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Tschiimperlin Létscher Schwarz EINWENDUNG

Namens und im Auftrag der Einwender stellen wir folgende

RECHTSBEGEHREN

1. a) Das Grundstiick Nr. 200, GB Emmetten, sei unverdndert in der Bauzone zu belas-
sen und sie sei nicht der Landwirtschaftszone zuzuweisen; es sei auf die Riickzonung
(bzw. Nichteinzonung) zu verzichten.

b) Eventualiter sei im nérdlichen Teil der Grundstiick Nr. 200, GB Emmetten, eine Fla-
che von 4'950 m? unveréndert und unter Beibehaltung der Ausniitzung der gesamten Par-
zelle in der Bauzone zu belassen und diese sei nicht der Landwirtschaftszone zuzuwei-
sen; es sei auf die Riickzonung (bzw. Nichteinzonung) dieser Fldche zu verzichten.

2. a) Das Grundstiick Nr. 668, GB Emmetten, sei unveréndert in der Bauzone zu belas-
sen und sie sei nicht der Landwirtschaftszone zuzuweisen; es sei auf die Riickzonung
(bzw. Nichteinzonung) zu verzichten.

b)  Eventualiter sei im sidlichen Teil der Grundstiick Nr. 668, GB Emmetten, eine Fl&-
che von 1'500 m? unveréndert und unter Beibehaltung der Ausniitzung der gesamten Par-
zelle in der Bauzone zu belassen und diese sei nicht der Landwirtschaftszone zuzuwei-
sen; es sei auf die Riickzonung (bzw. Nichteinzonung) dieser Fléche zu verzichten.

3. Es sei davon Vormerk zu nehmen, dass die Einwender fiir den Fall, dass bei den Grund-
stiicken Nrn. 200 und/oder 668 Riickzonungen vorgenommen werden, Anspruch auf volle
Entschadigung wegen materieller Enteignung geltend machen.

4. Unter Kosten- und Entschéadigungsfolgen (zzgl. MwSt.) zu Lasten der Gemeinde Emmet-
ten.
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BEGRUNDUNG
1. Formelles

1 Die unterzeichnenden Rechtsanwalte sind bevoliméchtigt. Sie sind im Anwaltsregister des
Kantons Luzern eingetragen und daher geméss Art. 4 BGFA befugt, in der Schweiz Parteien
vor (Gerichts-)Behorden zu vertreten.

Beweismittel:
Beilage 1 Vollmacht von Peter Murer vom 29.11.2024
Beilage 2 Vollmacht von Daniela Schurtenberger-Murer vom 29.11.2024
Beilage 3 Vollmacht von Stephan Murer vom 29.11.2024
2 Der Gemeinderat Emmetten hat am 6. November 2024 die Gesamtrevision der Nutzungspla-

nung &ffentlich aufgelegt. Die Auflagefrist dauert bis 6. Dezember 2024. Vorliegende Eingabe
ergeht somit innert Frist.

Beweismittel:

Notorisch

3 Die Einwender sind Miteigentiimer zu je 1/3 der Grundstiicke Nrn. 200 und 668, beide GB Em-
metten, welche von der Bauzone in eine Nichtbauzone (Landwirtschaftszone) riickgezont wer-
den sollen. Die Einwender sind von der Ortsplanungsrevision in ihrem Eigentum direkt betrof-
fen und sind somit besonders berlihrt und haben ein schutzwiirdiges Interesse an den ein-
gangs gestellten Rechtsbegehren.

2. Ausgangslage

4 Im 6ffentlich aufgelegten Bericht nach Art. 47 RPV («Gesamtrevision Nutzungsplanung und
Erarbeitung Stand der Erschliessung») sind in Ziff. 2.2 die Kriterien aufgefiihrt, anhand wel-
cher die Parzellen bzw. deren allfdllige Auszonung beurteilt werden sollen (Lage in Bezug auf
die Bauzone, offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen, rechtsgliltige Nutzungsplanung,
Baureife, laufende Planungen, weiche Qualitdten [wie Hangneigung, Besonnung, OV-Er-
schliessungsklasse, Distanzen], Naturgefahren, Retrospektive der Einzonung, Historie seit der
Einzonung).

