (2.4.20 Bericht 47)
Die Teilparzellen im Norden grenzen an Wald. Die siidliche Teilparzelle befindet sich im Stras-
senabstand und in steiler Hanglage.

Fazit: Die Teilparzellen sind offensichtlich faktisch nicht bebaubar. Eine weitergehende Prii-
fung eriibrigt sich. Eine materielle Enteignung liegt nicht vor und eine Entschédigung ist nicht
geschuldet.

5.3.21 Parz. Nr. 540, Rinderbiihl (2.4.21 Bericht 47)

Die Parzelle befindet sich in der Ferienhauszone und in landschaftlich empfindlichem Sied-
lungsgebiet. In Emmetten kdnnen keine Zweitwohnungen mehr bewilligt werden (vgl. oben,
Ziff. 5.3.19). Die Parzelle ist nicht an das Abwasser angeschlossen.

Fazit: Auf dieser Parzelle ist aufgrund des hohen Zweitwohnungsanteils keine Baute bewilli-

gungsfahig. Die Baureife fehlt offensichtlich. Eine weitergehende Priifung eriibrigt sich. Eine
materielle Enteignung liegt nicht vor und eine Entschadigung ist nicht geschuldet.

5.3.22 Teilparz. Nr. 1, Rinderbiihl (2.4.22 Bericht 47)
Die Teilparzelle ist durch die Waldabstandslinie stark eingeschrankt.

Fazit: Die Teilparzelle ist offensichtlich nicht bebaubar. Eine weitergehende Priifung eriibrigt
sich. Eine materielle Enteignung liegt nicht vor und eine Entsch&digung ist nicht geschuldet.
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5.3.23 Parz. Nr. 617, Rinderbiihl (2.4.23 Bericht 47)
In den Unterlagen fehlt ein Faktenblatt zu dieser Parzelle. Dieses ist zu erganzen.

Die Parzelle befindet sich in der Ferienhauszone und in landschaftlich empfindlichem Sied-
lungsgebiet. In Emmetten kdnnen keine Zweitwohnungen mehr bewilligt werden (vgl. oben,
Ziff. 5.3.19). Die Parzelle wird ausserdem durch eine Waldabstandslinie so stark einge-
schrankt, dass faktisch eine Bebauung unmaglich ist.

Fazit: Die Parzelle ist faktisch nicht bebaubar. Auf dieser Parzelle ist aufgrund des hohen
Zweitwohnungsanteils in Emmetten aber ohnehin keine Baute bewilligungsfahig. Die Baureife
fehlt offensichtlich. Eine weitergehende Prifung eribrigt sich. Eine materielle Enteignung liegt
nicht vor und eine Entschédigung ist nicht geschuldet.

5.3.24 Parz. Nr. 566, Rotifluh (2.4.24 Bericht 47)

Die Parzelle befindet sich in der Ferienhauszone und in landschaftlich empfindlichem Sied-
lungsgebiet. In Emmetten kénnen keine Zweitwohnungen mehr bewilligt werden (vgl. oben,
Ziff. 5.3.19).

Fazit: Auf dieser Parzelle ist aufgrund des hohen Zweitwohnungsanteils keine Baute bewilli-
gungsfahig. Die Baureife fehlt offensichtlich. Eine weitergehende Priifung erlibrigt sich. Eine
materielle Enteignung liegt nicht vor und eine Entschadigung ist nicht geschuldet.

5.3.25 Parz. Nr. 211, Rotifluh (2.4.25 Bericht 47)
In den Unterlagen fehlt ein Faktenblatt zu dieser Parzelle. Dieses ist zu ergénzen.

Die Parzelle ist aufgrund der Waldabstands- und Seilbahnlinie baurechtlich eingeschrankt und
faktisch nicht bebaubar. Uberdies befindet sie sich in der F1, wo keine Bauten mehr bewilligt
werden kdnnen.

Fazit: Die Baureife fehlt offensichtlich. Eine weitergehende Prifung ertbrigt sich. Eine mate-
rielle Enteignung liegt nicht vor und eine Entschadigung ist nicht geschuldet.

5.3.26 Parz. Nr. 632, Ho6henweg (Ziff. 2.5.1 Bericht 47)

Die Parzelle befindet sich im landschaftlich empfindlichen Siedlungsgebiet (LES). Ein kleiner
Teil der Parzelle ist mit der Gefahrenzone 2 iberlagert. Die Strassen-, Trinkwasser-, Abwas-
ser- und Elektrizitdtserschliessung ist vorhanden. Aufgrund der Akten ist nicht ersichtlich, dass
besondere Aufwendungen oder Kosten flir die Erschliessung und Uberbauung getatigt wur-
den.

