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Erwagungen

E. 1

Die beiden Beschwerdeverfahren stehen in einem engen sachlichen Zusammenhang, dasie
dieselbe von der Baudirektion des Kantons Nidwal den erlassene Planungszone auf dem
Gebiet der Gemeinde Emmetten zum Gegenstand haben. In beiden, vom gleichen
Rechtsvertreter verfassten Eingaben werden im Wesentlichen dieselben Rigen erhoben.
Vor diesem Hintergrund erweist es sich als zweckméssig, die beiden Verfahren zu
vereinigen.

E.2

Angefochten sind zwei kantonal |etztinstanzliche Endentscheide betreffend eine
Planungszone. Dagegen steht die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten
offen; ein gesetzlicher Ausnahmegrund liegt nicht vor ( Art. 82 lit. & Art. 83, Art. 86 Abs. 1
lit. d und Art. 90 BGG ; Urteil 1C_530/2021 vom 23. August 2022 E. 1.1).

Die Beschwerdefuhrenden im Verfahren 1C_164/2024 bilden eine Erbengemeinschaft, in
deren Gesamteigentum sich eine Liegenschaft befindet, die teils von der streitigen
Planungszone erfasst wird. Der Beschwerdefiihrer im Verfahren 1C_168/2024 ist ebenfalls
Eigentiimer einer von der Planungszone betroffenen Parzelle. Die Beschwerdefihrenden
sind mit ihren Antragen im vorinstanzlichen Verfahren unterlegen und haben ein
schutzwirdiges Interesse an der Aufhebung der angefochtenen Entscheide ( Art. 89 Abs. 1
BGG ). Dies gilt trotz der zeitlichen Befristung der Planungszone bis November 2024, da
sie zwischenzeitlich um zwei Jahre verlangert wurde, wie dem Geoportal des Kantons
Nidwal den entnommen werden kann (zur Notorietét von Informationen aus dem Internet,
denen ein offizieller Anstrich anhaftet: BGE 149 | 91 E. 3.4; Urteil 1C_581/2023 vom 5.
Dezember 2024 E. 2.3.1 mit weiteren Hinweisen). Bei der Beurteilung, ob die
Sachentscheidvoraussetzungen zum Zeitpunkt seines Urteils erfllt sind, kann das
Bundesgericht Tatsachen berticksichtigen, die nach dem angefochtenen Entscheid
eingetreten sind; dabei handelt es sich um eine Ausnahme vom Novenverbot geméass Art. 99
Abs. 1 BGG (vgl. BGE 145 111 422 E. 5.2; 137 111 614 E. 3.2.1; 136 1l 497 E. 3.3; je mit
Hinweisen). Das Rechtsschutzinteresse der Beschwerdefihrenden ist demzufolge weiterhin
aktuell.

Die Ubrigen Sachurteilsvoraussetzungen sind erfillt und geben zu keinen Bemerkungen
Anlass. Auf die Beschwerden ist einzutreten.

E.3

M ussen Nutzungspléne angepasst werden oder liegen noch keine vor, so kann die
zustandige Behorde geméss Art. 27 RPG (SR 700) fir genau bezei chnete Gebiete fir
langstens funf Jahre Planungszonen bestimmen, wobel das kantonale Recht eine
Verlangerung vorsehen kann. Innerhalb der Planungszonen darf nichts unternommen



werden, was die Nutzungsplanung erschweren kénnte. Planungszonen bezwecken die
Sicherung der Planungs- und Entscheidungsfreiheit der Planungsbehdrden. Kinftigen
Nutzungsplanen und -vorschriften wird durch den Erlass einer Planungszone eine negative
Vorwirkung zuerkannt, indem Baubewilligungen nur noch erteilt werden durfen, wenn
dadurch die vorgesehene Neuordnung nicht erschwert wird (vgl. BGE 146 11 289 E. 5.1 ;
1361 142 E. 3.2; Urteil 1C_581/2023 vom 5. Dezember 2024 E. 4.5.2; teils mit weiteren
Hinweisen). Die daraus resultierende Eigentumsbeschrankung ist mit Art. 26 BV nur
vereinbar, wenn sieim Sinne von Art. 36 BV auf einer gesetzlichen Grundlage beruht, im
Offentlichen Interesse liegt und verhdtnismassig ist (vgl. BGE 113 1a 362 E. 2 mit
Hinweisen). Das Bundesgericht Uberprift dies - eine hinreichend begriindete Riige
vorausgesetzt ( Art. 106 Abs. 2 BGG ) - grundsétzlich frei, auferlegt sich jedoch
Zuriickhaltung, soweit die Beurteilung von einer Wirdigung der ortlichen Verhaltnisse
abhéangt, welche die kantonalen Behdrden besser kennen und Uberblicken (Urteil

1C _530/2021 vom 23. August 2022 E. 5.2 mit Hinweis).