5 Im Anschluss auf die Auffiihrung der genannten Kriterien folgen fiir samtliche von Aus- oder
Umzonungen betroffenen Parzellen die (kurz gehaltene) Begriindung fiir den getroffenen Aus-
oder Umzonungsentscheid. In Anhang 5 des Berichtes nach Art. 47 finden sich fir jedes be-
troffene Grundstiick ein Faktenblatt. In diesen werden die oben erwadhnten Faktoren formular-
massig aufgefiihrt.
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6 Die Analyse der Begriindung fur die Auszonung sowie der Faktenblatter fir die Grundstiicke
Nrn. 200 und 668 zeigen aber, dass die fraglichen Parzellen aufgrund der genannten Kriterien
gerade nicht ausgezont werden miissen. Dies wird nachfolgend im Detail gezeigt. Vorab ist
aber die Begriindung fur die genannten Grundstiicke wiederzugeben.

7 Zu Grundstiick Nr. 200 (vgl. Berichterstattung gemass Art. 47 RPV, S. 13)

Die Bauzone (8'252 m2) der Parzelle besteht bereits seit tber 50 Jahren und ist unbebaut. Sie
befindet sich in einem gestaltungsplanpflichtigen Gebiet. Zudem wird die Parzelle von keiner
OV-Giite-klasse geméss Bundesamt fiir Raumentwicklung tangiert. Im oberen, sehr steilen
Bereich tiberlagert die Gefahrenzone 2 die Parzelle und durch den Wald ist die Bebaubarkeit
eingeschrénkt. Aufgrund der massiv zu hohen Bauzonenkapazitét des Zonenplanes wird die
gesamte Flache innerhalb der Bauzone in die Landwirtschaftszone dberfihrt.

Im Faktenblatt wird das wie folgt zusammengefasst (vgl. Berichterstattung geméass Art. 47
RPV, S. 108):

Fazit

Riickzonung bzw. Nichteinzonung der Parzelle. Begriindung: eingeschrénkie Bebaubarkeit Erschliessungsproblematik,
Steitheit des Terrains im oberen Bereich, landschaftiich empfindliches Siedlungsgebiet. Langer als 40 Jahre unbebaut in
der Bauzone.

8 Zu Grundstiick Nr. 668 (vgl. Berichterstattung gemass Art. 47 RPV, S. 18 f.)

Die Parzelle Nr. 668 ist bereits seit iiber 40 Jahren eingezont. Uber die Parzelle fiihrt die
Skiabfahrt von der Stockhiitte zur Talstation der Seilbahn. Diese Abfahrt ist planerisch nicht
gesichert. Die Parzelle gehért mit ihren Nachbarparzellen zu einem gestaltungsplanpflichtigen
Gebiet, jedoch ist keine entsprechende Gesamtplanung (ber das Gebiet bekannt. Somit ist
der wesentliche Bereich der Parzelle heute verkehrsméssig nicht erschlossen. Durch die
Baulinie der Waldibahn sowie die heute nicht gesicherte Zufahrt (talseitiger Bereich), und die
schwierigen Platzverhéltnisse im talseitigen Teil, ist die Parzelle nur beschrénkt zweckméssig
bebaubar. Zudem wird die Parzelle von keiner OV-Giiteklasse geméss Bundesamt fiir
Raumentwicklung Gberlagert und im oberen Bereich mit der Gefahrenzone 2 iberlagert. Auch
ist die Bauzonenkapazitét des Zonenplanes Uberschritten. Deshalb wird die Parzelle im
Umfang von 2'684 m2 aus der Wohnzone W2B und W2C in die Landwirtschaftszone
tberfiihrt.

Im Faktenblatt wird das wie folgt zusammengefasst (vgl. Berichterstattung geméss Art. 47
RPV, S. 129f.):

Fazit - - -

Riickzonung bzw. Nichteinzonung des Grundsticksbereichs in der Planungszone. Begriindung:
Erschliessungsproblematik, Steilheit des Terrains, innerhalb Gefahrenzone 2, eingeschrankle Bebaubarkeit, landschaftlich
empfindliches Siedlungsaebiet. Langer als 30 Jahre unbebaut in der Bauzone.

9 Wie nachfolgend gezeigt wird, lassen sich die Riickzonungen der Parzellen 668 und 200
raumplanerisch nicht begriinden und sind sie nicht verhaltnismassig.
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3. Beurteilung
3.1 Rechtsgrundlage

Gemass Art. 15 Abs. 1 RPG sind die Bauzonen so festzulegen, dass sie dem voraussichtli-
chen Bedarf fiir 15 Jahre entsprechen. Dementsprechend sind (iberdimensionierte Bauzonen
zu reduzieren (Abs. 2).