Fazit: Da keine Aufwendungen fiir die Bebauung erkennbar sind, fehlt es — soweit aufgrund
der Aktenlage beurteilbar — an den Voraussetzungen fur eine Entschadigungspflicht. Eine ma-
terielle Enteignung durfte nicht vorliegen.

5.3.27 Parz. Nr. 880, Langmattweg (Ziff. 2.5.4 Bericht 47)

Die Parzelle befindet sich im landschaftlich empfindlichen Siedlungsgebiet (LES). Sie ist teil-
weise mit der Gefahrenzone 2 liberlagert. Die Strassen-, Trinkwasser-, Abwasser- und Elekt-
rizitdtserschliessung ist vorhanden. Aufgrund der Akten ist nicht ersichtlich, dass besondere
Aufwendungen oder Kosten fiir die Erschliessung und Uberbauung getétigt wurden. Gemass
Faktenblatt fehlt es zudem an der Baureife binnen der ndchsten zwei bis drei Jahre.
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Fazit: Da keine Aufwendungen fir die Bebauung erkennbar sind, fehlt es — soweit aufgrund
der Aktenlage beurteilbar - an den Voraussetzungen fiir eine Entschadigungspflicht. Eine ma-
terielle Enteignung durfte nicht vorliegen.

5.3.28 Parz. Nr. 106, Kohltalstrasse (2.5.5 Bericht 47)

Die Parzelle befindet sich im landschaftlich empfindlichen Siedlungsgebiet (LES). Ein Grossteil
der Parzelle ist mit der Gefahrenzone 2 (iberlagert. Die Strassen-, Trinkwasser- und Elektrizi-
tatserschliessung ist vorhanden. Es mangelt an der Abwassererschliessung. Zudem ist auf-
grund der Akten nicht ersichtlich, dass besondere Aufwendungen oder Kosten fir die Er-
schliessung und Uberbauung getétigt wurden.

Fazit: Da keine Aufwendungen fiir die Bebauung erkennbar sind und keine Abwasserer-
schliessung vorhanden ist, fehlt es — soweit aufgrund der Aktenlage beurteilbar — an den Vo-
raussetzungen fiir eine Entschadigungspflicht. Eine materielle Enteignung dirfte nicht vorlie-
gen.

5.4 Umzonungen

5.4.1 Parz. Nr. 981, Hohenweg (2.4.26 Bericht 47)

Geplant ist eine Umzonung von einer W2C in eine Griinzone. Die Parzelle hat eine Neigung
von 45 Prozent. Sie ist mit einer Nutzungseinschrankung tberlagert. Es sind gemass Art. 4
Abs. 1 BZR nur Gartenanlagen und Kleinbauten fiir den nicht dauernden Aufenthalt von Per-
sonen und unterirdische Bauten zuldssig. Mithin ist die faktische Bebaubarkeit ohnehin bereits
stark eingeschrankt.

Fazit: Die faktische Bebaubarkeit-‘ist bereits aktuell stark eingeschrénkt. Eine materielle Ent-
eignung liegt nicht vor und eine Entschadigung ist nicht geschuldet.

5.4.2 Parz. Nr. 85, Dorfstrasse - Spielhof (2.4.27 Bericht 47)

Die Parzelle Nr. 85 befindet sich im Eigentum der Gemeinde Emmetten. Die Gemeinde kann
sich keine Entschédigung zusprechen. Eine weitergehende Priifung erlbrigt sich.

5.4.3 Parz. Nr. 104, Dorfstrasse - Dorfplatz (2.4.28 Bericht 47)

Die Parzelle Nr. 104 befindet sich im Eigentum der Gemeinde Emmetten. Die Gemeinde kann
sich keine Entschadigung zusprechen. Eine weitergehende Prifung eriibrigt sich.

544 Parz. Nr. 112, Kohltalstrasse-Egg (2.4.29 Bericht 47)
Die Plane in den Unterlagen sind veraltet und mussen vor der offentlichen Auflage aktualisiert
werden (Heizzentrale).

Die Parzelle Nr. 112 befindet sich im Eigentum der Gemeinde Emmetten. Die Gemeinde kann
sich keine Entschédigung zusprechen. Eine weitergehende Priifung erlibrigt sich.

5.4.5 Parz. Nr. 761, Rinderbiihl (2.4.30 Bericht 47)

Geplant ist eine Umzonung von der Ferienhauszone in eine Griinzone. In Emmetten kénnen
keine Zweitwohnungen mehr bewilligt werden (vgl. oben, Ziff. 5.3.19), d.h., die Bebauung ware
aus rechtlichen Grinden nicht moglich. Entsprechend stellt die allfalige Umzonung in eine
Grinzone keinen schweren Eingriff in die Eigentumsgarantie dar.
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Fazit: Die Bebaubarkeit der Parzelle in der F1 wére aus rechtlichen Griinden nicht méglich.
Eine allfallige Umzonung in eine Grinzone stellt keinen schweren Eingriff in die Eigentumsga-
rantie dar. Eine materielle Enteignung liegt nicht vor und eine Entschadigung ist nicht geschul-
det.

