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EDITORIAL

Gemeinden konnen
ihre Zukunft gestalten

Die Arbeit am Praxiskommentar zum RPG, dessen erster Band im Sommer 2016 pu-
bliziert wird, hat unsere Uberlegungen zum revidierten RPG bereichert. Dies gilt
vor allem fiir den Mehrwertausgleich (INFORAUM 4/2015), das Ubergangsrecht
(INFORAUM vom Februar 2016) oder die Verfiigbarkeit der Bauzonen. Um bei Neuein-
zonungen die Verfligbarkeit der Bauzonen sicherzustellen, braucht es ndmlich mehr
als die Bauabsicht des Eigenttimers. Diese Absicht muss auch rechtlich garantiert wer-
den - das heisst im Grundsatz, es miissen ausgearbeitete Bauprojekte vorliegen. Fir
die bestehenden Bauzonen enthdlt das RPG einen klaren Gesetzgebungsauftrag: Die
Kantone miissen in ihren Gesetzen Massnahmen zur Férderung der Verfiigbarkeit von
Bauzonen vorsehen (Seite 4).

Abgesehen von diesen zwingenden Massnahmen ist eine aktive Boden-
politik vorrangig. Oft ist es Gemeinden mdglich, durch den Erwerb und
Verkauf von strategisch wichtigen Grundstiicken eine hochwertige In-
nenentwicklung voranzutreiben. Dies zeigt das Beispiel Entlebuch LU.
Hier hat zudem das Zusammenspiel privater und 6ffentlicher Interes-
sen an einer Dorfkern-Entwicklung zur Griindung einer «Dorf AG» ge-
fihrt, die erfreuliche Impulse setzt (siehe Seiten 20 und 25).

Fir die Innenentwicklung miissen manchmal neue Wege beschritten werden. In diese
Richtung geht auch das Bundesgericht mit einem neueren Entscheid, wonach sogar
auf einer stark befahrenen, kantonalen Durchgangsstrasse eine Geschwindigkeits-
beschrankung von 30 km/h denkbar ist, um Anwohner vor iiberméssigem Larm zu
schiitzen. Jedenfalls kann ein solches Tempolimit nicht von vornherein ausgeschlos-
sen werden. Allenfalls ist ein realer Testbetrieb mit Tempo 30 angezeigt, um zu niitzli-
chen Erkenntnissen und einer Losung zu finden (siehe S. 10).

Die Innenentwicklung verlangt Kreativitdt. Gemeinden kénnen und sollten ihre
Zukunft gestalten — zum Beispiel, indem sie Grundeigentiimer auffordern, dass sie
neu eingezontes Bauland auch tatséchlich liberbauen, oder indem die Gemeinde eine
aktive Bodenpolitik betreibt. Oder eben mittels neuer Ansédtze fiir das Verkehrsma-
nagement und den Larmschutz.

Christa Perregaux DuPasquier, Vizedirektorin VLP-ASPAN
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DIALOG SIEDLUNG

z.B. Entlebuch LU, Dorfkernerneuerung

Annemarie Straumann
Journalistin / Kommunikation VLP-ASPAN

In Entlebuch brummt, rattert und piept es. Das
Dorf baut an seiner Zukunft. Weil die stete Sied-
lungserweiterung keine Option mehr ist, treibt die
Gemeinde die Entwicklung im Innern voran. Dies
bedeutet unter anderem: Kauf von strategisch
wichtigen Parzellen, Abbruch alter Liegenschaf-
ten, Ersatzneubauten, eine ortsbaulich stimmige
Strassensanierung und die Gestaltung kleiner,
aber feiner 6ffentlicher Raume mit Aufenthalts-
qualitat. Ein erster Meilenstein war der Bau des
neuen Wohn- und Gewerbehauses «Schiitzen-
haus». Nun steht ein weiteres Grossprojekt an:
die Umgestaltung des Gebiets um den Marktplatz.

