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Erwagungen

E.3

Mit Protokollauszug vom 27. Méarz 2023 verzichtete der Gemeinderat unter Verweis auf die
Vorakten auf eine Stellungnahme.

E.4

DieB. beantragte mit Beschwerdeantwort vom 20. April 2023: 1. Die Beschwerde sei
vollumfanglich abzuweisen. 2. Unter den gesetzlichen Kosten- und Entschadigungsfolgen,
zzgl. MWST und Auslagen.

E.5

In der am 11. Juli 2023 eingereichten Replik hielt der Beschwerdefiihrer an den
Beschwerdebegehren fest.

E.6
Die Beschwerdegegnerin verzichtete mit Eingabe vom 30. August 2023 auf eine Duplik.

E.7
Das Verwaltungsgericht hat den Fall am 25. Oktober 2023 beraten und ent- schieden.

- 4 - Das Verwatungsgericht zieht in Erwéagung: |. 1. Gegen letztinstanzliche Entscheide
der Verwaltungsbehorden ist die Ver- waltungsgerichtsbeschwerde zuldssig (8 54 Abs. 1
des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege vom 4. Dezember 2007
[Verwaltungsrechtspfle- gegesetz, VRPG; SAR 271.200]). Dies gilt auch in Bausachen (8
61 Abs. 3 der Bauverordnung vom 25. Mai 2011 [BauV; SAR 713.121]). Der ange-
fochtene Entscheid des BV U ist verwaltungsintern letztinstanzlich (8 61 Abs. 1 BauV und §
9 Abs. 1i.V.m. 8 13 Abs. 1 lit. aZiffer 1 der Verordnung Uber die Delegation von
Kompetenzen des Regierungsrats vom 10. April 2013 [Delegationsverordnung, DelV; SAR
153.113]). Das Verwaltungsge- richt ist somit zustandig. 2. Mit der Beschwerde an das
Verwaltungsgericht konnen die unrichtige oder unvollsténdige Feststellung des
Sachverhalts sowie Rechtsverletzungen gertigt werden (8 55 Abs. 1 VRPG). Die Kontrolle
der Angemessenheit ist dagegen ausgeschlossen (Umkehrschluss aus 8§ 55 Abs. 3 VRPG).
[1. 1. 1.1. Das Bauvorhaben ist auf den Parzellen Nrn. aaa und bbb geplant. Die Par- zellen
liegen grosstenteilsin der Dorfkernzone, einzig der siidwestliche Rand — entlang des

Y -wegs — liegt in Form eines Streifens in der Griinzone (Bauzonenplan sowie 8 6 der Bau-

und Nutzungsordnung [BNO] der Ge- meinde Q. , jevom 2013, genehmigt
am 2014). Das Bauvorhaben soll in der Dorfkernzone realisiert werden.
Massgebend ist Uberdies der Gestaltungsplan "X. " vom 1997, genehmigt am

1998, in dessen Perimeter die Bauparzellen liegen. 1.2. Der Gestaltungsplan



"X. " besteht aus dem Situationsplan 1:500 und den Sondernutzungsvorschriften (8 2
der Sondernutzungsvorschriften zum Gestaltungsplan " X. " [SNV]). Das
Bauvorhaben ist im Baufeld A ge- plant, welches mit Baulinien abgegrenzt wird. Gemass §
6 SNV haben die Baulinien gestalterische Funktion und sind durch das Ortsbild begriindet
(Abs. 1). Hauptbauten dirfen nur innerhalb der durch Baulinien bezeichne- ten Gebiete
gebaut werden (Abs. 2). Innerhalb des durch besondere Bau- linien bezeichneten
Hintergelandes sind nur Kleinbauten sowie unterirdi- sche Bauten zulassig (Abs. 3). 8§ 8
SNV bestimmt sodann, dass bei guter

