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Allgemeine Voraus-
setzungen fiir
Einkaufszentren

1 Die Baubewilligung fiir ein
Einkaufszentrum darf nur un-
ter Beriicksichtigung der
Bau- und Zonenvorschriften
der Gemeinde erteilt werden.
2 Fiir ein Einkaufszentrum
mit einer Nettoladenflache
iiber 1500 m2 ist ein Gestal-
tungsplan, fiir ein Einkaufs-
zentrum mit einer Nettola-
denflache von iiber 3000 m2
ein Bebauungsplan erforder-
lich, der am betreffenden Ort
ein Einkaufszentrum mit An-
gabe der maximalen Nettola-
denflache vorsieht.

3 Werden bei einer Erwei-
terung bestehende Nettola-
denflachen beseitigt, kdnnen
sie abgezogen werden.

4 Der Gestaltungs- oder der
Bebauungsplan hat die Ein-
gliederung eines Einkaufs-
zentrums in das Konzept der
Orts-, Regional- und Kanto-
nalplanung sicherzustellen.
Insbesondere muss es einem
bestehenden oder geplanten
Orts- oder Quartierkern zu-
geordnet sein.

5 Die Grosse eines Ein-
kaufszentrums hat sich nach
der Funktion des bestehen-
den oder geplanten Orts-
oder Quartierkerns zu rich-
ten, dem es zugeordnet wer-
den soll.

6 Einkaufszentren ab 3000
m2 Nettofliche miissen mit
dem offentlichen Verkehrs-
mittel gut erreichbar sein.

) Hansueli Remund
dipl. Arch. ETH/SIA,
Planer BSP

IM SPANNUNGSFELD ZWISCHEN FREIER MARKTWIRTSCHAFT UND RAUMPLANUNG:

Projekt fiir ein Einkaufszentrum
in Kriens bei Luzern

» Hansueli Remund

Kaum ein anderes Projekt hat die unterschied-
lichen Auffassungen iiber die Aufgaben der
Raumplanung so verdeutlicht, wie das Projekt
des "Waldstétterparks"

Im Widerstreit der Meinungen

Fiir die einen ist der Bau von Einkaufszentren im
Rahmen des freien Marktes und einer gesunden
Konkurrenz zu beurteilen; eine Sache des markt-

‘wirtschaftlichen Unternehmertums, in das sich die

Raumplanung, der Staat, nicht einzumischen hat.
Fiir die anderen ist ein Einkaufszentrum ein Pro-
jekt, dessen spiirbare Auswirkungen auf Verkehr,
Umwelt und rdumliche Ordnung als Koordinati-
onsaufgabe in einen Richtplan eingebunden wer-
den muss.

Die Rechtsgrundlage

Im Planungsgesetz (PBG) des Kantons Luzern wer-
den Einkaufszentren ausdriicklich behandelt.
Kaum ein anderer Kanton weist eine derart klare
und eindeutige Rechtsgrundlage auf, die Ein-
kaufszentren als raumplanerische Koordinations-
aufgabe festschreibt (siehe Nebentext am Rand).

Die Regionalplanung :

Nach kant. Planungsgesetz sind Regionalpla-
nungsverbande offentlich-rechtliche Karper-
schaften mit Beschluss- und Finanzkompetenzen
(Zweckverband). Ihnen wird die Verfeinerung des
kant. Richtplans auf regionaler Stufe zugewiesen.

Fiir regionale Richtpléne gilt das fakultative Refe-
rendum.

Was regelt der regionale Richtplan

betreffend Detailhandel

Der regionale Teilrichtplan Detailhandel versucht
einen "Spagat" zwischen Erhaltung der Versor-
gungsstrukturen in den Ortszentren und einer ge-
zielten aber limitierten Offnung fiir Fachmirkte
und Einkaufzsentren ausserhalb der Zentren:

e Einkaufszentren'im Bereich des Detailhandels
haben in erster Linie zum Ziel, die regionale Ver-
sorgung dezentral in den gewachsenen Ortszen-
tren zu erhalten und zu starken.

e Derinsgesamt hohe Versorgungsgrad in der Re-
gion Luzern soll erhalten werden. In einzelnen Ge-
meinden sind noch vorhandene Versorgungs-
liicken auszugleichen.