Stillstand ist woanders. Wer diesen Friihling Entlebuch
besucht, trifft vermutlich auf Larm. Bagger schaufeln
Erdreich aus Gruben. Lastwagen piepen beim Riick-
wartsfahren. Presslufthdmmer reissen den Asphalt
auf. Trotz der Baustellen rollt der Verkehr wie gewohnt
durch das hangseitige, kurvenreiche Strassendorf. Die
Kantonsstrasse K10 ist die Hauptachse des Entlebuchs.
Der Bauldrm ist gewollt; die Gemeinde ist dabei, das
Dorf in seinem Kern zu erneuern. Wo Altes zerfallt, soll
Neues entstehen, damit das Ortsbild schoner wird. Da-
mit sich Wohnende und das Gewerbe wohl fiihlen, und
Touristen den Weg in das Dorf am Rand des Unesco-
Biosphérenreservats finden.
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Um das neue Schiitzenhaus (weisses Gebaude
mit Drogerie) zu bauen, mussten vier alte
Gebaude weichen, darunter die Alte Drogerie
und die Alte Post (links oben) sowie das vom
Bagger bearbeitete, einstige «Spycherhusy.

Fotos S. 20- 27: A. Straumann, VLP-ASPAN;
historische Fotos: Gemeinde Entlebuch

FORDGERIE

KEE X A l

Gemeindeamman & # F ,E ¢

Robert Vogel

© steckbrief Entlebuch,
Dorfkernerneuerung

Qualitdten
- Engagierter Gemeinderat, engagierte Private
- Public-Private-Partnership

- Beizug von externen Experten und Denkmalschutz

- Strassenraum- und Platzgestaltungskonzept

- Kaufe von strategischen Grundstiicken durch Gemeinde (aktive
Bodenpolitik)

- Kommission Dorfkern Entlebuch

- Innovation «Entlebuch Dorf AG», auf Gemeindestrategie Dorfkern-
Erneuerung abgestimmt
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Es wird gebaut in Entlebuch: Am «Marktplatz» wird die Kantonsstrasse 10 sa

Gemeindeammann Robert Vogel zeigt mit einer Power-
point-Présentation, was schon erreicht wurde. Ein Erfolg
ist das neue «Schiitzenhausy. Der Drogist im Erdgeschoss
sei zufrieden. Im ersten Stock bietet ein Geoinforma-
tik-Biiro seine Dienste an — der Geoinformatiker hat das
ganze Stockwerk gekauft. Im zweiten und dritten Stock
gibt es vier Eigentumswohnungen, drei davon sind ver-
kauft, eine an ein Kosmetikstudio. Die vierte Wohnung
gehort noch der Bauherrin «Entlebuch Dorf AG» (ebenso
wie die Drogerie). Auch eine Auto-Einstellhalle gehort
zum Schitzenhaus.

Zeitpunkt fiir Neuanfang gefunden

Bis das neue Wohn-und Gewerbegebdude stand, war viel
Denk-, Planungs- und Uberzeugungsarbeit nétig. Noch
vor wenigen Jahren befanden sich an dieser Schliissel-
stelle im Dorf vier alte Hauser im Besitz verschiedener
Eigentlimerschaften. Es galt, diese Eigentiimer zu iiber-
zeugen, dass hier der ideale Ort fiir einen Neubau war,
zudem der ideale Zeitpunkt, weil der Kanton die davor-

niert. Spater soll er neu gestaltet und daneben
eine moderne Uberbauung entstehen. Die Gemeinde hat das gelbe Haus (im Hintergrund) gekauft, um einen Ersatzneubau zu
ermoglichen. Bei der Kirche plant sie eine Begegnungszone (vgl. lllustration).

liegende Strasse K 10 verbreitern wollte. Der Abbruch
der alten Héuser und ein Neubau an ihrer Stelle wiirde
einen Impuls fiir die ganze Dorfentwicklung geben, war
der Gemeinderat tiberzeugt.

Tatsdchlich wird 2016 {iberall gebaut. Das Hotel «Drei
Konige» erneuert seinen Parkplatz und baut eine unter-
irdische Einstellhalle. Auf dem Areal des Restaurants
«Meienriesli» bauen Private zwei Mehrfamilienhduser
mit einer gemeinsamen Einstellhalle. Bei der Kirche ha-
ben die Bauarbeiten fiir einen kleinen Platz mit Brunnen
und Bdumen begonnen - die Gemeinde schafft hier eine
Begegnungszone. Zudem plant sie entlang der Strassen
Baumalleen mit Hagebuchen und investiert auch sonst
in ein schoéneres, belebtes Dorf: Die Strassengelédnder
werden einheitlich designt, eine gestaltete Wasserrinne
saumt die Strasse, bei Lairmschutzwanden wird auf die
Optik geachtet. Und auf dem so genannten Marktplatz,
der seit Jahren als Parkplatz diente, lagert Baugerét: Der
Kanton verbreitert endlich die Kantonsstrasse. Hier, am
Marktplatz, hat die Gemeinde noch Grosses vor.