- 5 - Gestaltung und Eingliederung der Gemeinderat im Baufeld A bei zurtick- versetzten
Bauteilen ein zusétzliches Geschoss bewilligen kann. 2. 2.1. Umstritten ist, ob das Projekt
bezuglich der Geschossigkeit den kommuna- len Vorgaben entspricht. Nach 8 6 BNO sind
in der Dorfkernzone zwei Voll- geschosse erlaubt. Der Gestaltungsplan bestimmt in 8 8
SNV Uberdies: "Bei guter Gestaltung und Eingliederung, kann der Gemeinderat im Bau-
feld A bei zurtickversetzten Bauteilen ein zusétzliches Geschoss bewilli- gen." Dieim
Baufeld A geplanten Mehrfamilienh&user weisen unstrittig drei Voll- geschosse auf. Die
Zulassigkeit von drei Vollgeschossen (anstatt zwel ge- méss 8 6 BNO) setzt voraus, dass
das Bauvorhaben die Anforderungen von 8 8 SNV erflllt. 2.2. 2.2.1. Der Gemeinderat
bejahte diese Frage sinngeméss, wobei er auf ein Fach- gutachten von C. , dipl.
Architekt ETH SIA AG, vom 5. Januar 2022 verwies. Der Fachgutachter komme zum
Schluss, dass die Einpassung des Bauprojekts und die V oraussetzungen zur Gewadhrung
eines zusatzlichen Vollgeschosses gegeben seien (Vorakten, act. 3). 2.2.2. Die Vorinstanz
schiitzte das Ergebnis des Gemeinderats. Dass der Ge- meinderat hinsichtlich der Frage, ob
eine gute Gestaltung und Einordnung im Sinne von § 8 BNO vorliege, ausschliesslich auf
das eingeholte Gutach- ten verwiesen habe, sai nicht zu beanstanden. Zudem habe sich der
Ge- meinderat nicht einfach in den positiv beurteilten Punkten der Fachmeinung des
Gutachters angeschl ossen, sondern auch dessen Einwanden gegen das Bauvorhaben
Rechnung getragen. Dass der Gutachter die von der Re- gelbauwei se abweichende
Geschossigkeit nicht in Anwendung von 8 8 SNV, sondern unter Bezugnahme auf § 8 Abs.
3 BauV gepriift und beurteilt habe, vermoge an der Aussagekraft des Gutachtens
hinsichtlich der Bewil- ligungsfahigkeit des dritten Geschosses nichts zu andern. Die
Vorgabe des § 8 Abs. 3 BauV, wonach Abweichungen von der Regelbauwei se zu einem
siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseren Ergebnis fihren miss- ten, sei deutlich
strenger als die Regelung des 8 8 SNV, welche als Vo- raussetzung fur ein zusétzliches
Geschoss "lediglich” eine gute Gestaltung und Einordnung des Bauvorhabens verlange.
Gemass Vorinstanz steht ausser Zweifel, dass durch die geplante bauliche Nutzung des
Baufelds A mit zwei deutlich getrennten, seitlich versetzten und jeweils auf einer
Langsseite ganz (Gebaude A) oder teilweise (aneinandergebaute Gebau- de B und C) um
biszu 6 m von der Grenzlinie des Baufelds zurlickversetzte

- 6 - Wohnbauten mit deutlich kirzeren Gebaudel&ngen al's den erlaubten 50 m gesamthaft
eine siedlungs- und landschaftsgestalterisch klar bessere L6- sung erzielt werde als mit
einer allseitig an die Grenze des Baufelds rei- chenden Uberbauung, zumal der im
Gestaltungsplan anschliessend an die Bergseite des Baufelds auf einer Lange von knapp 80
m und einer Breite zwischen 5 m und 12 m fir Klein- und unterirdische Bauten
vorgesehene Landstreifen gemass den bewilligten Bauplanen ganzlich von Hochbauten frei
bleibe. Weiter sei festzuhalten, dass jene Teile des obersten Geschos- ses der geplanten
Wohnbauten, welche nicht an die Grenze des Baufelds reichten, als zurlickversetzte



Bauteileim Sinnevon 8§ 8 SNV qualifizierbar seien und damit die entsprechende
Voraussetzung fir ein zusétzliches Vollgeschoss erfillten. Beim restlichen Teil der
Uberbauung lasse sich die Bewilligung des dritten Geschosses damit begriinden, dass exakt
im frag- lichen, knapp 19 m langen Abschnitt des Baufelds A die westliche Baulinie wegen
des angrenzenden Wendehammers der X-Strasse um 6 m zurlick- versetzt sei und es
vertretbar erscheine, das strittige Obergeschoss auch in diesem verschmélerten Abschnitt
des Baufelds unter 8 8 SNV zu subsu- mieren. Hinzu komme, dass § 7 Abs. 10 BNO bei
siedlungs- und land- schaftsgestalterisch besseren Lésungen (wie hier der Fall)
Abweichungen von der Regelbauweise der Dorfkernzone erlaube. Zudem werde diein der
Dorfkernzone a's Richtwert vorgegebene maximale Gesamththe von 12.50 m in keinem
Punkt Uberschritten und somit dem Gebot der verdich- teten Bauweise ohne
Beeintrachtigung der Wohnqualitét der Nachbar- schaft Rechnung getragen (zum Ganzen:
angefochtener Entscheid, S. 3 ff., namentlich S. 8 ff.; Beschwerdeantwort BVU). Vor
Verwaltungsge- richt halt die Vorinstanz zudem fest, unter die Umschreibung "zurtickver-
setzte Bauteile" in 8 8 SNV fielen ausihrer Sicht nicht einzig Gebaudeteile, die gegeniiber
dem unterliegenden Baukdrper zuriickversetzt seien, son- dern auch Bauten bzw. Bauteile,
die nicht an die (Langs)Grenzen der je- weiligen Baufelder reichten (vgl.
Beschwerdeantwort BVU, S. 2). 2.2.3. Der Beschwerdefiihrer ist der Ansicht, die geplanten
Mehrfamilienhduser wiesen ein Vollgeschoss zu viel auf. Die Voraussetzung der guten
Gestal- tung und Eingliederung (gemass 8 8 SNV) habe der Gemeinderat im Be- schluss
vom 24. Mai 2022 nicht selber beurteilt, sondern lediglich auf das eingeholte Fachgutachten
verwiesen. Ein Fachgutachten entbinde den Ge- meinderat indes nicht, seine eigene
Sichtweise ausfihrlich zu begrinden. Weil der Gemeinderat keine eigene Beurteilung zu
den einzelnen Kriterien fir eine gute Gestaltung und Eingliederung vorgenommen habe,
konne das Baugesuch nicht bewilligt werden. Hinzu komme, dass im Fachgutachten die von
der Regel bauwei se abwei chende Geschossigkeit der geplanten Wohnhauser nicht in
Anwendung von 8 8 SNV, sondern unter Bezugnahme auf 8 8 Abs. 3 BauV geprift worden
sai. Die Gleichsetzung von 8 8 SNV mit § 8 Abs. 3 BauV und insbesondere auch die
Gleichstellung von Beur- teilungen in Anwendung der beiden unterschiedlichen
Bestimmungen

