Anordnung einer Planungszone

— Voraussetzungen (Planungsabsicht, Planungsbedirfnis und Verhaltnismassigkeit) (Erw. 4)

— Eine genigende Planungsabsicht ist gegeben, auch wenn sie erst bei Erlass der Pla-
nungszone zum Ausdruck gebracht wird (Erw. 4.7.2).

— Zulassigkeit einer geringfliigigen Nutzungsplananpassung, wenn seit der letzten Revision
nur wenige Jahre vergangen sind (Erw. 4.8.3)

— Fehlendes Rechtsschutzinteresse fir die Vergrosserung des Planungsperimeters
(Erw. 4.10)

— Parteientschadigung: Die Hypothekarzinsen von fiinf Jahren bilden den Streitwert (Erw. 5.).

Entscheid des Departements Bau, Verkehr und Umwelt (EBVU) vom 13. Juni 2013 (BVU-
RA.13.252)

Aus den Erwagungen

2.

Die von der Planungszone erfassten, teilweise bereits Gberbauten Parzellen ... befinden sich ... am
nordlichen Siedlungsrand der Gemeinde A. ... Alle Grundstucke sind der Arbeitszone A zugewiesen.
Die Zone ist fir Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe bestimmt. Anlagen fir Sport, Frei-
zeit und dgl. mit einem grossen Freiflachenbedarf sind nicht zulassig. In 8 10 Abs. 2 BNO wird zu-
dem Folgendes festgelegt:

"Mit Aushahme nachstehender Gebiete sind Verkaufsgeschafte tiber 500 m? nicht zulassig. In den
beiden von der Kantonsstrasse erschlossenen ndrdlichen Arbeitszonen westlich und dstlich der
Hauptstrasse sowie in den von der Kantonsstrasse erschlossenen sidlichen Arbeitszonen zwischen
Industrie- und Hauptstrasse sind insgesamt maximal 3'000 m? Verkaufsflache zulassig." ...

4.3

Die Anordnung einer Planungszone nach Art. 27 RPG bzw. § 29 BauG hat den Charakter einer vor-
sorglichen Massnahme. Diese provisorische Planungsmassnahme dient der Sicherung der beabsich-
tigten Nutzungsplanung, insbesondere der Bewahrung der Planungs- und Entscheidungsfreiheit der
Behdorden. Bei der Uberpriifung der Planungszone geht es noch nicht darum, die Vorstellung der
Planungsbehdrde in Bezug auf die zukinftige Nutzungsplanung oder allenfalls vorliegende Entwiirfe
fur einen zukunftigen Nutzungsplan rechtlich abschliessend zu prifen (vgl. AGVE 1989, S. 255;
2006, S. 132 ff.; ALEXANDER RUCH, in: HEINZ AEMISEGGER / ALFRED KUTTLER / PIERRE MOOR / ALEXAN-
DER RuCH [Hrsg], Kommentar zum Bundesgesetz iiber die Raumplanung [RPG-Kommentar], Zirich
1999, Art. 27 N 20 ff.). Dies hat im Verfahren auf Erlass des Nutzungsplans mit den entsprechenden
Rechtsmittelverfahren zu geschehen (vgl. wiederum AGVE 1989, S. 255; VGE 111/102 vom 26. No-
vember 1991 i. S. K., S. 4 f.). Allerdings muss die Vorstellung Uber die kiinftige Planung, welcher die
Planungszone dient, grundsatzlich zulassig sein (AGVE 1989, S. 257; BGE 113 la 366).

4.4

Wahrend der Erlass oder die Anderung von Nutzungspléanen und Nutzungsvorschriften vorbereitet
wird, kénnen Planungszonen fiir genau bezeichnete Gebiete erlassen werden, um Vorkehren zu
verhindern, welche die Verwirklichung des Zwecks dieser Plane erschweren. Zustandig ist der Re-
gierungsrat bei kantonalen und kommunalen, der Gemeinderat bei kommunalen Nutzungsplanen
(8 29 Abs. 1 BauG; Art. 27 RPG). Die Planungszone stellt das klassische raumplanerische Institut
zur einstweiligen Sicherung beabsichtigter Planungen dar (BGE 123 1 175 Erw. 3c mit Hinweis auf
BGE 119 Ib 480 Erw. 5d; AGVE 2001, S. 259 mit Hinweisen; RucH, a.a.O., Art. 27 N 20 f).