VLP-ASPAN | Mai 2016



Unterschiedliche Kréfte setzen Impulse

Der Wandel begann um 2007. «Davor entstand im Dorf-
kern 40 Jahre lang kein einziger Neubauy, sagt Gemeinde-
ammann Vogel. «(Neubauten gab es nur am Dorfrand.»
Im Dorfinnern hingegen waren Gebdude verlassen,
andere drohten zu zerfallen — wie in vielen ldndlichen
Gemeinden der Region Luzern West. Der regionale Ge-
meindeverband RegioHER (Hinterland Entlebuch Rottal)
beschloss darum, Dorfkern-Erneuerungen anzugehen.

Die Gemeinde Entlebuch zonte 2007 nochmals Land
ein. Nun aber teilte der Kanton mit, dass auch im Kern
etwas passieren miisse. Entlebuch beteiligte sich darauf-
hin als eine der Pilotgemeinden an einem «Modellvor-
haben» des Bundesamts fiir Raumentwicklung ARE zur
nachhaltigen Dorfentwicklung. Daraus resultierte die
Grindung einer Dorfkern-Kommission, in der Interes-
sierte ihre Ideen fiir Verbesserungen einbringen konn-
ten. Kleinere Dinge wurden rasch verbessert, etwa leere
Schaufenster neu gestaltet und die Friedhofsmauer mit
Geranien verziert (siehe Foto oben).
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Das Modellvorhaben brachte zwei Erkenntnisse: 1. Eine

Strassensanierung ist eine Chance fiir die Dorfkernent-
wicklung. 2. Die wichtigsten Stakeholder in einem sol-
chen Prozess sind die Liegenschaftseigentiimer.

In Entlebuch wirkten um 2007 vier Kréfte gliick-
lich zusammen: Der Gemeinderat wollte den Dorfkern
erneuern. Ein Eigentlimerpaar im Ortskern wollte etwas
Neues: die Eigentlimer des alten Schiitzenhauses plan-
ten, dieses neuzubauen oder mindestens zu sanieren.
Der Gemeinderat und das Eigentiimerpaar erhielten,
drittens, Unterstlitzung durch eine Interessengruppe
privater Entlebucher, die das Dorf verschonern wollte.
Der vierte Akteur war der Kanton, der die Verbreiterung
der Kantonsstrasse plante, was auf eine Neudefinition
der Baulinie hinauslief. Dies betraf die Eigentiimer von
vier alten Hausern im Dorfkern direkt: das Spycherhus,
das Schiitzenhaus, die Alte Drogerie und die Alte Post.
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Gemeinde und Private griinden eine Dorf AG

Um die breitere Strasse sinnvoll zu fiihren und bei den
Hauseigentiimern den Willen zu Neubauten zu wecken,
nahm die Gemeinde Gesprache mit diesen auf. Das An-
gebot: die Gemeinde, und in einem Fall der Kanton, wiir-
den die alten Hauser kaufen, abreissen, die Parzellen
neu zusammenlegen, und fiir neue Projekte zur Verfi-
gung stellen, angefangen mit dem Schiitzenhaus-Neu-
bau. Die Gesprdche dauerten, waren intensiv, aber am
Ende erfolgreich. Die Eigentiimer liessen sich vom Argu-
ment iberzeugen, dass das Ende ihrer alten H&user der
Anfang der Zukunft des Dorfkerns sein wiirde.

