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Erwagungen

E. 1

Gegen den kantonal letztinstanzlichen Endentscheid des V erwaltungsgerichts steht
grundsétzlich die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten ans Bundesgericht
offen (Art. 82 lit. a, 86 Abs. 1 lit. d und 90 BGG). Die Beschwerdefiihrer sind als
Eigentiimer der Parzelle Nr. 146 von der Umzonung in die OBA besonders betroffen und
damit zur Beschwerde legitimiert ( Art. 89 Abs. 1 BGG ). Auf die rechtzeitig erhobene
Beschwerde ( Art. 100 Abs. 1 BGG) ist daher einzutreten.

E.2

Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann insbesondere die
Verletzung von Bundesrecht - einschliesslich Uberschreitung oder Missbrauch des
Ermessens - gertigt werden ( Art. 95 lit. aBGG ). Das Bundesgericht wendet das
Bundesrecht grundsétzlich von Amtes wegen an ( Art. 106 Abs. 1 BGG ). Die Verletzung
von Grundrechten (einschliesslich die willkurliche Anwendung von kantonalem Recht)
pruft es dagegen nur insoweit, a's eine solche Rige in der Beschwerde vorgebracht und
geniigend begriindet worden ist ( Art. 106 Abs. 2 BGG ; BGE 13311 249 E. 1.4.2 S. 254 mit
Hinweisen).

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die V orinstanz
festgestellt hat, sofern dieser nicht offensichtlich unrichtig ist oder auf einer
Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruht ( Art. 105 und Art. 97 Abs. 1 BGG ).
Neue Tatsachen und Beweismittel kbnnen nur so weit vorgebracht werden, als erst der
Entscheid der Vorinstanz dazu Anlass gibt ( Art. 99 Abs. 1 BGG).

E.3

Die Beschwerdefthrer kritisieren zunéachst, das Verwaltungsgericht habe den Sachverhalt
offensichtlich unrichtig und unvollstandig festgestellt und riigen in diesem Zusammenhang
eine Verletzung des rechtlichen Gehdrs und des Untersuchungsgrundsatzes.

E.31

Offensichtlich unrichtig sei der Kostenvergleich, den der Gemeinderat der
Gemeindeversammlung vorgelegt habe, wonach die Totalinvestitionen beim Standort
Dorfzentrum Fr. 14.86 Mio. betriigen, gegentiber Fr. 20.73 Mio. am Standort Schiimel. Die
Beschwerdefiihrer machen geltend, sie hatten schon im kantonalen Verfahren geriigt, es sei
falsch:

- im Gebiet Schimel eine Mehrzweckhalle mit Bihne (Kosten: Fr. 5.6 Mio.) einer
Mehrzweckhalle im Gebiet Dorfzentrum ohne Bihne (Kosten: Fr. 4.6 Mio.)
gegenlberzustellen;



- Einnahmen von Fr. 1.0 Mio. (bel der Variante Dortzentrum) fur den Landverkauf im
Gebiet Schimel einzusetzen, nachdem die Umzonung der fraglichen Fl&chen von der Zone
OBA in eine Wohnzone gar nicht Gegenstand des streitigen Teilzonenplanverfahrens sei;

- bei der Variante Schiimel neben den Renovationskosten von Fr. 0.85 zusétzlich Kosten fur
die Umnutzung von Fr. 1.0 Mio. einzusetzen, mit der Begriindung, das Schulhaus konne
wegen der Unterschutzstellung nicht verkauft werden. Es sei nicht mit Kosten fir das
Schulhaus, sondern vielmehr mit einem Erl6s aus dessen Verkauf zu rechnen.

Regierungsrat und Verwaltungsgericht hatten sich mit diesen Ruigen nicht
auseinandergesetzt und dadurch das rechtliche Gehér und den Untersuchungsgrundsatz
verletzt: Der Regierungsrat sei davon ausgegangen, die Abklarungen zum Kostenvergleich
ertibrigten sich, weil der Standort ohnehin vertretbar und sachgerecht sei; das
Verwaltungsgericht habe die VVorbringen der BeschwerdefUhrer als "appellatorische Kritik™
gescholten und habe die von der Gemeinde angegebenen Mehrkosten ohne Begriindung fiir
"plausibel" gehalten.

E.3.2

Die erste Rige (Vergleich einer Mehrzweckhalle mit Buhne mit einer Mehrzweckhalle
ohne Buhne) findet sich jedoch nicht in den von den Beschwerdefthrern zitierten Stellen
der Rechtsschriften (Verwaltungsbeschwerde Rz. 62 ff. und Replik Rz. 40 ff.;

V erwaltungsgerichtsbeschwerde Rz. 82 und 96 ff.). Insofern ist keine Rechtsverweigerung
dargetan. Wie nachfolgend (E. 3.5.2) darzulegen sein wird, erscheint dieser Vergleich auch
nicht offensichtlich unrichtig.