Eine Planungszone bewirkt, dass nichts unternommen werden darf, was die Nutzungsplanung er-
schweren kénnte, und ist damit in der Regel eine 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung. Eine
solche ist mit der Eigentumsgarantie nur vereinbar, sofern sie auf einer gesetzlichen Grundlage be-
ruht, im Uberwiegenden o6ffentlichen Interesse liegt, verhaltnismassig ist, die Institutsgarantie nicht
verletzt und voll entschadigt wird, wenn sie einer Enteignung gleichkommt (Art. 26 i.V.m. Art. 36 BV;
AGVE 1989, S. 256; AGVE 1990, S. 263; AGVE 2006, S. 134 f.; RUCH a.a.0., Art. 27 N 24 ff.).

4.5

Die gesetzliche Grundlage fiir die angefochtene Planungszone ist in Art. 27 RPG und § 29 BauG
vorhanden und vorliegend unbestritten.

4.6

Das offentliche Interesse an einer Planungszone liegt in ihrem Zweck begriindet. Die Planungszone
ist, wie erwéhnt, ein Sicherungsmittel, um die Entscheidungsfreiheit der Planungsbehérden bei der
beabsichtigten Nutzungsplanung auch in tatséachlicher Hinsicht zu erhalten. Mit der Sperrwirkung der
Planungszone soll ausgeschlossen werden, was immer die Planungsabsicht behindern kénnte. Die
Planungszone hat daher einerseits auf einem im 6ffentlichen Interesse liegenden Erlass- oder An-
passungsbedirfnis einer Nutzungsplanung zu beruhen und andererseits auf einer darauf griinden-
den Planungsabsicht an einer sachlich zulassigen Planung (RucH, a.a.O., Art. 27 N 25 ff.; AGVE
1990, S. 260 und 1989, S. 256 f.; BGE 113 la 362 Erw. 2a und b).

Ein Planungsbedirfnis besteht, wenn die geltende Nutzungsordnung in Widerspruch zum tberge-
ordneten Recht geraten oder mit den rechtlich zulassigen planerischen Zielvorstellungen nicht mehr
vereinbar ist (AGVE 1990, S. 269; 1989, S. 256). Fehlt ein sachliches oder ortliches Anpassungsbe-
dirfnis, fehlt der Planungszone auch das offentliche Interesse (RUCH, a.a.O., Art. 27 N 25 mit Hin-
weis auf BGE 113 la 362 Erw. 2a). Voraussetzung der Anordnung einer Planungszone ist eine Ab-
sicht der Behorden, eine bestehende, planerische Ordnung abzuandern. An die Bestimmtheit der
einigermassen verfestigten Planungsabsicht sind keine zu hohen Anforderungen zu stellen. Eine
einigermassen konkretisierte Absicht gendgt, denn die Planung soll ja nicht in diesem Verfahren
verwirklicht werden (BGE 113 la 365 mit Hinweisen; AGVE 1990, S. 260). Die Planungsabsichten
kommen in konkreten Vorstellungen oder Entwirfen Uber die neue Nutzungsordnung zum Ausdruck,
welche die Planungsbehérden nicht verpflichtend binden und die sich im Verlaufe einer Nutzungs-
planungsrevision auch @ndern kénnen (AGVE 2006, S. 135 mit Hinweisen). In der Regel genligt das
Vorliegen eines Entschlusses des zustandigen Gemeinwesens, aus dem ein klar umrissener Wille
auf Plandnderung hervorgeht; einen rechtsférmlichen Beschluss oder gar Planentwirfe braucht es
hingegen nicht (BGE 113 la 365; RUCH, a.a.0., Art. 27 N 27 f.). Die Planungsabsicht ist gentigend
gefestigt, wenn der Eigentimer den "wesentlichen Grund fiir die beabsichtigte Planung zu ermes-
sen" vermag, wenn beispielsweise ausgewiesen ist, dass die bisherigen Nutzungsmaglichkeiten
eingeschrankt werden sollen (RucH, a.a.O., Art. 27 N 29 mit Hinweis).