Die Gemeinde begann ab 2009, Liegenschaften und
Parzellen im Dorf zu kaufen. Sie engagierte einen exter-
nen Stddteplaner, der ein «Betriebs- und Gestaltungskon-
zept Kantonsstrasse» entwickelte und 2010 im Auftrag
der Gemeinde Projekttage zur Dorfkern-Entwicklung
durchfiihrte. Viele Eigentiimer zeigten zunéchst wenig
Interesse an einer Analyse ihrer Héuser. Dies habe den
Gemeinderat umso mehr darin bestarkt, das Heft selbst
in die Hand zu nehmen, sagt Vogel. «<Wir mussten versu-

chen, noch mehr alte Liegenschaften zu kaufen und zu
entwickeln.» Der Gemeinderat engagierte sich in vielen
personlichen Gespréchen. Schliesslich brachte die Aus-
sicht auf ein zinsloses Darlehen zur Regionalentwick-
lung Dynamik in die Sache. Gemeinsam griindeten die
Gemeinde und Private die «Entlebuch Dorf AGy, die mit-
hilfe des Darlehens das neue Schiitzenhaus baute.

Die vier alten Héauser an der K 10 wurden abgeris-
sen — mit dem Segen der vorherigen Eigentlimer und der
Gemeindeversammlung. Im Méarz 2013 wurde das neue
Schiitzenhaus offiziell eingeweiht.

Heute ist die Gemeinde im nédchsten Grossprojekt
engagiert: der Neugestaltung eines grosseren Gebiets
um den Marktplatz. Geplant sind Ersatzneubauten fiir
das Wohnen, Gewerbe und Freirdume. Eine Absichtser-
klarung eines Grossverteilers, der Mieter werden will,
liegt vor. Auf dem Marktplatz selbst sollen ein neuer
Parkplatz und eine Begegnungszone entstehen. Die Ge-
meinde hat Liegenschaften um den Platz herum erwor-
ben, um ihn gestalten zu kénnen. - Der Wandel in Entle-
buch geht weiter.

Schematischer Plan des
Dorfzentrums von Entlebuch.
(Grafik: J. Poux, VLP-ASPAN)
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IM INTERVIEW

Alfons Schmid:

«Die Entlebuch Dorf AG hat
den Auftrag, etwas Positives
ZUu bewirkeny

Herr Schmid, was verbindet Sie mit Entlebuch?

Ich wohne und arbeite hier und bin deshalb an der Ent-
wicklung des Dorfs sehr interessiert. Ich bin auch CEO
einer Bank, die Dienstleistungspartnerin der Biosphére
Entlebuch ist und natiirlich ein Interesse daran hat, dass
sich die Region positiv entwickelt.

Sie waren Mitglied der IG, die das Projekt Schiitzen-
haus vorantrieb. Wie kam es dazu?

Die IG entstand 2009. Damals war Entlebuch ein Stras-
sendorf mit gefdhrlich engen Trottoirs, leeren Schau-
fenstern, fehlenden Parkpldtzen, einzelnen unbewohn-
ten Héusern, in die niemand investieren wollte - ein
unbefriedigendes Dorfbild.

Jedoch hatten die Eigentlimer des alten Schiitzenhau-
ses Plane, etwas Neues daraus zu machen. Sie merkten
aber, dass sie allein ein so grosses Neubauprojekt nicht
stemmen konnten. Das alte Haus stand an einer Schliis-
selstelle im Dorf. Es war wichtig, das Projekt mit dem
«Betriebs- und Gestaltungskonzept Kantonsstrasse» ab-
zustimmen, das die Gemeinde ergédnzend zum Strassen-
Sanierungsvorhaben des Kantons erstellen liess. Meh-
rere Personen erkannten das Potenzial eines Schiitzen-
haus-Neubaus, und so schlossen sie sich zu einer IG
«Dorfentwicklung» zusammen.

Mitglieder dieser IG wurden ein Gemeindevertreter,
drei KMU-Vertreter — darunter ich — sowie der Architekt
des bis dahin privaten Schiitzenhausprojektes.
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Alfons Schmid ist Verwaltungs-
ratsprasident der Entlebuch
Dorf AG und Geschaftsleiter der
Clientis EB Entlebucher Bank.
Er hat die Entlebuch Dorf AG
mitgegriindet, um die Dorfkern-
Entwicklung voranzutreiben.

Dann ergab sich die Chance, Gelder fiir das Projekt zu
erhalten.