Das Bundesgericht halt in diesem Zusammenhang fest, dass der Bedarf an Bauland fir die
nachsten 15 Jahre aber nicht der einzige Gesichtspunkt fir die Festlegung der Bauzonen dar-
stellt. Vielmehr wiirde die Bauzonenausscheidung einer gesamthaften Abwagung und Abstim-
mung aller raumlich wesentlichen Gesichtspunkte und Interessen unterliegen (BGE 136 1l 204
E. 7).

Vor diesem Hintergrund hélt der Richtplan des Kantons Nidwalden in der Koordinationsauf-
gabe S$1-6 zu den Auszonungen was folgt fest:

Auszonungen sind bei uniiberbauten Bauzonen zu priifen:

- die sich an peripheren und schlecht erschlossenen Lagen befinden

- die liber einen Zeitraum von 10 Jahren oder mehr keine Entwicklung aufweisen, fiir
die keine Entwicklungsabsichten seitens der Eigentiimer sichtbar sind oder die lang-
fristig blockiert sind,

- die nicht zonenkonform genutzt werden.

Wie nachfolgend aufzuzeigen ist, sind die Grundstilicke Nrn. 200 und 668 bauzonenkonform
im Sinne von Art. 15 RPG, weshalb sich eine Auszonung nicht rechtfertigt.

3.2 Auszonungen der Grundstiicke Nrn. 200 und 668 im Grundsatz unzulassig
3.2.1 Vertrauensgrundsatz und Verhiltnismassigkeit

Bereits im Rahmen der Teilrevision Nutzungsplanung (Redimensionierung der Bauzonen)
hatte der Gemeinderat Emmetten vorgesehen, die Parzellen Nrn. 668 und 200, GB Emmetten,
riickzuzonen und der Landwirtschaftszone zuzuweisen. Dagegen erhoben die Grundeigenti-
mer am 18. Mai 2020 eine Einwendung und beantragten unter Anderem, ihre Parzellen unver-
andert in der Bauzone zu belassen. Die Gemeindeversammlung vom 27. Mai 2021 hiess
diese Einwendung der Grundeigentiimer gut und beschloss demzufolge, dass die Grundsti-
cke Nrn. 668 und 200, GB Emmetten nicht riickgezont, sondern unveréndert in der Bauzone
belassen werden.

Nachdem die Stimmbevélkerung sich also am 27. Mai 2021 klar fur den Verbleib der Parzellen
Nrn. 668 und 200 in der Bauzone ausgesprochen hatte, legt der Gemeinderat rund dreieinhalb
Jahre spéter eine neue Revision auf, in der nun wieder exakt dieselben Parzellen riickgezont '
werden sollen, deren Verbleib die Gemeindeversammlung am 27. Mai 2021 beschlossen
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hatte. Dieses Vorgehen widerspricht dem Anspruch der Grundeigentiimer auf Vertrauens-
schutz: Angesichts der Bekréftigung seitens der Gemeindeversammlung Emmetten, dass die
Grundstiicke der Grundeigentiimer rechtmassig der Bauzone zugewiesen sind, mussten die
Grundeigentimer nicht mehr mit einer Riickzonung rechnen. Zudem betragt der Planungshori-
zont gemass Art. 15 Abs. 1 RPG 15 Jahre. Die Grundeigentiimer durften daher davon ausge-
hen, dass ihre Grundstiicke Nrn. 668 und 200, GB Emmetten, ab dem 27. Mai 2021 fiir wei-
tere 15 Jahre in der Bauzone verbleiben wiirden und sind in ihrem Vertrauen zu schitzen.
Dass die Grundstiicke nun nach so kurzer Zeit dennoch riickgezont werden sollen, verstdsst
gegen den Anspruch auf Vertrauensschutz.

Die Grundeigentiimer haben in der Vergangenheit bereits erheblichen Planungsaufwand fiir
die Uberbauung der beiden Grundstiicke betrieben. Sie haben daher ein gewichtiges privates
Interesse an der Belassung der Grundstlicke Nrn. 668 und 200, GB Emmetten, in der
Bauzone. Dieses gewichtige private Interesse wird durch ein 6ffentliches Interesse an der An-
derung der Nutzungsplanung - falls ein solches lberhaupt vorliegt — nicht aufgewogen. Die
Auszonung der Grundstiicke Nrn. 668 und 200, GB Emmetten, erweist sich daher als nicht
verhéltnismassig, weshalb davon abzusehen ist.