- 7 - durch die Vorinstanz gehe fehl. Bei den beiden Vorschriften werde ein an- deres
Prufobjekt (konkretes Baugesuch vs. Gestaltungsplan) anhand von unterschiedlichen
Kriterien (gute Gestaltung und Eingliederung vs. Sied- lungs- und Landschaftsgestaltung)
beurteilt. Unbehelflich sei auch die von der Vorinstanz gleich selbst vorgenommene eigene
Beurteilung der Gestal- tung und Einordnung, zumal das Ermessen bei der Gemeinde und
nicht beim BV U liege. Sodann sai auch das Kriterium, wonach ein zusétzliches
Vollgeschoss nur bei zurtickversetzten Bauteilen bewilligt werden kdnne, nicht erfullt. Von
zurlckversetzten Bauteilen kdnne nicht gesprochen wer- den (vgl. zum Ganzen:
Beschwerde, S. 3ff.; Replik, S. 2f.). Soweit die Vor- instanz in der Beschwerdeantwort
erléautere bzw. prézisiere, dass unter das Kriterium der "zurtickversetzten Bauteile" Bauten
bzw. Bauteile fielen, die nicht an die (Langs)Grenze der jeweiligen Baufelder reichten,
fUhre dies zu keinem anderen Ergebnis. Selbst wenn dieser Interpretation der Norm ge-
folgt werde, kdnne das Bauprojekt nicht bewilligt werden, da nicht davon gesprochen
werden kdnne, dass die geplanten Mehrfamilienhduser von der (Léngs)Grenze des Baufelds
A zuruckversetzt seien (Replik, S. 4). 2.3. 2.3.1. In formeller Hinsicht beanstandet der
Beschwerdefiihrer, der Gemeinderat habe lediglich auf das Fachgutachten verwiesen und
keine eigene Beurtei- lung vorgenommen. Sinngemass beruft er sich damit auf eine



Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehor. Bereits vor Vorinstanz beanstandete er,
der Gemeinderat habe keine eigene Abwagung und keinen eigenen Ent- scheid
vorgenommen. Er habe einzig auf das Gutachten abgestitzt, ohne eine eigene Beurteilung
vorzunehmen (vgl. Vorakten, act. 16). 2.3.2. 2.3.2.1. Aus dem Anspruch auf rechtliches
Gehor gemass Art. 29 Abs. 2 der Bun- desverfassung der Schweizerischen
Eidgenossenschaft vom 18. April 1999 (BV; SR 101) folgt die grundsétzliche Pflicht der
Behdrden, ihre Ent- scheide zu begriinden. Dabei ist nicht erforderlich, dass sie sich mit
allen Partei standpunkten einl&sslich auseinandersetzt und jedes einzelne Vor- bringen
ausdrucklich widerlegt. Vielmehr kann sie sich auf die fur den Ent- scheid wesentlichen
Punkte beschranken. Die Begriindung muss so abge- fasst sein, dass sich der Betroffene
Uber die Tragweite des Entscheids Re- chenschaft geben und ihn in voller Kenntnis der
Sache an die hohere In- stanz weiterziehen kann. In diesem Sinne muissen wenigstens kurz
die Uberlegungen genannt werden, von denen sich die Behorde hat leiten las- sen und auf
die sich ihr Entscheid stiitzt (vgl. BGE 146 11 335, Erw. 5.1; 145 111 324, Erw. 6.1; 143 111
65, Erw. 5.2; 136 | 229, Erw. 5.2).

- 8-2.3.2.2. Der Gemeinderat verwies in seinem Baubewilligungsentscheid vom 24. Mai
2022 hinsichtlich des zusétzlichen Geschosses und der Einpassung ins Ortshild lediglich auf
das Fachgutachten von C. , dipl. Architekt ETH SIA AG, vom 5. Januar 2022. Eine
eigene Beurteilung nahm der Gemein- derat diesbeziiglich nicht vor. So setzte er sich selber
nicht —wiein § 8 SNV vorgesehen — mit der Frage auseinander, ob und inwiefern von einer
guten Gestaltung und Eingliederung gesprochen werden kann, ebenso wenig ausserte er
sich zum Erfordernis zurlickversetzter Bauteile (vgl. Vorakten, act. 3 und 4, wo jeweils nur
auf die Meinung des Fachgut- achters hingewiesen wird). Auch wenn sich das vom
Gemeinderat ange- fuhrte Fachgutachten zu diesen Fragen teilweise dusserte, entband dies
den Gemeinderat nicht, seine eigene Sichtweise zu begriinden, allenfalls unter Bezugnahme
auf die Einschéatzungen im Fachgutachten. Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts
sind an die Begriindung zudem umso strengere Anforderungen zu stellen, je grosser der der
Behdrde zu- stehende Entscheidungsspielraum ist (vgl. BGE 142 11 324, Erw. 3.6; 129 |
232, Erw. 3.3). Dieser Spielraum ist vorliegend betrachtlich. Gestiitzt auf die
Gemeindeautonomie kommt dem Gemeinderat bei der Auslegung und Anwendung
kommunaler Bau- und Asthetikvorschriften (wie § 8 SNV) ein erheblicher Beurteilungs-
bzw. Ermessensspielraum zu (vgl. BGE 145 | 52, Erw. 3.6; Urtell des Bundesgerichts