4.7
4.7.1

Wie erwahnt sind in den Arbeitszonen A der Gemeinde A. mit Ausnahme nachstehender Gebiete
Verkaufsgeschéafte tber 500 m? nicht zulassig. In den beiden von der Kantonsstrasse erschlossenen
nordlichen Arbeitszonen westlich und 6stlich der Hauptstrasse sowie in den von der Kantonsstrasse
erschlossenen Arbeitszonen zwischen Industrie- und Hauptstrasse sind insgesamt maximal 3'000 m?
Verkaufsflache zuldssig (vgl. § 10 Abs. 2 BNO). Im Zusammenhang mit der Behandlung eines Vor-
entscheidgesuchs (der Beschwerdefiihrenden) fir einen Fachmarkt erkannte der Gemeinderat, dass
diese Bestimmung unklar formuliert ist und — trotz Konsultation der Materialien zur damaligen Pla-
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nungsrevision 2010/2011 — eine Reihe von Ungereimtheiten sowie eine Liicke enthalt. Im Wesentli-
chen stellten sich Fragen nach der Gebietsabgrenzung (welche Arbeitszonen sind gemeint), der
Auslegung einzelner Begriffe/Formulierungen, der Anwendbarkeit des kantonalen Richtplantextes
(Kapitel S 3.1) und insbesondere nach der Zuteilung der Verkaufsflache von 500 m? resp. 3000 m?
auf die verschiedenen Gebiete. Da der Gemeinderat diese Fragen nicht nur fur die Beurteilung des
Vorentscheidgesuchs, sondern auch im Hinblick auf kiinftige andere Baugesuche in der Arbeitszone
beseitigen wollte, beschloss er am 22. Oktober 2011 die Einleitung einer Revision der fraglichen
BNO-Bestimmung (maximale Verkaufsflachen in den Arbeitszonen) sowie die Vergabe der entspre-
chenden Auftrage. ...

4.7.2

... Aus den Ausfiihrungen ... geht insbesondere hervor, dass die fragliche Bestimmung umgehend
im Rahmen einer Teilrevision der Nutzungsplanung geandert werden soll. Einerseits ist beabsichtigt,
Klarheit hinsichtlich der Gebietsabgrenzung resp. des Geltungsbereichs zu schaffen. Anderseits sind
Verteilungsregeln vorgesehen, die festlegen, wieviel m? Verkaufsflache einzelnen Gebieten oder
Parzellen zukommt. Der Erlass einer Planungszone wird auch nach Angaben des Gemeinderats
weiter umso mehr notwendig, als bereits ein Gesuch fur einen Fachmarkt im betroffenen Gebiet vor-
liegt (Gesuch der Beschwerdeflihrenden), aber auch weitere Baugesuche in Zukunft zu erwarten
sind. Mit Blick auf den Beschluss vom 22. Oktober 2011 erweist sich die erforderliche Planungsab-
sicht der Gemeinde somit als geniigend konkretisiert. Sie hat sich seither weiter gefestigt, indem der
Gemeinderat die Auftragsvergabe zur BNO-Teilanderung sowie ein entsprechendes Kostendach
beschlossen hat. In der Folge wurden nach Angaben des Gemeinderats bereits verschiedene Be-
sprechungen durchgefihrt und ein erster Entwurf der neuen Bestimmung ausgearbeitet (vgl. auch
zum Ganzen VGE IV/78 vom 10. Dezember 2010).