3.2.2 Riickzonung ist nicht sachgemass

Ziel der Ortsplanungsrevision ist die Reduktion Giberdimensionierter Bauzonen. Ein Hauptkrite-
rium ist die Lage; primér sind Parzellen an peripheren, schlecht erschlossenen Lagen auszu-
zonen. Der Plan «Ubersicht Kapazitatsreduktion Wohnen» gibt eine Ubersicht {iber samtliche
Auszonungen. Der Plan zeigt andererseits auch auf, welche noch nicht liberbauten Parzellen
nicht ausgezont werden.

Dieser Uberblick zeigt, dass eine Auszonung der Grundstiicke der Einwender nicht angezeigt
ist. So ist ein eigentlicher Siedlungskern um das Zentrum beim Gemeindehaus/Volg/Parkplatz
und dann entlang der Dorf- und Ischenstrasse in Richtung Westen und im Bereich Boden und
Bodenhostatt. In diesem Perimeter liegen auch die Parzellen der Einwender. Es gibt jedoch
auch Quartiere bzw. Gebiete im Dorf Emmetten, welche als solche peripher wie eine Art Satel-
liten liegen, so das Gebiet auf der steilen Zufahrt von Beckenried her entlang der Dorfstrasse
bevor sie den Boden von Emmetten erreicht oder das Gebiet entlang der Seelisbergstrasse in
Richtung Seelisberg ab der Schule und der Kirche. Es ist nicht nachvollziehbar, weshalb an
den Dorfrdndern so gut wie keine Auszonungen geplant sind, im eigentlichen Siedlungskern
des Dorfes aber schon. Es sind auf dem Anderungsplan eine Vielzahl von peripher gelegenen
Parzellen ersichtlich, die nicht von der Auszonung betroffen sind und es sich nicht erklaren
lasst, weshalb diese nicht ausgezont werden, jene der Einwender hingegen schon. Die Auszo-
nung der Parzellen der Einwender sind bereits unter diesem Gesichtspunkt als sachlich unbe-
grindet, unverhaltnismassig und letztlich rechtswidrig zu beurteilen.

Aber auch die Einzelbetrachtung der Grundstiicke der Einwender zeigt, dass deren Auszo-
nung unzulassig ist.
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3.3 Zu Grundstiick Nr. 200
3.3.1 Die Kriterien fiir Riickzonung sind nicht gegeben

Ob eine Auszonung von Grundstiick Nr. 200 angezeigt und gerechtfertigt ist, ist anhand der
vom Gemeinderat aufgefiihrten Kriterien (Bericht nach Art. 47 RPV, Ziff. 2.2) zu priifen. Ge-
rade mit Blick auf die Umschreibung des Grundstiickes (S. 13 im Bericht nach Art. 47 RPV)
und dem Faktenblatt in Anhang 5 des Berichtes zeigt sich, dass keine Auszonung geboten ist:

a. Die Lage der Parzelle ist nicht peripher. Wie sich feststellen lasst, ist das Grundstiick

faktisch auf allen Seiten von Bauzone umgeben. Nur ein geringer Teil im Westen sowie
Siden der Parzelle ist — und das auch nur aufgrund anderer geplanter Auszonungen —
keine Bauzone. Der Grossteil der Parzelle grenzt aber (auch unter Beriicksichtigung
anderer, geplanter Auszonungen) an Bauzone. Bleibt somit Grundstiick Nr. 200 un-
{iberbaut, verbleibt im Siedlungsbild eine Baullicke, was raumplanerisch vermieden
werden muss.

Das Grundstiick befindet sich rechtsgiiltig in der Bauzone.

Die Parzelle befindet sich grossenteils in der Gefahrenzone 3 und teilweise in der Ge-
fahrenzone 2. Dies kann kein Grund fiir eine Auszonung sein, zumal die Gefahrenzone
2 kein Bauverbot bedeutet, sondern lediglich bauliche Massnahmen unter Wahrung der
Verhaltnismassigkeit vorsieht.