1C 643/2020 vom 7. Januar 2022, Erw. 4.3; Aargauische Gerichts- und
Verwaltungsentscheide [AGVE] 2018, S. 234, Erw. 3.1; 2015, S. 173, Erw. 1.3; je mit
Hinweisen). Die Be- grindungsanforderungen sind insoweit strenger. Ein blosser Verwels
auf ein eingeholtes Gutachten ohne (auch nur ansatzweiser) Begriindung der eigenen
Sichtweise genugt nicht. Hinzu kommt, dass im Fachgutachten, auf das der Gemeinderat
verwies, die Beurteilung des (im Vergleich zur BNO) zusétzlichen Geschosses

fal schlicherweise auch nicht anhand von § 8 SNV, sondern anhand von 8 8 Abs. 3 BauV
vorgenommen wurde (sie- he Fachgutachten vom 6. Januar 2022 [in: Vorakten, act. 114]). §
8 Abs. 3 BauV bezieht sich auf Gestaltungsplanverfahren. Im vorliegenden Baube-
willigungsverfahren ist die Bestimmung nicht von Bedeutung. Das Prifob- jekt, die
Prufkriterien und auch die Grundlagen sind bei § 8 SNV und bei § 8 Abs. 3 BauV nicht
dieselben. Hinsichtlich des zusétzlichen Geschosses — d.h. der Auslegung und An- wendung
von 8 8 SNV — kam der Gemeinderat der Begrindungspflicht so- mit nicht ausreichend
nach. Der Anspruch des Beschwerdefihrers auf rechtliches Gehdr wurde verletzt. Soweit
die Vorinstanz sinngemass auf einen dteren Entscheid des V erwaltungsgerichts vom 31.



August 2000 (vgl. Beschwerdeantwort BVU, S. 2i.V.m. angefochtenem Entscheid, S. 8)
verwelst, verfangt dies nicht, weil im vorliegenden Fall fir den Gemeinderat die
Begrundungsanforderungen aufgrund des erheblichen Ermessens- und
Beurteilungsspielraums (Gemeindeautonomie) erhéht waren, was im refe- renzierten
Entscheid, in welchem der Regierungsrat (als Vorinstanz) auf

- 9 - einen Bericht des Erziehungsdepartements verwies, nicht der Fall war. Die Félle sind
schon aus diesem Blickwinkel nicht vergleichbar. Weitere Aus- fihrungen ertibrigen sich.
2.3.3. 2.3.3.1. Der Anspruch auf rechtliches Gehor ist formeller Natur. Seine Verletzung
fuhrt ungeachtet der Erfolgsaussichten der Beschwerde in der Sache selbst zur Aufhebung
des angefochtenen Entscheids. Vorbehalten bleiben Félle, in denen die Gehorsverletzung
nicht besonders schwer wiegt und dadurch geheilt wird, dass die Partei, deren rechtliches
Gehor verletzt wurde, sich vor einer Instanz dussern kann, welche sowohl die Tat- als auch
die Rechtsfragen uneingeschrankt Gberpriift. Unter dieser VVoraussetzung ist selbst bei einer
schwerwiegenden Verletzung des Anspruchs auf rechtli- ches Gehor von einer Hellung des
Mangels auszugehen, wenn die Rick- weisung der Sache an die Vorinstanz zu einem
formalistischen Leerlauf und damit zu unnétigen Verzogerungen fihren wiirde, die mit dem
(der An- hérung gleichgestellten) Interesse der betroffenen Partei an einer beforder- lichen
Beurteilung der Sache nicht zu vereinbaren wéren (zum Ganzen: BGE 142 11 218, Erw. 2.8;
1371 195, Erw. 2.3.2). 2.3.3.2. Vorliegend ist die Verletzung des rechtlichen Gehors zwar
nicht a's leicht, aber auch nicht als schwer einzustufen. Der Gemeinderat verwiesim Bau-
bewilligungsentscheid immerhin auf das Fachgutachten, wobei er die we- sentlichen
Erdrterungen und die Schitisse des Gutachters darlegte. Die Vorinstanz konnte zudem
sowohl die Tat- als auch die Rechtsfragen unein- geschrénkt tberprifen (vgl. 8 52 VRPG).
Eine Aufhebung und Rickwei- sung der Sache an den Gemeinderat fuhrte daher zu einem
unnotigen pro- zessualen Leerlauf. Im Interesse der Verwaltungseffizienz ist deshalb von
einer Aufhebung und Riickweisung der Sache an den Gemeinderat abzu- sehen. 2.3.4.
2.3.4.1. Wie dargelegt kommt dem Gemeinderat bei der Auslegung und Anwen- dung
kommunaler Bau- und Asthetikvorschriften ein durch die Gemeinde- autonomie
geschutzter Beurteilungs- bzw. Ermessensspielraum zu (Erw. 11/2.3.2.2). Abgesehen von
einfachen oder klar gelagerten Féllen missen die Gemeinden jedoch spétestens im
Rekursverfahren selber dar- legen, welche Erwégungen fir ihren Entscheid massgeblich
waren. Unter- |&sst es die Gemeinde, spatestens im Rekursverfahren ihre Auslegung ei- ner
kommunalen Vorschrift oder ihren Einordnungsentscheid gentigend zu begrtinden, so
Uberl&sst sie den Entscheid den kantonalen Rechtsmittel - instanzen. Diese konnen in diesem
Fall den angefochtenen Entscheid frei