Der Vollstandigkeit halber ist an dieser Stelle anzufiigen, dass sich die Planungsabsicht erst mit (und
nicht bereits vor) dem Erlass der Planungszone verfestigt haben muss. Zwar bildet sie Vorausset-
zung fur die Anordnung der Planungszone. Dass ein entsprechender Beschluss zeitlich vor deren
Erlass ergehen musste, ergibt sich aber weder aus der gesetzlichen Regelung noch aus der Recht-
sprechung des Bundesgerichts (vgl. auch RucH, a.a.0. Art. 27 N 27). Da die Planungszone mittels
Einsprache ohnehin nochmals der verfigenden Behérde vorgelegt werden kann (8§ 29 Abs. 3 BauG),
erschiene dies ubertrieben formalistisch (vgl. wiederum VGE 1V/78 vom 10. Dezember 2010). Im
Weiteren steht der fraglichen Zone auch nicht entgegen, dass das Vorentscheidgesuch (der Be-
schwerdefiihrenden) die Planungsabsicht der Gemeinde im konkreten Fall quasi ausgeldst hat. Zwar
ist es, wie die Beschwerdefuhrenden einwenden, durchaus richtig, dass sich ein Bauherr bei der
Ausarbeitung eines Baugesuchs — schon wegen des Planungsaufwands — auf die geltenden Best-
immungen verlassen kénnen muss. Im konkreten Fall wurde jedoch seitens der Beschwerdefiihren-
den lediglich ein Vorentscheidgesuch (§ 62 BauG) beim Gemeinderat eingereicht. Es ist somit davon
auszugehen, dass sich der Planungsaufwand der Beschwerdeflihrenden im Vergleich zu den Kos-
ten, die mit der Ausarbeitung eines vollstandigen Baugesuchs einhergehen wirden, eher tief hielt.
Dem offentlichen Interesse an der Plananderung kommt demgegenuber erhdhtes Gewicht zu. Die
Wirksamkeit der Planungszone ... steht ausser Frage.

4.8
48.1

Ob die kunftige Planung, welcher die Planungszone dient, zulassig ist, bzw. ein genligendes Pla-
nungsbedirfnis (auf dem die Planungsabsicht beruhen muss) im konkreten Fall vorliegt, darf, wie
bereits erwahnt, nur in einem begrenzten Rahmen tberprift werden (Erw. 4.3). Von einer umfassen-
den Interessenabwagung der vorgesehenen Planung im Rahmen dieses Verfahrens kann daher
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abgesehen werden und die Uberpriifung der Ubereinstimmung der Planungsabsichten mit dem
Ubergeordneten Recht ist der Beurteilung im Nutzungsplanverfahren vorzubehalten. Das Planungs-
zonenverfahren als sichernde Massnahme kann dieser Interessenabwégung nicht vorgreifen (BGE
117 1b 243 Erw. 3d). Fur das offentliche Interesse an einer Planungszone genugt somit, dass die mit
der Planungszone zu sichernden Revisionsziele nicht mit den Bestimmungen und Planungszielen
des Raumplanungsrechts offensichtlich unvereinbar oder die Zielvorstellungen der Planungstrager
zum vorneherein unzulassig sind (Erw. 4.3, 4.6 und 4.7).

4.8.2

Der Gemeinderat beabsichtigt die Neufassung von § 10 Abs. 2 BNO, wie erwéhnt, insofern, als Pra-
zisierungen hinsichtlich Gebietsabgrenzung und Verkaufsflachen erfolgen sowie Verteilungsregeln
aufgestellt werden sollen. Insbesondere ist eine Anpassung entsprechend den kantonalen Empfeh-
lungen zur Umsetzung des Richtplankapitels S 3.1 fur mittelgrosse Verkaufsnutzungen vom Januar
2013 sowie der kantonalen Muster-BNO (Stand Mérz 2012) geplant. Ein definitiver Entwurf der neu-
en Bestimmung liegt allerdings gegenwaértig noch nicht vor.