Im Zuge der Finanzkrise und im Rahmen der Stabilisie-
rungsmassnahmen stellte der Bund NRP-Gelder fiir regi-
onale Entwicklungsprojekte in Aussicht. Die IG und die
Gemeinde reichten gemeinsam ein Projektgesuch beim
Kanton ein. So erhielten wir ein zinsloses Darlehen von
1,5 Millionen Franken fiir das Initialprojekt Schiitzen-
haus. Dieses Darlehen wurde im Jahr 2010 durch den
Kantonsrat bewilligt. Es wurde dann iber die Gemeinde
Entlebuch tranchenweise an die neu gegriindete Entle-
buch Dorf AG ausbezahlt.

Aus der IG entstand die AG?

Ja. Denn fur die NRP-Projekteingabe brauchte es eine
verbindliche Tragerschaft. Wir wollten ein Geféss, das
auch Folgeprojekte zur Dorfkernentwicklung auslésen
wiirde, und zwar solche, die mit den Aktivitdten der Ge-
meinde abgestimmt sind. Das leistet die AG. Unsere Dorf
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INTERVIEW

Das 2012/2013 gebaute neue Schitzenhaus erganzt und modernisiert den von alteren Hausern gepragten Dorfkern.
Das rosa Riegelhaus «Rainhof» in der Mitte ist geschutzt.
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AG ist eine privatrechtliche Gesellschaft. Die Einwoh-
nergemeinde und die Kooperationsgemeinde (andern-
orts «Biirgergemeinde» genannt) gehéren zu den gréssten
Aktionaren, halten aber nicht die Mehrheit der Aktien.
Die Mehrheit liegt in privater Hand: Das sind rund 15
private Aktiondre, fast alle wohnhaft in Entlebuch. Die
AG héltin ihren Statuten ihren Zweck fest: Starkung des
Ortskerns durch zeitgemasse Bauten und aktive Mitwir-
kung bei der Entwicklung des Dorfzentrums als Begeg-
nungsort (vgl. Kasten «Hauptzweck der Dorf AG»).

Gemeinde und Private sind also in der AG vertreten.
Was bringt das?

Dass die Privaten die Aktienmehrheit halten, war uns
wichtig, weil die AG dadurch strategisch freier und
unabhédngiger agieren kann. Ebenso wichtig ist, dass
die Gemeinde sich an der AG beteiligt und diese einen
grossen Riickhalt der Bevdlkerung geniesst. Die Ge-
meindeversammlung hat mehrere 100'000 Franken fiir
die Beteiligung an der AG genehmigt. Sowohl die Ein-
wohner- wie auch die Kooperationsgemeinde sind im
finfkopfigen Verwaltungsrat vertreten. Die AG steht
im Tagesgeschédft somit laufend in Kontakt mit den
Gemeindebehdrden.

Ist die Dorf AG auch gewinnorientiert?

Der Gewinn ist untergeordnet. Ein Riesengewinn war
nie das Ziel, sondern eine gesunde Kapitalbasis, die wir
fiir die Dorfkernentwicklung einsetzen. Bisher konnten
wir noch keine Dividende auszahlen.

Wir haben das neue Schiitzenhaus im Stockwerkeigen-
tum gebaut. Schon in der Bauphase suchten und fanden
wir Kdufer fiir die Wohnungen. Heute gehdren der AG
nur noch eine Wohnung und das Ladengeschoss, das wir
an die Drogerie vermieten. Die Einnahmen decken die
laufenden Kosten. Das Eigenkapital betrégt 1,2 Millio-
nen Franken. Wir sind bereit fiir weitere Projekte.

(Die AG ist ein Gefass, durch das
Private Impulse fur die Entwicklung
ihres Dorfs geben konnen.»

Der Neubau des Schiitzenhauses wurde aus zwei
Topfen finanziert: dem zinslosen Darlehen und der Ka-
pitaleinlage der AG?