¢ Auf eine wesentliche Erweiterung des Detail-
handelsangebotes, insbesondere auf die Schaf-
fung neuer Zentren in Konkurrenz zur dezentralen
Versorgungsstruktur in den Ortszentren, ist zu ver-
zichten.

Zur Abgrenzung der zentrumsorientierten Detail-
handelsgeschiafte werden Fachméarkte umschrie-
ben, die ausserhalb der Zentren erstellt werden
kénnen resp. diirfen:

Fachmarkt / Ausstellungsraume:

« auf eine Branche beschranktes Warenangebot
e grosse Verkaufseinheiten

* grosses, umfassendes Warenangebot innerhalb
der Branche

e Lager in der Regel mit Verkaufsraum kombiniert
e grosstenteils Waren, fiir deren Transport der
Kunde auf motorisierte Verkehrsmittel angewie-
sen ist

* regionales oder iiberregionales Einzugsgebiet

Keine Fachmarkte im Sinne der Definition des
regionalen Richtplanes sind Detailhandelsge-
schifte in jeder Grosse, deren Kunden nicht auf
motorisierte Verkehrsmittel angewiesen sind.

Als Einkaufszentren von regionaler Bedeutung mit



einer starkeren Anbindung ans iibergeordnete
Strassennetz werden drei Standorte bezeichnet:
e Standort Ebikon (bestehend, im Ausbau)

e Standort Emmen (bestehend, Ausbau geplant)
e Standort Horw/Kriens (Verlegung des beste-
henden Pilatusmarktes und Erweiterung auf 30'000
m? Verkaufsflache sog. “Waldstétterpark”).

Alle iibrigen Detailhandelsstandorte sind in ge-
wachsene Ortskerne eingebunden.

Die Opposition

Die Opposition erwuchs dem Richtplan von zwei
Seiten:

¢ Die Stadt Luzern, linke und griine Organisatio-
nen sowie Detaillistenverbande wehrten sich ge-
gen die zu grosse Oeffnung fiir neue Einkaufs-
moglichkeiten ausserhalb der Ortskerne, insb.
gegen den Vollausbhau des “Waldstétterparks”in
Horw/Kriens. Sie sahen einen Widerspruch zu den
Zielsetzungen des Richtplans und befiirchteten
eine zu grosse Konkurrenzierung der ge-
wachsenen Strukturen.

 Der Gewerbeverband und politisch rechte Krei-
se wehrten sich gegen den Richtplan aus
grundsétzlichen Vorbehalten; sie lehnten den
Richtplan als Koordinationsinstrument fiir Detail-
handelsbauten generell ab. Sie waren {iberzeugt,
das vorgesehene Einkaufszentrum auch ohne
Richtplan realisieren zu kdnnen.

Das Referendum

Erstmals in der Geschichte regionaler Richtplane
wurde gegen den Teilrichtplan Detailhandel das
Referendum ergriffen. 21 Gemeinden stimmten
iiber den Richtplan und somit indirekt auch iiber
den “Waldstétterparks” ab. Auf eine Aufteilung
der beiden Sachbereiche in zwei Abstimmungen
wurde bewusst verzichtet. Alle 21 Regionsge-
meinden lehnten den Richtplan deutlich ab, auch
die Standortgemeinde Kriens.

Die Analyse

Die Regionalplanung beauftragte ein Marktfor-
schungsinstitut' mit der Analyse des Abstim-
mungsergebnisses.

Die Ergebnisse:

» Wiren Richtplan und “Waldstétterparks” sepa-
rat zur Abstimmung gekommen, wére der “Wald-
stétterparks” abgelehnt worden. Der Richtplan
selber hitte gute Chancen fiir eine Ja-Mehrheit
gehabt.

¢ 75% der Nein-Stimmenden sprachen sich ein-
deutig gegen neue Einkaufszentren aus (genug ist
genug!). Stark gewichtet wurden umweltpoliti-
sche Aspekte (66%) und versorgungspolitische
Bedenken wie der Schutz der gewachsenen
Strukturen in den Ortskernen (61%).

Eine raumplanerische Gesamtbeurteilung
Welche Auswirkungen hat der Strukturwandel im

Detailhandel auf die Versorgungssicherheit der
Bevdlkerung?

Gibt es offentliche Interessen, die starker wiegen
als die Gewerbefreiheit, die eine raumplanerische
Behandlung im Richtplanverfahren rechtfertigen?
Zuerst eine Antwort zu den Arbeitspldtzen: Ein
starkes befiirwortendes Argument fiir den “Wald-
statterparks” war die Schaffung von ca. 500
neuen Arbeitsplatzen.