Die Begrindung der Behdrde zum Anpassungsbedurfnis ergibt sich bereits aus den obigen Erwa-
gungen (Erw. 4.7.1). Beabsichtigt ist im Wesentlichen die Beseitigung von Unklarheiten sowie die
Lickenfullung entsprechend dem kommunalen Willen. Erganzend hélt der Gemeinderat fest, die
Formulierung von 8 10 Abs. 2 BNO sei bei der Gesamtrevision im Jahr 2010 nach Vorgabe des Kan-
tons (Abteilung Raumentwicklung BVU) in die BNO aufgenommen worden, kurz nachdem der Gros-
se Rat die Revision des massgebenden Richtplankapitels beschlossen habe. Uber die Umsetzung
dieses Richtplankapitels seien innerhalb der Verwaltung noch viele Fragen offen gewesen, die erst
heute mit den genannten Empfehlungen geklart wirden. Auch die Muster-BNO enthalte neue Formu-
lierungsvorschlage, die zeigten, dass eine ortliche Abgrenzung und Verteilungsregeln notwendig
seien, dies insbesondere dann, wenn bereits Betriebe bestehen wirden. Das 6ffentliche Interesse an
der sofortigen Behebung der Mangel sei offensichtlich, es handle sich um eine Nachbesserung in der
Rechtssetzung. Die Vorschrift gebe die Planungsabsicht des Planungstragers nicht korrekt wieder,
weshalb das erforderliche Anpassungsbedirfnis ohne Weiteres bestehe.

4.8.3

Fir die Beschwerdeinstanz ist die Argumentation des Gemeinderats zum Anpassungsbedirfnis
nachvollziehbar, lasst sie sich doch aus den Planungsunterlagen zur Gesamtrevision in den Jahren
2009/2010 gut ablesen. Zwar trifft es zu — wie die Beschwerdefiihrenden richtig ausfiihren —, dass
die letzte Totalrevision der Nutzungsplanung in der Gemeinde erst rund 3 Jahre zuriickliegt, der Pla-
nungshorizont von 15 Jahren also noch nicht erreicht und damit die (erneute) Revision an und fir
sich nur bei Vorliegen erheblich geénderter Verhaltnisse (Art. 21 Abs. 2 RPG) zuléssig ist. Zu beach-
ten gilt jedoch, dass das Bundesgericht in seiner neueren Rechtsprechung insbesondere in Bezug
auf geringfugige Planédnderungen das Kriterium des Alters etwas relativiert und auf das Ausmass der
Anpassung abgestellt hat. In diesem Sinne I&sst es bereits nach einer kurzen Zeit seit der Planfest-
setzung nachtragliche geringfiigige Anderungen zu, soweit dadurch die bestehende Zonenplanung
lediglich in beschranktem Ausmass erganzt wird und eine gesamthafte Uberpriifung der Planung
nicht erforderlich erscheint (vgl. WALDMANN/HANNI, Raumplanungsgesetz, Bern 2006, Art. 21 N 20;
mit Hinweis auf BGer 1A. 193/2001). Mit Blick auf die vorgesehene BNO-Anderung handelt es sich
im konkreten Fall um eine im Vergleich zum gesamten Planungswerk — insbesondere vom Ausmass
her — eher geringe Anpassung, bezieht sie sich doch nur auf die Arbeitszone A und das Gebiet G.
Auch inhaltlich wird keine vollkommen andere Bestimmung geschaffen oder eine neue Nutzung defi-
niert. Vielmehr wird einzig eine Prazisierung und Vervollstandigung der bestehenden Norm vorge-
nommen, damit dem Willen des kommunalen Planungstragers Rechnung getragen und Fehlinterpre-
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tationen ausgeschlossen werden. Da somit eine gesamthafte Uberpriifung der Planung nicht not-
wendig erscheint, kommt dem zeitlichen Aspekt bzw. dem Umstand, dass der Planungshorizont nicht
ausgeschopft wurde, vorliegend nur untergeordnete Bedeutung zu.

48.4

Die Anpassung der BNO ist vorliegend aber auch vor dem Hintergrund von Art. 21 Abs. 2 RPG nicht
unzulassig. Nach dieser Bestimmung bedarf es zur Anderung eines Plans der erheblichen Anderung
der Verhaltnisse. Diese kénnen tatsachlicher (wie z. B. Bevolkerungswachstum, Wirtschaftsentwick-
lung, Bedrohung eines Landschaftsbildes oder eines Lebensraums, neue Erschliessungsverhéltnis-

se) oder rechtlicher Art sein (z.B. Anderungen des Planungs- und Umweltrechts, Revision des Richt-
plans, ergangene Rechtsprechung; vgl. WALDMANN/HANNI, a.a.0., Art. 21 N 15).