Den Kauf und den Riickbau der alten Geb&dude bezahlte
die Gemeinde. Nachdem diese die dortigen Parzellen ar-
rondiert hatte, verkaufte sie — mit Zustimmung der Ge-
meindeversammlung - jene Parzelle, die fiir den Neubau
notig war, an die AG. Die AG als Bauherrin finanzierte
den Neubau, der rund 4,5 Millionen Franken kostete. Die
Gelder dafiir stammten einerseits aus dem zinslosen Dar-
lehen, andererseits von den Aktiondren. Da wir bereits
vor Baubeginn einzelne Stockwerkeinheiten verkauften,
mussten wir keine weiteren Fremdkredite aufnehmen.
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Wie sieht das Alltagsgeschéft der AG aus?
Wir tauschen uns regelmdssig und in erster Linie tiber

die Vertretung in unserem Verwaltungsrat mit dem
Gemeinderat aus. Die AG schaut, wo sich Moglichkei-
ten im Dorfkern ergeben koénnten, Liegenschaften zu
entwickeln. Aktuell sind wir auch in der Begleitgruppe
zum Grossprojekt Marktplatz vertreten. Wir denken mit,
bringen unser Know-how ein.

Es ist nicht unser Ziel, die Gemeinde zu steuern.
Wir wollen die Entwicklung des Dorfkerns proaktiv
unterstiitzen.

Ist die AG an der Investorensuche beteiligt?
Nein, beim Marktplatz-Projektliegt der Lead beim Gemein-
derat. Er sucht aktiv nach Investoren, fiihrt Gesprache.

Hat sich die AG als Instrument zur Dorfentwicklung
bewahrt?

Ja. Das neue Schiitzenhaus ist ein sichtbarer Erfolg der
Dorfkern-Erneuerung. Die Entlebuch Dorf AG geniesst
in der Bevolkerung breite Unterstiitzung und steht auf
finanziell gesunden Beinen.

Die Entlebuch Dorf AG verkoérpert die Zusammen-
arbeit von Privaten und 6ffentlicher Hand: Private und
Gemeinde haben mit der AG ein Geféss geschaffen, das
den Auftrag hat, etwas Positives im Dorfkern zu bewir-
ken. Es ist sichergestellt, dass die Projekte der AG mit
der Strategie der Gemeinde abgestimmt sind. Die AG
vereinfacht auch die Zusammenarbeit mit dem Kanton
und der Denkmalpflege bei grosseren Projekten. Die AG
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ist ein gutes Geféss, durch das Private Impulse fiir die
Entwicklung ihres Dorfs geben kdnnen.

Sie wiirden eine solche AG anderen Gemeinden
empfehlen?

Ja. Ohne ein Gefédss wie die AG gébe es das neue Schiit-
zenhaus wahrscheinlich nicht. Die AG und ihr Initial-
projekt haben im Dorf eine Dynamik ausgeldst. Heute
ist der Gemeinderat aktiv mit Investoren im Gesprach.
Auch weitere Private haben seither — unabhéngig von
uns — im Dorfkern grossere Bauvorhaben ausgeldst. Vor
zehn Jahren war so etwas schwer vorstellbar.

Gibt es auch Nachteile?

Hinter der Dorf AG steckt viel Idealismus und ehren-
amtliche Arbeit. Die Zusammenarbeit von Behorden,
Institutionen und Privaten ist bei komplexen Projekten
zeitraubend und die Vorarbeiten sind kostenintensiv -
ein Privater allein kann das kaum schaffen.

Wie wiinschen Sie sich Entlebuch in 20 Jahren?

Dass wir ein Dorf sind, wo man gerne wohnt und arbei-
tet. Wo man nicht nur durchfdhrt, sondern Halt macht,
gerne verweilt, einkauft und einen Kaffee trinkt, zum
Beispiel auf der neuen Begegnungszone am Marktplatz.
Das Leben geniessen — das miisste dort moglich sein. Die
Voraussetzungen sind da.

Interview: Annemarie Straumann, VLP-ASPAN

Hauptzweck der Entlebuch Dorf AG -
Auszug aus dem Handelsregister:

«Starkung des Ortskerns von Entlebuch durch zeitge-
masse Bauten und Anlagen; proaktive Mitwirkung bei der
Entwicklung des Dorfzentrums von Entlebuch als Begeg-
nungsort; Unterstiitzung von Projekten fiir eine nachhal-
tige Siedlungsentwicklung im Dorf Entlebuch; Beteiligun-
gen; Erwerb, Belastung, Verausserung und Verwaltung
von Grundeigentum; Vornahme von Finanzierungen; Ein-
gehung von Garantien und Biirgschaften fiir Dritte.»
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