- 10 - priifen, ohne die Gemeindeautonomie zu verletzen, und sind nicht ver- pflichtet, auf
eine mogliche andere Auslegung durch die Gemeinde Riick- sicht zu nehmen (vgl. Urteile
des Bundesgerichts 1C_349/2018 vom

E.8

Februar 2019, Erw. 4.3, 1C_116/2018 vom 26. Oktober 2018, Erw. 4.4, 1C 311/2012 vom
28. August 2013, Erw. 3.3, 1C_53/2012 vom 7. Mai 2013, Erw. 5.4). 2.3.4.2. Der
Gemeinderat begriindete seine Sichtwelse zur Auslegung und Anwen- dung von § 8 SNV
weder im Baubewilligungsentscheid vom 24. Mai 2022 (Erw. 11/2.3.2.2) noch im
nachfolgenden Beschwerdeverfahren. Auf die ent- sprechenden Riigen des
Beschwerdefihrers (vgl. Vorakten, act. 16, 17) hin wies er unter dem Titel "A. Anzahl
Geschosse" erneut lediglich darauf hin, fir die gestalterische Eingliederung des Projekts sei



eine Expertenmeinung in Form eines Fachgutachtens eingeholt worden. Der Gemeinderat
habe das Projekt anhand der V orgaben der Dorfkernzone sowie der Sondernut-
zungsvorschriften des Gestaltungsplans gepriift und sei konsolidiert zum Schluss
gekommen, das Bauvorhaben aufgrund der getétigten Priifung der eingereichten Unterlagen
sowie der Empfehlung des Fachgutachters inkl. eines zusétzlichen Geschosses bewilligen
zu kodnnen. Es werde auf die Ausfihrungen in der Baubewilligung vom 24. Mai 2022
verwiesen (Vorak- ten, act. 42). Eine eigene Beurteilung nahm der Gemeinderat auch mit
die- sen Ausfihrungen nicht vor. Bezogen auf die Frage, inwiefern die Voraus- setzungen
von 8 8 SNV erflllt sein sollen, sind die Erdrterungen inhaltsleer. Da der Gemeinderat die
Auslegung und Anwendung der kommunalen Vor- schrift auch vor Vorinstanz nicht
geniigend begriindete, greift die Gemein- deautonomie nicht und die Rechtsmittelinstanzen
konnen den Entscheid frei prifen, ohne auf eine mogliche andere Auslegung der Gemeinde
Rick- sicht zu nehmen. 2.4. 2.4.1. In materieller Hinsicht ist zu beurteilen, ob die
Voraussetzungen fir ein zu- sdtzliches Vollgeschoss erfillt sind, d.h. ob im Sinnevon § 8
SNV von "zu- riickversetzten Bauteilen™ und einer "guten Gestaltung und Eingliederung”
gesprochen werden kann (siehe auch Erw. I1/1 und 2.1). 2.4.2. Was unter "zurlickversetzten
Bauteilen” im Sinnevon 8 8 SNV zu verste- hen ist, wird im Gestaltungsplan bzw. den
SNV nicht umschrieben. Der Pla- nungsbericht vom Januar 1996 hilft ebenfalls nicht
weiter. Darin wird fest- gehalten, dassin den SNV der Gestaltung der Uberbauung grosse
Wich- tigkeit beigemessen werde. Dennoch solle eine je nach Projekt differen- zierte
Bebauung moglich sein. Der Gemeinderat konne beispielsweise flr einzelne,
zurlickversetzte Bauten ein zusétzliches Geschoss bewilligen