Aus den Akten ergibt sich dazu was folgt:

Die Gesamtrevision Nutzungsplanung und Kulturland der Gemeinde A. wurde von der Gemeindever-
sammlung am 26. November 2010 beschlossen und am 9. Marz 2011 vom Regierungsrat geneh-
migt. Im Rahmen der Vorprifung zu dieser Planung hielt die Abteilung Raumentwicklung BVU in
ihrem abschliessenden Vorprifungsbericht vom 11. August 2010 fest, nach dem neu angepassten
Richtplan (Paket "Umsetzung der Agglomerationsprogramme Verkehr und Siedlung", beschlossen
vom Grossen Rat am 22. Juni 2010, Richtplankapitel S 4.3) wiirden neue Standorte fiir mittelgrosse
Verkaufsnutzungen von 500 m? bis 3'000 m* ausserhalb von Kern- und Zentrumsgebieten in l1andli-
chen Zentren einer ausdriicklichen Bezeichnung in der Nutzungsplanung bediirfen. Da A. ein landli-
ches Zentrum darstelle und in den Arbeitszonen verschiedene Verkaufsnutzungen existierten, wiir-
den diese Standorte geméss der neuen Regelung einer Grundlage im Nutzungsplan bedirfen.
Explizit erging seitens der kantonalen Abteilung weiter der Vorschlag zur Aufnahme des strittigen
Wortlauts von § 10 Abs. 2 in die neue BNO, dem die Gemeinde entsprechend nachkam (vgl. Ge-
meindeversammlungsbeschluss vom 26. November 2010). In der Folge beschloss der Grosse Rat
am 20. September 2011 die Gesamtrevision des kantonalen Richtplans (RP 11). Die Vorgaben ge-
mass Kapitel S 4.3 (vgl. obige Ausfilhrungen) wurden darin tlbernommen und neu im Kapitel S 3.1,
Richtplanbeschlusse Ziffer 3, zusammengefasst. Fir die Nutzungen mit hohem Verkehrsaufkommen
sowie die mittelgrossen Verkaufsnutzungen erliess die Abteilung Raumentwicklung BVU hernach am
28. Januar 2013 differenzierte Empfehlungen zur Umsetzung dieses Kapitels. Insbesondere wird fir
diese Nutzungen nunmehr im Interesse der Rechtssicherheit der Erlass mdglichst konkreter BNO-
Bestimmungen vorgeschlagen, aus denen eindeutig hervorgeht, ob, wo und in welchem Ausmass
die fraglichen Verkaufsnutzungen zuléassig sind. Bereits bestehende Verkaufsnutzungen sollten da-
bei berticksichtigt, im Fall grosser Areale die Nutzung proportional auf die Grundstiicksflache aufge-
teilt und der Austausch via Dienstbarkeitsvertrag zugelassen werden (vgl. Nutzungen mit hohem
Verkehrsaufkommen und mittelgrosse Verkaufsnutzungen, Empfehlungen zur Umsetzung des Richt-
plankapitels S 3.1, Ill. Empfehlungen fir die Nutzungsplanung, Ziffern 1.2 und 2.2.). Die Empfehlun-
gen enthalten weiter Hinweise auf die Bestimmungen in der kantonalen Muster-BNO, welche zwi-
schenzeitlich ebenfalls eine Anpassung im betreffenden Bereich erfahren haben (vgl. Muster-BNO
der Abteilung Raumentwicklung BVU, Stand 19. Marz 2012, A3 Zonenvorschriften, A 3.1.6 Arbeits-
zone | sowie B Erganzungsbestimmungen, B4 Verkaufsnutzungen und Nutzungen mit hohem Ver-
kehrsaufkommen).