Dieser Aussage stehen folgende statistische Zah-
len entgegen (CH):

e Abnahme der Verkaufsstellen des Lebensmit-
teldetailhandels 1985-1992 von 8'205 auf 7'049
(-14%).?

e Abnahme der im Detailhandel beschiftigten Per-
sonen 1991-1993: von 245'443 auf 228'018 (-7%). 3)
e Steigerung des Anteils der acht fiilhrenden De-
tailhandelsunternehmen an allen Detailhandels-
beschaftigten 1980-1992: von 37,9% auf 43,1%.°

Aufgrund der "beruhigten” Kaufkraft in der Schweiz
miissen neue Verkaufsflachen fast zwingend eine
Eliminierung bestehender Detailhandelsflachen
zur Folge haben (was sich aus den statistischen
Zahlen auch ableiten ldsst). Gesamthaft werden
mit dem Bau von Einkaufszentren keine zusatzli-
chen Arbeitsplédtze geschaffen.

Erwdhnenswert ist auch, dass mittlere und alte-
re Bevodlkerungsschichten in der regionalen Ab-
stimmung einen hoheren Nein-Anteil aufwiesen,
ebenfalls Personen aus landlichen Gemeinden.
Der Wandel im Detailhandel beeinflusst die de-
zentrale Versorgungsstruktur in erheblichem Mas-
se. Die Sicherstellung einer ausreichenden Ver-
sorgung unserer Bevdlkerung — aller Bevélke-
rungsgruppen — ist von offentlichem Interesse und
rechtfertigt eine raumplanerische Koordination
im Rahmen der Richtplane.

In diesem Falle wird's der Markt nicht richten! Er
wird die Zwangsmobilitdt verstérken, die land-
lichen Rdume vernachldssigen, weniger mobile
Bevdlkerungskreise ausschliessen und die Um-
welt in unndtigem Masse belasten.

Geniigend Griinde, dass auch der Regionalpla-
nungsverband Luzern, bestarkt durch die Abstim-
mungsanalyse, den Teilrichtplan Detailhandel
nicht aus der raumplanerischen Koordinations-
pflicht entlassen wird. l

' Link, Institut fiir Markt- und Sozialforschung, Luzern
?B. Tietz: Detailhandelsperspektiven fiir die Schweiz
* Handels-Zeitung, 20.7.94

Projet d’un centre com-
mercial a Kriens pres de
Lucerne

Peu de projets ont aussi
bien mis en lumiére les
différentes conceptions
de la tche de I'aména-
gement du territoire que
celui du "Waldstétter-
park'.

Le plan régional du com-
merce de détail prévoit
que les centres commer-
ciaux de vente au détail
doivent en premier lieu
maintenir et renforcer un
approvisionnement ré-
gional et décentré pour
les localités. Commerces
spécialisés seul les peu-
vent étre érigés hors des
centres.

En tant que centres com-
merciaux d'importance
régionale, reliés au ré-
seau routier suprarégio-
nal, deux emplacements
existants ainsi que I'em-
placement a Kriens pour
le "Waldstétterpark” sont
désignés. La Ville de Lu-
cerne, les organisations
de gauche et écologi-
stes, ainsi que les asso-
ciations de détaillants
craignant une trop
grande concurrence de
la part de ces structures
importantes, se sont op-
posés I'extension du
"Waldstétterpark”  a
Horw/Kriens. L'associa-
tion des arts et métiers,
ont refusé le plan direc-
teur au niveau du princi-
pe et souhaitaient un
aménagement du centre
sans plan directeur.
Pour la premiére fois
dans I'histoire des plans
directeurs régionaux un
référendum a été lancé
contre le plan directeur
partiel concernant le
commerce de détail. Les
21 communes ont rejeté
a une majorité de deux
tiers le plan directeur et,
par conséquence aussi
le "Waldstétterpark'.
Méme s'il y avait eu un
vote séparé pour le plan
directeur et le “Wald-
statterpark”, ce dernier
aurait été refusé claire-
ment. Le plan directeur
aurait eu de bonnes
chances d'étre accepté,
ainsi que I'a démontré
une analyse des résultats
du vote effectuée par un
institut de sondage.
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