Im Nidwaldner Recht ist die Planungszone in den Art. 43 ff. des Gesetzes des Kantons
Nidwalden vom 21. Mai 2014 Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht
(Planungs- und Baugesetz, PBG/NW; NG 611.1) verankert. Gemass Art. 44 Abs. 1 PBG
/NW konnen Planungszonen fir langstens drel Jahre festgel egt werden; ihre Geltungsdauer
kann um hdchstens zwel Jahre verlangert werden. Zustandig fir den Erlass einer
Planungszone ist nach dem kantonalen Recht ( Art. 45 Abs. 1 PBG /NW) der Gemeinderat,
wenn die Planungszone aufgrund der kommunalen Planung erforderlich ist (Ziff. 1), bzw.
die Direktion, wenn die Planungszone aufgrund der kantonalen Planung erforderlich ist
oder der Gemeinderat offensichtlich notwendige Planungszonen nicht festlegt (Ziff. 2).

E.4

Die Beschwerdeftihrenden riigen eine willkirliche Anwendung der kantonalen
Bestimmungen zur Planungszone sowie eine Verletzung von Art. 27 Abs. 2 RPG und Art.
36 Abs. 1BV .

E. 41

Willkdr in der Rechtsanwendung im Sinne von Art. 9 BV liegt nach konstanter Praxis vor,
wenn der angefochtene Entscheid offensichtlich unhaltbar ist, mit der tatséchlichen
Situation in klarem Widerspruch steht, eine Norm oder elnen unumstrittenen
Rechtsgrundsatz krass verletzt oder in stossender Weise dem Gerechtigkeitsgedanken
zuwiderlauft. Das Bundesgericht hebt einen Entscheid jedoch nur auf, wenn nicht bloss die
Begriindung, sondern auch das Ergebnis unhaltbar ist. Dass eine andere L 6sung ebenfalls
alsvertretbar oder gar zutreffender erscheint, gentigt nicht ( BGE 148 11 106 E. 4.6.1; 146 11
111 E. 5.1.1; 1441 113 E. 7.1; je mit Hinweisen).

E.4.2

Die Vorinstanz hat zusammengefasst und soweit fur den vorliegenden Rechtsstreit
interessierend fest, die Gemeinde Emmetten verflige seit der Revision des
Raumplanungsrechts des Bundes unstrittig Gber zu grosse Bauzonen, womit sie nach Art.
15 Abs. 2 RPG und dem kantonalen Richtplan verpflichtet sei, ihre Bauzonen zu
reduzieren. Die Gemeindeversammlung habe den Antrégen des Gemeinderats am 27. Mai
2021 jedoch nur teilweise entsprochen und einzelne Parzellen - darunter digjenigen der
Beschwerdefiihrenden - von einer Rlickzonung ausgenommen. Insgesamt sei die
Rickzonung von lediglich 2,21 Hektaren Bauland beschlossen worden, die Riickzonung