5.4.6 Parz. Nr. 604, Rinderbiihl (2.4.31 Bericht 47)

Geplant ist eine Umzonung von der Ferienhauszone in eine Griinzone. In Emmetten kénnen
keine Zweitwohnungen mehr bewilligt werden (vgl. oben, Ziff. 5.3.19), d.h., die Bebauung wére
aus rechtlichen Griinden nicht méglich. Entsprechend stellt die allfallige Umzonung in eine
Grinzone keinen schweren Eingriff in die Eigentumsgarantie dar.

Fazit: Die Bebaubarkeit der Parzelle in der F1 ware aus rechtlichen Griinden nicht méglich.
Eine allfallige Umzonung in eine Grinzone stellt keinen schweren Eingriff in die Eigentumsga-
rantie dar. Eine materielle Enteignung liegt nicht vor und eine Entschédigung ist nicht geschul-
det.

5.4.7 Parz. Nr. 548, Rinderbiihl (2.4.32 Bericht 47)

Geplant ist eine Umzonung von der Ferienhauszone in eine Griinzone. In Emmetten kdnnen
keine Zweitwohnungen mehr bewilligt werden (vgl. oben, Ziff. 5.3.19), d.h., die Bebauung wére
aus rechtlichen Grunden nicht mdglich. Entsprechend stelit die allfallige Umzonung in eine
Griunzone keinen schweren Eingriff in die Eigentumsgarantie dar. Kommt hinzu, dass die Par-
zelle infolge mangelnder Trinkwassererschliessung nicht baureif wéare.

Fazit: Die Bebaubarkeit der Parzelle in der F1 ware aus rechtlichen und tatséchlichen Griinden
nicht maéglich. Eine allféllige Umzonung in eine Griinzone stellt keinen schweren Eingriff in die
Eigentumsgarantie dar. Eine materielle Enteignung liegt nicht vor und eine Entschédigung ist
nicht geschuldet.

5.4.8 Parz. Nr. 549, Rinderbiihl (2.4.33 Bericht 47)

Geplant ist eine Umzonung von der Ferienhauszone in eine Grinzone. In Emmetten kénnen
keine Zweitwohnungen mehr bewilligt werden (vgl. oben, Ziff. 5.3.19), d.h., die Bebauung ware
aus rechtlichen Griinden nicht méglich. Entsprechend stellt die alifallige Umzonung in eine
Grunzone keinen schweren Eingriff in die Eigentumsgarantie dar.

Fazit: Die Bebaubarkeit der Parzelle in der F1 wére aus rechtlichen Grinden nicht méglich.
Eine allfallige Umzonung in eine Griinzone stellt keinen schweren Eingriff in die Eigentumsga-
rantie dar. Eine materielle Enteignung liegt nicht vor und eine Entschadigung ist nicht geschul-
det.

6 Offentliche Auflagen / Genehmigung
Die Teilrevision der Nutzungsplanung Emmetten ist vor der dffentlichen Auflage zu Uberar-
beiten. Unter Vorbehalt dieser Vorpriifung kann eine regierungsrétliche Genehmigung in Aus-

sicht gestellt werden.

Zusammenfassend sind die folgenden Punkte detaillierter aufzuzeigen, bzw. in den Planungs-
unterlagen zu bereinigen:
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Hinweise
(Es wird auf Widerspriiche oder Unklarheiten hingewiesen)

- Es ist davon auszugehen, dass neue Gestaltungsplane — analog der Rechtsprechung zur
vorfrageweisen Uberprifung der Nutzungsplanung in Baubewilligungsverfahren — nicht ge-
nehmigungsféhig sind, wenn die Bereinigung Uberdimensionierter Bauzonen nicht rechtzei-
tig erfolgt ist (vgl. 2.2.3.2).

- Soweit die Gemeinde die Bereinigung der Bauzonen nicht rechtzeitig vornimmt, 1duft sie
Gefahr, dass Nutzungsplédne in Baubewilligungsverfahren vorfrageweise {iberpriift werden
kénnen (vgl. 2.2.3.3).

- Die Plane in den Unterlagen (Heizzentrale) missen vor der 6ffentlichen Auflage aktualisiert
werden (vgl. 5.3.13 & 5.4.4).