- 11 - (vgl. Planungsbericht, S. 3). Was unter "zurlickversetzten Bauteilen" bzw.
"zurlickversetzten Bauten" zu verstehen ist, ist insoweit unklar. Der Gemeinderat, der den
Gestaltungsplan am 3. Juni 1997 beschlossen und das Bauvorhaben am 24. Mai 2022
bewilligt hat, dusserte sich zum Erfordernis der "zurlickversetzten Bauteile" bis heute nicht.
Anl&sslich der kommunalen Einwendungsverhandlung vom 31. Mérz 2022 wurde vom
Einwender vorgebracht, beim Vorhaben seien beide Gebaude dreige- schossig, aber nur
eines sel zurlckversetzt. Seitens der Gemeinde wurde darauf erklart, die SNV des
Gestaltungsplans seien sehr rudimentér formu- liert. Die Geschossigkeit sei diskutierbar.
Diesbeziiglich und wegen der Ein- passung ins Ortsbild sei ein Fachgutachten einverlangt
worden. Im vorlie- genden Projekt werde die maximale Gebaudehohe auch mit drei
Geschos- sen eingehalten (siehe Aktennotiz Einwendungsverhandlung vom 31. Marz 2022
[in: Vorakten, act. 114]). Diese Ausfuhrungen machen zwar deutlich, dass seitens der
Gemeinde ein zusétzliches Vollgeschoss beflrwortet wurde. Inwiefern dasfir ein
zusétzliches Vollgeschoss notwendige Erfor- dernis "bei zuriickversetzten Bauteilen" (8 8
SNV) erfillt sein soll, wurde damit jedoch nicht beantwortet. Das vom Gemeinderat
eingeholte Fachgut- achten vom 6. Januar 2022 behandelte diese Frage ebenfalls nicht. Wie
bereits dargelegt wurde im Fachgutachten die Zul&ssigkeit eines (im Ver- gleich zur BNO)
zusétzlichen Geschosses fél schlicherweise nicht anhand von § 8 SNV, sondern anhand von
§ 8 Abs. 3 BauV geprift (vgl. bereits Erw. 11/2.3.2.2). 8 8 SNV wurde im Fachgutachten
nicht einmal erwahnt, geschweige denn wurde etwas dazu gesagt, ob tiberhaupt von
"zurtickver- setzten Bauteilen" die Rede sein kann (siehe Fachgutachten vom 6. Januar
2022 [in: Vorakten, act. 114]). Das Fachgutachten ist insoweit nicht schliis- sig. Angesichts
der Lage und Topografie (siehe von Stidwesten nach Nordos- ten abfallende Héhenlinien
im Gestaltungsplan), der langgezogenen Form des Baufelds A sowie der vorgegebenen
Firstrichtung parallel zur Strasse X. , welche das Baufeld erschliesst (vgl.



Gestaltungsplan), erscheint es naheliegend, dass von "zuriickversetzten" Bauteilen, die
(allenfalls) ein zusétzliches Geschoss rechtfertigen kdnnen, dann zu sprechen ist, wenn sie
im Baufeld A zuriickversetzt liegen, d.h. wenn sie nicht bis an die Bau- linie reichen. Diese
Ansicht scheint im Grundsatz auch die Vorinstanz zu teilen (vgl. angefochtener Entscheid,
S. 9; Beschwerdeantwort Vorinstanz, S. 2). Ob die Bauteile nur von einer Langsbaulinie
oder von beiden Langs- baulinien (d.h. hinten und vorne) oder ob sie zusétzlich auch von
den Quer- baulinien zurlickversetzt sein missen, kann offenbleiben, ebenso wie stark sie
zurlckversetzt sein missen, um Uberhaupt al's "zurtickversetzt” im Sinnevon 8 8 SNV zu
gelten. Das Vorhaben erfullt das Erfordernis so oder anders nicht: Geméss Planunterlagen
soll das geplante 37.80 m lange Mehrfamilienhaus B/C auf einer Lange von rund 18.50 m
gleichzeitig so- wohl bis an die norddstliche (tal seitige) wie auch bis an die stidwestliche

- 12 - (hangseitige) Langsbaulinie reichen. Das projektierte Mehrfamilien- haus B/C liegt
somit auf rund der Halfte seiner Lange auf beiden Langssai- ten unmittelbar an der
Baufeldgrenze. Von einem "zurtickversetzten Bau- teil” kann daher keine Rede sein. Nichts
anderes gilt hinsichtlich der nord- westlichen Breit- bzw. Querseite des genannten
Mehrfamilienhauses, wel- che ebenfalls direkt an der Baufeldgrenze liegt. Sowelit die
Vorinstanz erérterte, dass exakt im fraglichen, knapp 19 m lan- gen Abschnitt des Baufelds
A die westliche (richtig wohl: die 6stliche) Bau- linie wegen des angrenzenden
Wendehammers der X-Strasse um 6 m zu- riickversetzt sei, weshalb es vertretbar erscheine,
das strittige Oberge- schoss auch in diesem verschmaélerten Abschnitt des Baufelds unter §
8 SNV zu subsumieren, kann dem nicht gefolgt werden. Hétte der Planungs- geber gewallt,
dass im fraglichen "engeren”, rund 18.50 m langen Abschnitt des Baufelds A dasin § 8
SNV aufgestellte Erfordernis der "zurilickversetz- ten Bauteile" fir die Zul&ssigkeit eines
zusétzlichen Geschosses nicht gel- ten soll, hétte er diesim Gestaltungsplan, namentlich
den SNV, auch fest- halten missen. Diesist jedoch nicht geschehen. Nicht korrekt sind im
Weiteren die Ausfuhrungen der Vorinstanz, wonach 8 7 Abs. 10 BNO bei siedlungs- und
landschaftsgestal terisch besseren L6- sungen wie im vorliegenden Fall ausdricklich
Abweichungen von der Re- gelbauweise der Dorfkernzone erlaube. 8 7 Abs. 10 halt
vielmehr fest, dass beim Nachweis einer siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseren
L6- sung im Sinne von Abs. 1 der Gemeinderat Abweichungen von den oben aufgefihrten
Bauvorschriften gestatten kann; die bessere Lésung muss durch ein Fachgutachten
nachgewiesen sein. Mit den "oben aufgefiihrten Bauvorschriften” sind indes die
Bauvorschriftenin 8 7 Abs. 1 ff., namentlich in Abs. 2 -9 BNO gemeint. Die
Geschossigkeit fallt nicht darunter. Abge- sehen davon hat der Gemeinderat in 8 8 SNV
spezifisch geregelt, unter welchen Voraussetzungen im Baufeld A ein zusétzliches
Geschoss bewil- ligt werden kann (vgl. 8 4 SNV). Als spezielle Bestimmung geht § 8 SNV
der allgemeinen Bestimmung in § 7 BNO vor (HAFELIN/MULLER/UHLMANN,
Allgemeines Verwaltungsrecht, 8. Aufl. 2020, Rz. 183). Der Gemeinderat hétte anhand der
von ihm selber beschlossenen Bestimmung von 8§ 8 SNV priifen missen, ob die darin
aufgeflihrten VV orgaben — dazu gehort auch das Erfordernis "zurtickversetzter Bauteile” —im
konkreten Fall erfullt sind, was er nicht getan hat. Nicht stichhaltig sind schliesslich die
Erorterungen der Vorinstanz, wonach mit dem strittigen Vollgeschoss diein 8§ 5 BNO
(richtig: 8 6 BNO) fur die Dorfkernzone als Richtwert vorgegebene maximale Gesamthohe
von 12.50 m in keinem Punkt Gberschritten und somit dem Gebot der verdich- teten
Bauwei se ohne Beeintrachtigung der Wohnqualitét der Nachbarn Rechnung getragen
werde. Selbst wenn das Vorhaben den Richtwert fr