weiterer 3,51 Hektaren stehe noch aus. Die aktuell gultige Nutzungsplanung der Gemeinde
Emmetten widerspreche somit nach wie vor dem eldgentssischen und dem kantonalen
Raumplanungsrecht. Aufgrund der aktuellen Planungs- und Baugesetzgebung sei der
Regierungsrat derzeit nicht befugt, die erforderlichen Ruckzonungen vorzunehmen. Erst
wenn die Anpassungsfrist vom 1. Januar 2025 geméss Art. 177 Abs. 3 PBG /NW
abgelaufen sei, konne der Regierungsrat die ndtigen Anpassungen der Nutzungsplanung
anstelle der Gemeinde beschliessen. Um sicherzustellen, dass ein Teil der unbebauten
Bauzonenflachen weiterhin fur die notwendige Bauzonenreduktion zur Verfligung stehe,
habe die Baudirektion interveniert und eine kantonale Planungszone Uber insgesamt 14
Parzellen festgelegt. Es handle sich dabei um Grundstticke oder Grundsttickteile, die bereits
mit der kommunalen Planungszone von 2015 belegt aber an der Gemeindeversammlung
vom Mai 2021 nicht ausgezont worden seien. Da der Gemeinderat selbst unstrittig tber
dieselben Grundstiicke und zu demselben Zweck keine neue Planungszone erlassen konne
bzw. eine Verléangerung der kommunalen Planungszone Uber die Maximaldauer von finf
Jahren nicht zulassig wére, sei das Eingreifen der Baudirektion mittels Erlass einer
kantonalen Planungszone im vorliegenden Fall erforderlich und angezeigt gewesen. Ohne
diese Planungszone bestiinde die Gefahr, dass die laufende Nutzungsplanrevision durch
Bauvorhaben unterlaufen werden koénnte. Eine unkoordinierte Bebauung der heute
unbebauten Parzellen wirde die Einhaltung der Planungsziele und Planungsgrundsétze
gemass RPG und kantonalem Richtplan geféahrden. Der Wortlaut von Art. 45 Abs. 1 Ziff. 2
PBG /NW, 1. Teilsatz, beschranke die Zusténdigkeit der Baudirektion nicht auf
Planungszonen, die aufgrund der "kantonalen Nutzungsplanung"”, sondern allgemein
aufgrund der "kantonalen Planung" erforderlich seien, was eine entsprechend weite
Auslegung der Bestimmung zulasse. Dass die Baudirektion dabei auch den Aspekt der
kommunalen Planungsautonomie zu beachten habe, sai schliesslich im Rahmen der
Interessenabwagung zu berticksichtigen, rechtfertige aber keine Einschrankung auf die
"kantonale Nutzungsplanung”. Eine solche Einschrankung wirde zu weit greifen und finde
keine Grundlage in Gesetz und Materialien.

Sodann fuhrt die Vorinstanz aus, bel der von der Baudirektion erlassenen Planungszone
handle es sich um eine selbstandige Sicherungsmassnahme und nicht bloss um eine
Verlangerung der kommunalen Planungszone. Es wirde Art. 21 Abs. 2 RPG in diametraler
Weise widersprechen, wenn die Baudirektion nach Erlass einer kommunalen Planungszone
und anschliessender Ablehnung der gemass Bundesrecht zwingend notwendigen
Nutzungsplanrevision durch die Gemeindeversammlung keine eigenstandige
Plansicherungsmassnahme vornehmen dirfte. Die allenfalls erforderliche direkte
Ersatzvornahme nach Art. 177 Abs. 3 PBG /NW kénnte durch Bauvorhaben beeintrachtigt
und eine bundesrechtskonforme Raumplanung vereitelt werden. Es sei nicht ersichtlich, wie
dieser Gefahr mit anderen Mitteln als der kantonalen Planungszone entgegengewirkt
werden konne.

E.43

Die Beschwerdefiihrenden sind der Auffassung, die von der Baudirektion erlassene
Planungszone beruhe auf keiner gentigenden gesetzlichen Grundlage. Sie machenim
Wesentlichen geltend, beide Tatbestandsvarianten von Art. 45 Abs. 1 Ziff. 2 PBG /INW
seien nicht erflllt. Hinsichtlich der ersten Tatbestandsvariante ("aufgrund der kantonalen
Planung erforderlich™) fuhren die Beschwerdeftihrenden aus, der Begriff der "kantonalen
Planung" sal unbestimmt und ausl egungsbedurftig. Zwar mdge es grundsétzlich zutreffen,