Auch die vom Gemeinderat vorgebrachte Begriindung vermag bei ndherer Betrachtung keine
Auszonung rechtfertigen.

a. Der Umstand, dass sich das Grundstlick in einem gestaltungsplanpflichtigen Gebiet be-

findet, kann kaum als Grund fiur eine Auszonung genannt werden. Vielmehr zeigt dieser
Umstand gerade, dass urspriinglich eine Bebauung, welche gar im Rahmen eines Ge-
staltungsplanes besonderes Augenmerk verdient, hatte vorgenommen werden sollen.
Der notige Gestaltungsplan garantiert eine gute Uberbauung im Dorfkern. Es mutet
auch zynisch an, dass der Umstand einer Gestaltungsplanpflicht zur Verneinung einer
moglichen Baureife in 2-3 Jahren beigezogen wird; zumindest legt dies das Faktenblatt
nahe. Auch mit notwendigem Gestaltungsplan liesse sich das Grundstiick in absehba-
rer Zeit iberbauen.

Auch der vom Gemeinderat angegebene Grund der fehlenden OV-Erschliessung ist
nicht nachvollziehbar. Erstens trifft dieser Umstand fiir einen Grossteil des Dorfes Em-
metten zu, was der Gemeinderat selbst festhalt (vgl. Anhang 2 des Berichtes nach Art.
47 RPV [S. 81], erste Zeile). Gemass Gemeinderat sind einzelne Siedlungsgebiete
nicht ausreichend vom OV erschlossen, wofiir aber «kein Handlungsbedarf» bestehe.
Die fehlende OV-Erschliessung gleichzeitig als Auszonungsgrund vorzubringen, wirkt
vor diesem Hintergrund willkiirlich. Zweitens ist das Grundstiick nahe am Zentrum, wo-
bei kiinftige Anwohner zu Fuss schnell zum OV gelangen kénnen (so z.B. an die
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Busverbindung auf der Dorfstrasse). Die fehlende OV-Erschliessung der Ischenstrasse
ist nicht den Grundeigentiimern anzulasten, sondern dem Versdumnis einer kontinuier-
lichen OV-Erschliessung seitens Gemeindeverwaltung.

c. Die Tatsache eines Steilhangs sowie des bestehenden Waldes mégen die Bebaubar-
keit einschranken, nicht aber ganzlich verunméglichen. In Anbetracht der Grésse der
Parzelle liesse sich dennoch eine gute Bebauung realisieren. Diese hatte zudem eine
tolle Lage (Nahe zu Zentrum und Blick auf See).

d. Das Grundsttick Nr. 200 ist vollstandig erschlossen (Strassen-, Trinkwasser-, Abwas-
ser- und Elektrizitatserschliessung [«Baureife»] gegeben), wie der Gemeinderat selbst
im Faktenblatt festhalt (Bericht nach Art. 47 RPV, S. 107). In diesem Zusammenhang
ist zu beachten, dass die Strasse «Langmatt» erst kiirzlich mit allen Leitungen verse-
hen und neu asphaltiert worden ist. Die Strasse wurde fiir die Erschliessung vorbereitet.
Zudem besteht auch an der nérdlichen Kante des Grundstiicks Nr. 200 ein Wegrecht
fiir einen schnellen Fussweg ins Dorf. Es ist unverstandiich, ein vollstédndig erschlosse-
nens, gut gelegenes Grundstiick auszuzonen.

e. Die langere Nichtbebauung kann nicht fiir die Auszonung herangezogen werden. Die-
ser Umstand trifft auf einen Grossteil der Gemeinde zu. Die Bauzonen wurden erst
nach und nach durch die Gemeinde erschlossen. Das Grundstiick mag seit Gber 50
Jahren in der Bauzone sein; baureif ist es aber erst seit wenigen Jahren. Abgesehen
davon konnte aufgrund verhangter Planungszonen in den letzten rund neun Jahren
eine eigentlich geplante Bebauung (dazu sogleich) nicht realisiert werden.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass sich eine Auszonung nicht sachgemass begriinden
Iasst und unverhaltnismassig ware, weshalb davon abzusehen ist. Es ist zudem zu beriick-
sichtigen, dass die Einwender im Mai 2014 und somit noch vor Erlass der Planungszone bei
der Gemeinde ein Vorprojekt eingereicht haben. Sie wollten die Parzelle Giberbauen. Sie ha-
ben bereits erheblichen Planungsaufwand betrieben und rechneten fest mit der Uberbauung
des Grundstiicks. Eine nun nachtragliche Auszonung wiirde den Grundsatz des Vertrauens-
schutzes verletzen. Dieser Faktor muss beim Entscheid Uber die Auszonung grosses Gewicht
haben. Da auch die iibrigen Faktoren wie oben gezeigt, nicht fiir eine Auszonung sprechen, ist
von einer solchen abzusehen; sie wére nicht sachgemass, unverhaltnismassig und letztlich
rechtswidrig. Wenn das Vorprojekt auf dem verbleibenden Teil der Parzelle 200 bewilligungs-
fahig bliebe, ware eine Auszonung des nicht bebauten siidlichen Steilhangs der Parzelle
denkbar und fiir die Einwender akzeptabel. Dazu nachfolgend unter Ziff. 3.2.2.