- 13 - die maximale Gesamththe einhélt, &ndert dies nichts daran, dass es an der
Geschossigkeit scheitert. Da beziiglich des M ehrfamilienhauses B/C auf einer Lange von
rund 18.50 m nicht von "zurlickversetzten Bauteilen” im Sinne von 8 8 SNV ge- sprochen
werden kann, sind die Voraussetzungen fir ein zusétzliches Voll- geschoss nicht gegeben.
Das Bauvorhaben erweist sich schon aus diesem Grund als unzuléssig, weshalb
offenbleiben kann, ob die Ubrigen projek- tierten Bauten bzw. Bauteile a's "zurlickversetzte
Bauteile" im Sinne von 8§ 8 SNV eingestuft werden konnen. Ebenso kann auf die
Beurteilung ver- zichtet werden, ob beim Bauprojekt von einer "guten Gestaltung und Ein-
gliederung” im Sinne von § 8 SNV gesprochen werden kann. 3. Demgeméssiist die
Beschwerde gutzuheissen. Der angefochtene Ent- scheid des BV U, Rechtsabteilung, mit
welchem die Baubewilligung des Ge- meinderats geschiitzt wurde, ist aufzuheben. I11. 1.
1.1. Die Verfahrenskosten werden im Beschwerdeverfahren in der Regel nach Massgabe
des Unterliegens und Obsiegens auf die Parteien verlegt. Den Behorden werden
Verfahrenskosten nur auferlegt, wenn sie schwerwie- gende V erfahrensméngel begangen
oder willkurlich entschieden haben (8 31 Abs. 2 VRPG). Entsprechend dem
Verfahrensausgang hat der obsiegende Beschwerde- flihrer keine Verfahrenskosten zu
tragen. Neben dem Beschwerdefiihrer haben vor Verwaltungsgericht die
Beschwerdegegnerin (8 13 Abs. 2 lit. bi.V.m. Abs. 1 lit. aVRPG), die Vorinstanz (8 13
Abs. 2 lit. e VRPG) und der Gemeinderat (8 13 Abs. 2 lit. f VRPG) Parteistellung. Dakein
Grund ge- méss 8§ 31 Abs. 2 VPRG vorliegt, hat die Beschwerdegegnerin die verwal-
tungsgerichtlichen Verfahrenskosten zu bezahlen. 1.2. 1.2.1. Die Parteikosten werden im
Beschwerdeverfahren in der Regel nach Mass- gabe des Unterliegens und Obsiegens auf die
Parteien verlegt (8 32 Abs. 2 VRPG). Anders als bei den Verfahrenskosten werden die
Behdrden bei den Parteikosten nicht privilegiert (vgl. 8 32 Abs. 2im Vergleich zu § 31 Abs.
2 Satz 2 VRPG). Dader anwaltlich vertretene Beschwerdefthrer obsiegt, hat er Anspruch
auf Ersatz seiner verwaltungsgerichtlichen Parteikosten (8 32 Abs. 2i.V.m.