dass die Bestimmung insofern auch dem Schutz der kantonalen Richtplanung diene, dies sei
fur den vorliegenden Fall jedoch nicht von Relevanz. Gemass dem kantonalen Richtplan
seien namlich die Gemeinden mit tUberdimensionierten Bauzonen zur gentigenden
Rickzonung verpflichtet. Vor Ablauf der Frist fur die Anpassung der Nutzungsplanung (
Art. 177 Abs. 3 PBG /NW) habe der Regierungsrat keine Kompetenz, Massnahmen zur
Sicherstellung der kantonalen Richtplanung zu ergreifen, bzw. stelle Art. 45 Abs. 1 Ziff. 2
PBG /NW diesbeziiglich keine hinreichend bestimmte gesetzliche Grundlage dar. Die
vorinstanzliche Auslegung sei offensichtlich unhatbar. Zur zweiten Tatbestandsvariante
("wenn der Gemeinderat offensichtlich notwendige Planungszonen nicht festlegt") halten
die Beschwerdefuhrenden fest, ein aufsichtsrechtliches Einschreiten sei seiner Natur nach
nur dann geboten und zul&ssig, wenn die untergeordnete V erwal tungsbehdrde nicht " spurt™.
Davon kdnne im vorliegenden Fall keine Rede sein. Der Gemeinderat Emmetten habe im
Jahr 2015 unstrittig eine Planungszone erlassen und diese sogar um die gesetzlich erlaubte
Dauer verlangert. Unter diesen Umsténden habe fur ein aufsichtsrechtliches Einschreiten
der Baudirektion kein Raum bestanden. Daran éndere nichts, dass die
Gemeindeversammlung im Fruhling 2021 ihre Beschllisse nicht so geféllt habe, wie es der
Kanton mit Blick auf seine Planungsziele gerne gehabt hétte.

E.51

Die aktuell gultige Nutzungsplanung der Gemeinde Emmetten weist geméss den
unwidersprochenen vorinstanzlichen Erwégungen tberdimensionierte Bauzonen auf und
widerspricht damit dem tbergeordneten Raumplanungsrecht. Im Méarz 2020 erlosch dieim
Jahr 2015 erlassene kommunale Planungszone von Gesetzes wegen. Die vom Gemeinderat
beabsichtigten, im Lichte von Art. 15 Abs. 2 RPG und des kantonalen Richtplans
notwendigen Ruickzonungen wurden mit Beschluss der Gemeindeversammlung vom 27.
Mai 2021 teilweise verworfen. Die Tellrevision der Nutzungsplanung der Gemeinde
Emmetten konnte in der Folge vom Regierungsrat nicht genehmigt werden. Damit
verblieben der Gemeinde Emmetten noch rund dreieinhalb Jahre bis zum Ablauf der
Anpassungsfrist vom 1. Januar 2025 gemass kantonalem Recht ( Art. 177 Abs. 1 PBG
INW), wobeil der Regierungsrat nach Ablauf der Frist anstelle und auf Kosten der Gemeinde
die notigen Anderungen beschliessen kann ( Art. 177 Abs. 3 PBG /NW).

Vor diesem Hintergrund erscheint es nicht unhaltbar, wenn die Vorinstanz die
Erforderlichkeit der vorliegend streitigen Planungszone "aufgrund der kantonalen Planung”
Im Sinne der ersten Tatbestandsvariante Art. 45 Abs. 1 Ziff. 2 PBG /NW bgahte. Wiedie
Vorinstanz zu Recht hervorhebt, wiirde eine unkoordinierte Uberbauung der heute
unbebauten, fur eine Ruckzonung infrage kommenden Parzellen die Planungsziele und
-grundsétze gemass RPG und kantonalem Richtplan gefahrden. Sie durfte damit im
Ergebnis willkirfrel zum Schluss gelangen, bei der bundesrechtlichen Pflicht,
Uberdimensionierte Bauzonen zu reduzieren ( Art. 15 Abs. 2 RPG ), die zudem im
kantonalen Richtplan verankert ist, handle es sich (auch) um eine Planungsabsicht und ein
Planungsbedtirfnis des Kantons, welche die Baudirektion zum Erlass einer kantonalen
Planungszone berechtigen (zu Planungsabsicht und -bedirfnis: BGE 113 1a 362 E. 2a/bb f.;
VICTOR VON SURY, Planungszonen - Auslegeordnung und Analyse, AJP 2023 S. 983).
Dies gilt umso mehr, wenn wie im vorliegenden Fall die Kantonsregierung befugt ist, nach
Ablauf der Anpassungsfrist anstelle der Gemeinde die notwendigen Anpassungen an den
kommunalen Nutzungsplanen zu beschliessen, der Kanton mithin selbst zum
Planungstréger mutieren konnte.