Die obigen Ausfiihrungen zeigen, dass quasi wéhrend der laufenden Nutzungsplanungsrevision der
Gemeinde A. eine neue Richtplanvorlage beziglich mittelgrosser Verkaufsnutzungen geschaffen
wurde. Der Wortlaut von § 10 Abs. 2 BNO berucksichtigte zwar bereits die neuen Vorgaben, dies
aber nur rudimentar hinsichtlich Grundlage und Ausmass der Nutzung. Dass eine prazisere Ausge-
staltung von richtplankonformen BNO-Vorschriften, vor allem was die ortlich prazise Abgrenzung, die
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Verteilung der Verkaufsflache innerhalb eines grésseren Areals auf einzelne Parzellen und die Be-
ricksichtigung bestehender Betriebe anbelangt, erforderlich wirde, war dazumal aufgrund der (na-
turgemass) fehlenden Erfahrung noch unklar. Diese Erkenntnis setzte sich — auch auf kantonaler
Ebene — erst in der darauffolgenden Zeit durch, weshalb im Januar 2013 die genannten Empfehlun-
gen sowie die Muster-BNO-Anpassungen erlassen wurden. Somit haben sich die Verhéltnisse seit
der Gesamtrevision der Nutzungsplanung doch erheblich gedndert, weshalb sich die vorgesehene
Revision von § 10 Abs. 2 BNO zu diesem Zeitpunkt rechtfertigen lasst. ...

4.8.6

Insgesamt ergibt die lediglich summarische Prifung der vorgesehenen Planénderung, dass diese
nicht gegen ubergeordnetes Recht oder Planungsgrundsétze verstosst. ... Das Planungsbedirfnis
und die darauf beruhende Planungsabsicht der Behdrden sind vorliegend gegeben, weshalb ein
offentliches Interesse an der strittigen Massnahme zweifellos zu bejahen ist.

4.9

Die Sicherung der beabsichtigten Plananderung mittels Planungszone ist im Ubrigen verhaltnismas-
sig. Unabhangig davon, dass die Beschwerdefihrenden diesen Punkt nicht explizit in Frage stellen,
ist festzuhalten, dass sich die Massnahme nicht nur fiir die Erreichung des Ziels, die Planungsfreiheit
der Behorden bei der Ausgestaltung ihrer Nutzungsordnungsbestimmungen zu gewéhrleisten, eig-
net, sondern in casu auch erforderlich ist, um diesem Ziel zum Durchbruch zu verhelfen. Der Gestal-
tungsfreiheit der Gemeinden bei der Festlegung der Bauvorschriften kommt zudem gegeniber priva-
ten Interessen grosses Gewicht zu, weshalb sich die entsprechende Massnahme zur Sicherung
dieser Entscheidungsfreiheit ohne Weiteres rechtfertigt. Die Einschrankung der Beschwerdefuhren-
den tritt dabei angesichts des Umstands, dass der kommunalen Behdrde im Zeitpunkt des Erlasses
der Planungszone noch kein vollstandiges Baugesuch eingereicht worden ist, eher in den Hinter-
grund.

4.10

Was das Begehren der Beschwerdefiihrenden, die tbrigen Arbeitszonen im Gemeindegebiet seien
ebenfalls in die Planungszone aufzunehmen, anbelangt, fehlt es ihnen bereits am erforderlichen
Rechtsschutzinteresse, ist doch nicht ersichtlich, worin ihr praktischer Nutzen besteht, wirde ihr Be-
gehren gutgeheissen resp. inwiefern sie benachteiligt sind, wenn die anderen Arbeitszonen nicht der
Planungszone zugewiesen wirden. Selbst wenn aber auf das Begehren eingetreten werden musste,
waére dieses abzuweisen. Einerseits ist es Sache der Gemeinde, den Perimeter einer Planungszone
in einem Gebiet festzulegen, soweit dieser sachlich vertretbar ist (was hier zutrifft). Anderseits drangt
sich auch aus Rechtsgleichheitsgriinden die Aufnahme aller tGbrigen Arbeitszonen in die Planungs-
zone nicht auf, da gegenwaértig einzig fur das Gebiet G. ein konkreter Klarungsbedarf besteht (Vor-
entscheidgesuch fir Fachmarkt). Dies macht auch der Gemeinderat deutlich, indem er festhalt, dass,
sobald Baugesuche in den anderen Gebieten eingehen wirden, allenfalls — soweit nétig — eine wei-
tere Planungszone gepriift werde. Somit ist auch dieser Einwand der Beschwerdefuhrenden unbe-
helflich, soweit darauf Uberhaupt einzutreten ist. ...