Beweismittel:

Beilage 4 Plane und Visualisierungen des Projekts auf Grundstiick Nr. 200 (Sammel-
beleg)
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3.3.2 Eventualiter: Vorschlag fiir teilweise Riickzonung

Es wiirde im nérdlichen Teil (wo die Parzelle Nr. 200 an die Strasse «Langmatt» sowie die
Grundstiicke Nrn. 494, 666, 573, 574, 1052, 821, 807 und 752 grenzt) eine Flache von rund
4'950 m? in der Bauzone belassen, wahrend der siidliche Teil des Grundstlcks riickgezont
wiirde. Die Grundeigentiimer waren bereit, dieser Riickzonung zuzustimmen, sofern die Aus-
niitzung der gesamten Parzelle beibehalten bliebe. Die Lage sowie ungefahre Flache des in
der Bauzone zu belassenden Grundstlicksteils ist in der nachfolgenden Darstellung einge-

zeichnet:

3.4 Zu Grundstiick Nr. 668
3.4.1 Die Kriterien fiir Riickzonung sind nicht gegeben

Ob eine Auszonung von Grundstiick Nr. 200 angezeigt und gerechtfertigt ist, ist anhand der
vom Gemeinderat aufgefiihrten Kriterien (Bericht nach Art. 47 RPV, Ziff. 2.2) zu prifen. Ge-
rade mit Blick auf die Umschreibung des Grundstiickes (S. 13 im Bericht nach Art. 47 RPV)
und dem Faktenblatt in Anhang 5 des Berichtes zeigt sich, dass gerade keine Auszonung ge-
boten ist:

a. Die Lage der Parzelle ist nicht peripher. Wie sich feststellen lasst, ist das Grundstick
auf allen Seiten von Bauzone umgeben. Nur durch die geplanten Auszonungen wére
das Grundstiick Nr. 668 nicht mehr génzlich von Bauzonen umgeben.

b. Das Grundstiick befindet sich rechtsgiiltig in der Bauzone.

c. Die Parzelle befindet sich teilweise in der Gefahrenzone 2. Dies kann kein Grund fiir
eine Auszonung sein (vgl. vorstehende Ausfiihrungen zu Grundstiick Nr. 200).
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24 Auch die vom Gemeinderat vorgebrachte Begriindung vermag bei ndherer Betrachtung keine
Auszonung rechtfertigen.

a.

Die Baulinie der Waldibahn kann kaum als Argument fiir die Auszonung (beschrénkte
Bebaubarkeit) herangezogen werden, zumal das ebenfalls unbebaute Grundstick
Nr. 1081, welches gleich umfassend von der Baulinie tangiert ist, explizit in der
Bauzone belassen wird.

Der Gemeinderat bringt zudem vor, die Skiabfahrt von der Stockhiitte zur Talstation der
Seilbahn fiihre durch das Grundstiick und sei planerisch sonst nicht sichergestellt. Das
ist nicht korrekt. Die Abfahrt wurde im Sommer 2023 durch die Bergbahnen Becken-
ried-Emmetten AG (Betreiberin der Skipisten und Skiliften) endgultig stiligelegt. Die Bri-
cke fiir die Skifahrer sowie die Fangnetze wurden demontiert. Eine Abfahrt durch das
Grundstiick Nr. 668 ist somit kein Thema mehr.