E.5.2

Daran andert entgegen den Beschwerdeftihrenden nichts, dass fir die Reduktion
Uberdimensionierter Bauzonen im Kanton Nidwalden grundsétzlich die Gemeinden
zustandig seien. Bereits die Vorinstanz betonte in ihren Entscheiden die kommunale
Planungsautonomie. Die Notwendigkeit einer kantonalen Planungszone ergab sich
vorliegend indes gerade deswegen, well die Gemeinde Emmetten es unterliess, eine mit
Ubergeordnetem Recht konforme Nutzungsplanung zu verabschieden, und gleichzeitig das
Ende der Anpassungsfrist gemass Art. 177 Abs. 1 PBG /NW néherriickte. Hat die
Gemeinde die erforderlichen Anpassungen nicht bis zum 1. Januar 2025 vorgenommen, ist
der Regierungsrat wie von der Vorinstanz erlautert gestitzt auf Art. 177 Abs. 3 PBG /NW
befugt, anstelle der Gemeinde die notwendigen Riickzonungen zu veranlassen. Um
sicherzustellen, dass zwischen dem Ablauf der kommunalen Planungszone und bis zu einer
alfdligen Ersatzvornahme durch den Regierungsrat weiterhin geeignete Grundstiicke
zwecks Reduktion der Gberdimensionierten Bauzonen der Gemeinde Emmetten zur
Verflgung stehen, war die Baudirektion somit berechtigt, selbst eine Planungszone zu
erlassen, die eine zwischenzeitliche Uberbauung der fur Riickzonungen infrage kommenden
Grundstticke verhindert.

Damit bildet zumindest die erste Tatbestandsvariante von Art. 45 Abs. 1 Ziff. 2 PBG /INW
eine hinreichende gesetzliche Grundlage fur die strittige Planungszone. Ob diese
Tatbestandsvariante von der Vorinstanz bloss subsidiar herangezogen wurde, wie die
Beschwerdeflihrenden geltend machen, bleibt ohne Belang, ebenso wie der Umstand, dass
sich die Baudirektion nach Ansicht der Beschwerdefiihrenden einzig auf die zweite
Tatbestandsvariante bezogen habe.

E.53

Weiter sind die Beschwerdefiihrenden der Ansicht, der Schluss der Vorinstanz, die von der
Baudirektion angeordnete Planungszone stelle eine selbsténdige Sicherungsmassnahme mit
eigener Geltungsdauer dar, sei offensichtlich unhaltbar. Vielmehr handle es sich, dadie
kantonal e Planungszone demselben Zweck diene wie die erloschene kommunale, um eine
Verlangerung der Planungszone Uber die hochstzuldssige Dauer von funf Jahren gemass
Art. 27 Abs. 2 RPG i.V.m. Art. 44 Abs. 1 PBG /NW hinaus. Die angefochtenen Entscheide
verstiessen damit auch gegen Art. 27 Abs. 2 RPG und Art. 36 Abs. 1 BV .

Wie die Beschwerdef iihrenden selbst zugestehen, war die Ausgangslage im Jahr 2021 eine
andere als 2015. Der Kanton hatte wie dargelegt Anlass zum Erlass einer Planungszone,
nachdem die Gemeindeversammlung im Rahmen der Nutzungsplanrevision einzelne
Grundstiicke von den beabsi chtigten Rlickzonungen ausgenommen hatte und es
sicherzustellen galt, die betroffenen Grundstiicke fur die notwendigen Riickzonungen
weiterhin zur Verfigung zu halten. Gleichzeitig bestand mit der Nichtgenehmigung der
Teilrevision im Jahr 2021 Grund zur Annahme, dass die Gemeinde Emmetten die
Anpassungsfrist gemass Art. 177 Abs. 1 PBG /NW nicht wirde einhalten kdnnen und
gegebenenfalls der Kanton die notwendigen Riickzonungen gestiitzt auf Art. 177 Abs. 3
PBG /NW wiurde vornehmen mussen. Wenn die Vorinstanz unter diesen Umstanden der
kantonalen Planungszone eigensténdige Bedeutung zumisst, ist diesim Ergebnis
keineswegs unhaltbar.