- 14 - 8 29 VRPG). Diese sind ihm von der Beschwerdegegnerin, der Vorinstanz und dem
Gemeinderat zu je 1/3 zu ersetzen. 1.2.2. Die Hohe der Partelentschadigung richtet sich
nach Massgabe des Dekrets Uber die Entschadigung der Anwalte vom 10. November 1987
(Anwaltstarif; SAR 291.150 [nachfolgend: AnwT]). Geméss § 8a Abs. 1 AnwT bemisst
sich die Entschadigung in vermogensrechtlichen Streitsachen nach dem geméss § 4 AnwT
berechneten Streitwert. Innerhalb der vorgesehenen Rahmenbetrage richtet sich die
Entschadigung nach dem mutmasslichen Aufwand des Anwaltes, nach der Bedeutung und
der Schwierigkeit des Fal- les (8§ 8aAbs. 2 AnwT). Die Entschadigung wird al's
Gesamtbetrag festge- setzt. Auslagen und Mehrwertsteuer sind darin enthalten (8 8c
AnwT). Geht die Entschadigung in Zivil- und Verwaltungssachen zu L asten des Gemein-
wesens, kann sie bel hohem Streitwert —was praxisgemass bei Gber Fr. 100'000.00 der Fall
ist (statt vieler: Entscheid des Verwaltungsgerichts WBE.2017.345 vom 1. Mérz 2018, Erw.
[11/1.2.2) —um bis zu 1/3 herabge- setzt werden (8 12a Abs. 1 AnwT). In Bausachen geht
das Verwaltungsgericht praxisgemass von einer vermo- gensrechtlichen Streitsache aus,
wobei der Streitwert in der Regel 10 % der Bausumme betréagt (vgl. AGVE 1992, S. 397,
Erw. 2a; 1989, S. 283, Erw. 2alaa; 1983, S. 249, Erw. 4a). Vorliegend betragt der Streitwert
unbe- stritten Fr. 623'900.00 (angefochtener Entscheid, S. 18). Bei einem Streit- wert Uber
Fr. 500'000.00 bis Fr. 1'000'000.00 betragt der Rahmen fur die Entschadigung Fr. 7'000.00
bis Fr. 22'000.00 (§ 8a Abs. 1 lit. aZiffer 5 AnwT). Der Streitwert (Fr. 623'900.00) liegt im
unteren Bereich des Rah- mens (Uber Fr. 500'000.00 bis Fr. 1'000'000.00). Die
Schwierigkeit des Fal- les war knapp mittel, der mutmassliche Aufwand des Anwalts war —



fur ein Verfahren mit einem Streitwert von Fr. 623'900.00 — eher gering. Zu be-
rucksichtigen ist dabei auch, dass der Anwalt hinsichtlich Aufwand und Schwierigkeit
Erleichterungen hatte, da er den Beschwerdefiihrer bereits vor Vorinstanz vertrat. Ohne
Berlicksichtigung von 8 12a AnwT erscheint eine Entschéadigung von Fr. 8'100.00
sachgerecht. Die Beschwerdegegne- rin hat dem Beschwerdefiihrer davon 1/3, d.h. Fr.
2'700.00 zu ersetzen. Die Anteile des BV U, Rechtsabteilung, und des Gemeinderats sind
aufgrund des hohen Streitwerts gestiitzt auf 8 12a Abs. 1 AnwT jeweils um 1/3 her-
abzusetzen, d.h. letztere beiden haben dem Beschwerdefihrer je Fr. 1'800.00 zu ersetzen. 2.
2.1. Der Ausgang des verwaltungsgerichtlichen Verfahrens fihrt dazu, dass auch die
Kosten des vorinstanzlichen Verfahrens neu zu verlegen sind. Der BeschwerdefUhrer ist
auch in jenem Verfahren als obsiegend zu betrach- ten. Ein Grund gemass 8 31 Abs. 2 Satz
2 VRPG liegt auch hier nicht vor,

- 15 - weshal b die Beschwerdegegnerin die vorinstanzlichen Verfahrenskosten zu bezahlen
hat. 2.2. 2.2.1. Da der Beschwerdefihrer bereitsim vorinstanzlichen Verfahren anwaltlich
vertreten war und als obsiegend gilt, hat er Anspruch auf Ersatz seiner Par- teikosten (8 32
Abs. 2i.V.m. § 29 VRPG). Neben dem Beschwerdefihrer und der Beschwerdegegnerin
hatte im vorinstanzlichen Verfahren auch der Gemeinderat Parteistellung (8 13 Abs. 2 lit. e
VRPG). Dadie Beschwerde- gegnerin und der Gemeinderat unterliegen, haben sie dem
Beschwerde- fuhrer die Parteikosten des Verfahrens vor dem BV U, Rechtsabteilung, je zur
Hélfte zu ersetzen. 2.2.2. Bei der Festsetzung der Hohe der vorinstanzlichen Parteikosten
gilt auch hier zu beriicksichtigen, dass der Streitwert im unteren Bereich des mass-
geblichen Rahmens liegt. Die Schwierigkeit wurde von der Vorinstanz a's durchschnittlich
eingestuft (angefochtener Entscheid, S. 19). Der mutmass- liche Aufwand ist als mittel
einzustufen. Ohne Berticksichtigung von § 12a AnwT erscheint eine Entschadigung von Fr.
9'600.00 sachgerecht. Die Be- schwerdegegnerin hat dem Beschwerdefiihrer davon die
Halfte, d.h. Fr. 4'800.00 zu ersetzen. Der Anteil des Gemeinderats ist aufgrund des ho- hen
Streitwerts gestutzt auf 8 12a Abs. 1 AnwT um 1/3 herabzusetzen. Der Gemeinderat hat
dem Beschwerdefihrer Fr. 3200.00 zu ersetzen. Das V erwaltungsgericht erkennt:
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