Der Gemeinderat behauptet, das Grundstiick Nr. 668 sei verkehrsméssig nicht er-
schlossen. Damit widerspricht er seinen Ausfiihrungen im Faktenblatt (Bericht nach Art.
47 RPV, S. 129). Gemass Faktenblatt ist die Strassen-, Trinkwasser-, Abwasser- und
Elektrizitdtserstellung erschlossen («Baureife»). Abgesehen davon hélt das Faktenblatt
fest, dass das Grundstlick teilweise innert 2-3 Jahren baureif ware. Es ist véllig unver-
standlich, ein vollstandig erschlossenens, gut gelegenes Grundstiick auszuzonen.

Betreffend OV-Anbindung kann auf obige Ausfiihrungen zur Parzelle Nr. 200 verwiesen
werden.

Der Umstand, dass sich das Grundstiick in einem gestaltungsplanpflichtigen Gebiet be-
findet, kann kaum als Grund fiir eine Auszonung genannt werden. Vielmehr zeigt dieser
Umstand gerade, dass urspriinglich eine Bebauung, welche gar im Rahmen eines Ge-
staltungsplanes besonderes Augenmerk verdient, hatte vorgenommen werden sollen.
Der nétige Gestaltungsplan garantiert eine gute Uberbauung im Dorfkern. Es mutet
auch zynisch an, dass der Umstand einer Gestaltungsplanpflicht zur Verneinung einer
méglichen Baureife in 2-3 Jahren beigezogen wird; zumindest legt dies das Faktenblatt
nahe. Auch mit notwendigem Gestaltungsplan liesse sich das Grundstiick in absehba-
rer Zeit Gberbauen.

Die langere Nichtbebauung kann nicht fiir die Auszonung herangezogen werden. Die-
ser Umstand trifft auf einen Grossteil der Gemeinde zu. Die Bauzonen wurden erst
nach und nach durch die Gemeinde erschlossen. Das Grundstiick mag seit Gber 50
Jahren in der Bauzone sein; Baureif ist es aber erst seit wenigen Jahren. Abgesehen
davon konnte aufgrund verhéngter Planungszonen in den letzten rund neun Jahren
eine eigentlich geplante Bebauung (dazu sogleich) nicht realisiert werden.
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26

27

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass sich eine Auszonung nicht sachgemass begriinden
lasst und unverhaltnismassig ware, weshalb davon abzusehen ist. Unter Beriicksichtigung
dessen, dass eine Auszonung von Bauland wohl unausweichlich ist, wéren die Einwender zu
einer teilweisen Auszonung einverstanden. Dazu nachfolgend unter Ziff. 3.3.2.

3.4.2 Eventualiter: Vorschlag fiir teilweise Riickzonung

Es wiirde der nérdliche — geméass Gemeinderat schwerbebaubare talseitige — Teil («Dreieck»,
welches an die Grundstiicke Nrn. 197, 857, 609 und 464 angrenzt) riickgezont, wéhrend im
stidlichen Teil des Grundstiicks (wo dieses an die Parzellen Nrn. 1151, 1081, 846, 845 und
632 grenzt) eine Flache von rund 1'500 m? in der Bauzone belassen wiirde. Die Reduktion
des in der Bauzone verbleibenden Grundstiicksteils hatte unter Beibehaltung der Ausniitzung
der gesamten Parzelle zu erfolgen. Die zur Erschliessung gehérenden Fahrwegrechte durch
die im Plan unten eingezeichnete Strasse sind zudem vorhanden. Die Lage sowie ungeféahre
Fiache des in der Bauzone zu belassenden Grundstiicksteils ist in der nachfolgenden Darstel-
lung eingezeichnet:

51

633

4. Materielle Enteignung und Entschadigung

Wie gemass Rechtsbegehren Ziff. 3 aufgefiihrt, werden die Einwender fiir den Fall, dass an
der Auszonung der Grundstiicke Nrn. 200 und/oder 668 festgehalten wird, volle Entschadi-
gung infolge materieller Enteignung fordern.
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28 Hinzu kommt, dass — sollte das Grundstiick Nr. 200 und/oder Nr. 668 irgendwann bei neuem
Baulandbedarf wieder eingezont werden, die Grundeigentiimer eine Mehrwertabgabe bezah-
len miissten. Das ist nicht akzeptabel.

Aus diesen Griinden ersuchen wir Sie, den eingangs gestellten Rechtsbegehren zu entsprechen.

Freundliche Griisse

Peter Kriesi , Elias Mattmann

Im Doppel

Beilagen gemass Verzeichnis der Beweismittel
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