Dadie Vorinstanz, ohne in Willkur zu verfallen, davon ausgehen durfte, dass Art. 45 Abs. 1
Ziff. 2 PBG /NW eine gentigende gesetzliche Grundlage fur die hier streitige kantonale



Planungszone darstellt, der gegentiber der erloschenen kommunalen Planungszone aus dem
Jahr 2015 eigenstandiger Gehalt zukommt, verstossen die angefochtenen Entscheide auch
nicht gegen Art. 27 Abs. 2 RPG und Art. 36 Abs. 1BV .

E.54

Die Beschwerdeftihrenden vertreten schliesslich die Auffassung, die kantonale
Planungszone sei nicht erforderlich im Sinne von Art. 45 Abs. 1 Ziff. 2 PBG /NW. Die
Vorinstanz verkenne, dass der Regierungsrat einem etwaigen erneuten gesetzeswidrigen
Nutzungsplanbeschluss der Gemeindeversammlung wiederum die Genehmigung
verweigern konne. Ausserdem stehe es den kantonalen Behorden offen, mit einem
abschlégigen Gesamtbewilligungsentscheid die Erteilung von Baubewilligungen auf den
betreffenden Grundstiicken zu verhindern.

Auch diesbeztiglich kann den Beschwerdefiihrenden nicht gefolgt werden. Esist nicht
ersichtlich, inwiefern mit der Nichtgenehmigung spaterer kommunaler Planungsbeschliisse
zwischenzeitlich gestellte Baugesuche, welche die Rickzonungsbestrebungen vereiteln,
hétten verhindert werden kdnnen. Was sodann die von den Beschwerdef iihrenden
angesprochene vorfragewel se Prifung der Nutzungsplanung anbelangt, stellt auch diese
kein taugliches Mittel zur Sicherung der fir die Verkleinerung der Bauzonen benétigten
Parzellen dar: Wie der Kanton in seiner Vernehmlassung darlegt, ist der Gemeinderat und
nicht die Baudirektion ordentliche Baubewilligungsbehdrde (vgl. auch Art. 141 ff. PBG
INW). Eine Garantie dafiir, dass der Gemeinderat bei sémtlichen Bauvorhaben auf jenen
Parzellen, die vom Stimmvolk von der Riickzonung ausgenommen wurden, eine inzidente
Uberpriifung des Nutzungsplans vorgenommen hétte, bestand aus Sicht des Kantons nicht.
Mit anderen Worten wére ohne den Erlass einer Planungszone nicht gewéahrleistet gewesen,
dass auf den fur elne Riickzonung infrage kommenden Parzellen bauliche Téatigkeiten
tatsachlich unterblieben waren.

E.55

Mit dem nunmehr seit dem Jahr 2015 bestehenden Bauverbot auf den Parzellen der
Beschwerdefiihrenden geht ein Eingriff in die Eigentumsgarantie ( Art. 26 BV ) einher (vgl.
vorne E. 3). Die Verletzung von Grundrechten prift das Bundesgericht allerdings nur
insofern, als eine solche Riige in der Beschwerde vorgebracht und begriindet wordenist (
Art. 106 Abs. 2 BGG ). Die Beschwerdeflihrenden riigen nicht, dass der mit der
Planungszone einhergehende Eingriff in ihre Eigentumsrechte fir sie in zeitlicher Hinsicht
unzumutbar wére (vgl. dazu VON SURY, a.a.0., S. 985f.). Demnach hat es mit den
angefochtenen Entscheiden sein Bewenden.

E.6
Nach dem Gesagten sind die Beschwerden abzuweisen.

Bel diesem Ausgang des Verfahrens werden die unterliegenden Beschwerdefthrenden
kostenpflichtig ( Art. 66 Abs. 1 BGG ). Die Gerichtskosten sind je zur Halfte den
Beschwerdefiihrenden im Verfahren 1C_164/2024 und dem Beschwerdefihrer im
Verfahren 1C_168/2024 aufzuerlegen. Erstere haften fr die ihnen auferlegten Kosten
solidarisch (vgl. Art. 66 Abs. 5 BGG ). Parteientschadigungen sind nicht geschuldet ( Art.
68 BGG).
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