- Aus Sicht der Baudirektion fiilhren die vorgeschlagenen Nutzungsplanungsénderungen vo-
raussichtlich zu keinen materiellen Enteignungen. Es handelt sich um sog. Nichteinzonun-
gen. Die Voraussetzungen zur Entschadigungspflicht geméss bundesgerichtlicher Recht-
sprechung liegen gemass der vorhandenen Aktenlage nicht vor. Aliféllige
Entschadigungszahlungen der Gemeinde an die betroffenen Grundeigentimerinnen und
Grundeigentimer wéren geméss der kantonalen Mehrwertabgabegesetzgebung nicht ab-
geltungsberechtigt. Vertragliche Zusicherung von Entschadigungen der Gemeinde gegen-
Uber Grundeigentimerinnen und Grundeigentiimern durften folglich nicht genehmigt wer-
den. Alifdllige Entschadigungsanspriiche koénnen durch Klage bei der
Enteignungskommission geltend gemacht werden (Art. 11 Abs. 2 des Gesetzes Uber die
Enteignung [Kantonales Enteignungsgesetz, KEntG 266.1]).

- Die aktuelle Bauzonenkapazitatsberechnung per 31.12.2019 wird durch den Kanton recht-
zeitig aktualisiert, so dass sie vor der 6ffentlichen Auflage vorliegen wird.

Empfehlung

(Aufforderung Anpassungen vorzunehmen. Wenn keine Anpassungen erfolgen, ist eine Erklarung notwendig)

- Fur die Parz. Nr. 211 und 617 fehlen Faktenblétter. Diese sind fiir die 6ffentliche Auflage
aufzubereiten.

- Waldabstandslinien sollen geléscht werden, dort wo sie aufgrund von Nichteinzonungen
obsolet werden (Parz. Nr. 1, 10, 200, 203, 579, 668, 688 und 808). Die festgesetzten Wald-
réander sollen in der heutigen Form und der heutigen Rechtskraft als statische Waldrander

bestehen bleiben.

- Zur Sicherstellung des verbleibenden Redimensionierungsbedarfs der Bauzonen von rund
drei Hektaren im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung ist zeitnah eine neue
Planungszone nach Art. 43 ff zu erlassen (vgl. 2.2.3.1).

- Die Parz. Nr. 261 ist infolge der teilweisen Zuweisung zum Nichtbaugebiet zu parzellieren.

Vorbehalt
(Teilbereich muss ergénzt oder gedndert werden, Voraussetzung fiir Weiterbehandlung)

- Gemadss den heute zur Verfiigung stehenden Kapazitatsberechnungen muss die Gemeinde
Emmetten weitere Parzellen der Nichtbauzone zuweisen. Die Umsetzung muss spétestens
im Rahmen der Totalrevision der Nutzungsplanung erfolgen — und vereinbar mit Art. 15
RPG sein. Anderenfalls kann die Totalrevision der Nutzungsplanung nicht genehmigt wer-
den.

- Die Grinzone ist ebenfalls eine Bauzone im Siedlungsgebiet. Entsprechend ist die Uberla-
gerung des "landschaftlich empfindlichen Siedlungsgebietes” iber den neuen Griinzonen
(urspriinglich Ferienhauszone) zu belassen.
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Die Parz. Nr. 881 sowie der unbebaute Teil der Parz. Nr. 822 ist im Rahmen dieser Teilre-
vision der Nutzungsplanung einer Nichtbauzone zuzuweisen oder zur Sicherstellung der
Zuweisung zum Nichtbaugebiet im Rahmen der Gesamtrevision der Nutzungsplanung zeit-
nah einer Planungszone zuzufihren.

Ablehnung
(Teilbereich ist in dieser Form nicht genehmigungsfahiq)

Die Parz. Nr. 106, 632 und 880 sollen geméss den vorliegenden Unterlagen der Gemeinde
Emmetten nicht Gegenstand der offentlichen Auflage werden. Aufgrund der zu grossen
Bauzonenreserven und Uberlegungen zur Planbestandigkeit sind diese Parzellen einer
Nichtbauzone zuzufiihren. Die Parz. Nr. 808 und 200 sind volistédndig (und nicht nur teil-
weise) einer Nichtbauzone zuzuweisen. In diesem Zusammenhang ist auch die Parz. Nr.
105 volistandig einer Nichtbauzone zuzuweisen.

Die Zuweisung des ndrdlichen Teils der Parz. Nr. 879 zum Nichtbaugebiet kann nicht ge-
nehmigt werden. Die gesamte Parzelle ist auszuzonen.

Die Parz. Nr. 884 und 709 sind einer Nichtbauzone zuzuweisen.
Die Parz. Nr. 197 und 668 sind als Ganzes der Nichtbauzone zuzuweisen.

Die Umzonung der Parz. Nr. 1007 hat entlang der bestehenden &stlichen Baulinie zu erfol-
gen.

Die Parz. Nr. 981 ist vollstiandig dem Nichtbaugebiet zuzuweisen. Entsprechend ist auch
das Gebiet 3, Hohenweg, im BZR nicht bei den Griinzonen zu erwahnen.

Fir Fragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.
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