412

Zusammenfassend ist somit festzuhalten, dass die Voraussetzungen fir den Erlass einer Planungs-
zone ... erfillt sind. ...

5.

Im Beschwerdeverfahren werden die Verfahrenskosten in der Regel nach Massgabe des Unterlie-
gens und Obsiegens auf die Parteien verlegt (31 Abs. 2 VRPG). Im vorliegenden Verfahren unterlie-
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gen die Beschwerdefuhrenden vollstéandig, weshalb sie die Verfahrenskosten zu tragen haben. Ent-
sprechend der Verteilung der Verfahrenskosten haben sie der Gemeinde A. die ihr durch den Beizug
eines Rechtsvertreters entstandenen Parteikosten vollumféanglich zu ersetzen (8 32 Abs. 2 VRPG).

Fur die Hohe der Parteientschadigung massgebend ist der Anwaltstarif. Diesem zufolge bemisst sich
die Parteientschadigung nach dem Streitwert (vgl. § 8a i.V. mit 8 4 AnwT). Im vorliegenden Fall ist
bei der Berechnung des Streitwertes vom streitbetroffenen Grundstiick auszugehen, welches wegen
der angefochtenen Planungszone wahrend (max.) 5 Jahren nicht in der von den Beschwerdefiihren-
den beabsichtigten Art Gberbaut bzw. genutzt werden kann. Das Grundstiick weist eine Flache von
rund 100 Aren auf. Ausgehend von einem Quadratmeterpreis flr Gewerbeland von (geschatzten)
Fr. 300.— ergibt dies einen approximativen Wert von Fr. 3'000'000.—. Da diese Flache wegen der
angefochtenen Planungszone nicht wie beabsichtigt Gberbaut werden kann, liegt sie einstweilen
brach, wogegen das fiir das Grundstiick aufgeworfene Kapital weiterhin verzinst werden muss. Aus-
gehend von einem Hypothekarzins von aktuell rund 2.5 % ergibt das geschétzte jahrliche Zinsauf-
wendungen von Fr. 75'000.—, wahrend 5 Jahren somit Fr. 375'000.—.

Der Streitwert betragt Fr. 375'000.—. Fur Streitwerte tber Fr. 100'000.— bis 500'000.— geht der Rah-
men fiir die Entschadigung von Fr. 5'000.— bis 15'000.— (§ 8a Abs. 1 lit. a Ziff. 4 AnwT). Entspre-
chend der Bedeutung des Falls liegt die tarifgeméasse Entschadigung fur den genannten Streitwert in
der Regel innerhalb eines Bands von Fr. 6'400.— bis 13'400.—. Der massgebende Aufwand wird im
vorliegenden Verfahren als mittel beurteilt, die Schwierigkeit als mittel. Dies ergibt fiir ein vollsténdig
durchgefiuhrtes Verfahren eine berechnete Grundentschadigung von Fr. 9'900.—. Weil das Verfahren
nicht vollstandig durchgefuhrt wurde (kein Augenschein), ist praxisgemass ein Abzug von 20 % vor-
zunehmen (vgl. § 2i.V.m. analog § 6 Abs. 1 AnwT). Da die Gemeinde entschadigungsberechtigt ist
und ein hoher Streitwert (Uber Fr. 100'000.-) vorliegt, erfolgt in Anwendung von § 12a Abs. 1 AnwT
ein weiterer Abzug von 20 % (AGVE 2011 S. 247 f.). Die Parteientschadigung betragt somit (bei
vollstandigem Obsiegen) aufgerundet Fr. 6'400.—.

Stichworter: Parteientschadigung; Planungszone
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