E.33

Der Regierungsrat setzte sich mit den Riigen der BeschwerdefUhrer zum Kostenvergleich in
verschiedenen Erwéagungen auseinander (vgl. E. 6.3.1-6.3.3S. 21 f.; E. 9.3.1infineS. 28,
E. 10 S. 29 ff., inbes. E. 10.3 S. 31 f. des Beschwerdeentscheids). Er raumte ein, dass der
Kostenvergleich der Gemeinde auf etlichen Annahmen beruhe, die mit einer Unsicherheit
behaftet seien, namentlich der Unmaoglichkeit des Verkaufs der substanzgeschiitzten Bauten
und einem hypothetischen Erl6s fur den Verkauf des Gebiets Schumel as Wohnzone. Ob
die bestehenden, substanzgeschitzten Bauten verkauft oder durch Dritte genutzt werden
konnten, bestimme sich nach Angebot und Nachfrage und sei ungewiss; der Regierungsrat
schloss sich der Auffassung des Gemeinderats an, dass im heutigen Zeitpunkt die
Immobilienbranche e ne rentable anderweitige Nutzung von 6ffentlichen Bauten und
Anlagen nur schwer zulasse (E. 9.3.1 S. 28). Er erachtete die Darlegung der Gemeinde,
wonach die Realisierung einer neuen Schulanlage im Gebiet Schimel zu erheblichen
Mehrkosten fuhren wiirde, als schliissig und nachvollziehbar (E. 6.3.1 S. 21). Insgesamt
hielten sich die von der Gemeinde prognostizierten Mehrkosten mit Blick auf die
Gesamtkosten und unter Berticksichtigung der unterschiedlichen Berechnungsarten in
einem vertretbaren Rahmen (E. 10.3.2 S. 31 unten).

E.34

Statt sich mit diesen Erwagungen auseinanderzusetzen, warfen die Beschwerdefihrer dem
Regierungsrat pauschal eine Verletzung des rechtlichen Gehors vor und verwiesen
vollumfanglich auf ihre Verwaltungsbeschwerde. Unter diesen Umstanden hatte das
Verwaltungsgericht keine Veranlassung, sich vertieft mit den schon vom Regierungsrat
behandelten Einwanden der Beschwerdefiihrer gegen den Kostenvergleich zu befassen.



Immerhin hielt es (in E. 5.5.2 des angefochtenen Entscheids) die Kostenschétzungen der
Gemeinde fir die Projektierung und Verlegung des gesamten Schulzentrums an den
Standort Schiimel fur plausibel, d.h. es ging (wie schon zuvor der Regierungsrat) davon aus,
dass es wesentlich kostengiinstiger sel, die bereits bestehende Schulinfrastruktur im
Dorfzentrum weiterzunutzen und zu erganzen.

E.35
Diese Erwégung erscheint nicht offensichtlich unrichtig:

E.351

Die bestehende Primarschulanlage umfasst ein Schulhaus mit zwel Klassenzimmern,
Materiallager, Lehrerzimmer, WC-Anlagen und Zimmer fir Textiles Werken und Werken
(TW) im Dachstock (vgl. Bericht Schulraumplanung der Kohli + Partner Kommunalplan
AG vom 3. Oktober 2013 S. 20. In der bestehenden Turnhalle befinden sich neben dem
eigentlichen Turnraum noch eine Buhne, Geréte- und Abstellraume, Garderoben,
WC-Anlagen und Waschraume, ein TW-Zimmer und eine Kiche (a.a.O S. 21). Wird der
Standort im Dorfzentrum beibehalten, kdnnen diese Bauten weiter fur schulische Zwecke
genutzt werden, so dass sich der Raumbedarf (gegentiber einem kompletten Neubau)
entsprechend verringert. Eine Aufteilung der Schulanlage auf mehrere Standorte wird von
der Gemeinde aus organi satorischen Griinden abgelehnt.

E.35.2

Dementsprechend wurden die Kosten des neuen Primarschulhauses (1. Etappe) im Bericht
Schulraumplanung (S. 33) auf Fr. 4.5 Mio. am Standort Schiimel und auf Fr. 2.85 Mio. am
heutigen Standort geschétzt (Differenz: Fr. 1.65 Mio.). Die Gemeinde schétzte die Kosten
eines neuen Schulhausesim Gebiet Schiimel auf Fr. 6.75 Mio. und am bestehenden
Standort auf Fr. 4.2 Mio. (Differenz: Fr. 2.55 Mio. Franken). Diese Mehrkosten werden von
den BeschwerdefUhrern nicht substanziiert bestritten.

E. 353

Die Kosten fur eine Einfachturnhalle sind grundsétzlich an beiden Standorten dieselben
(Bericht Schulplanung S. 34). Dagegen entfallt am Standort Schimel die M6glichkeit der
Mitbenutzung der alten Turnhalle (mit Bdhne) fir schulische Zwecke. Wohl entspricht
diese nicht mehr den heutigen Anforderungen an Spielfeldgrosse und Sicherheit (aa.O. S.
27); sie kann aber weiter al's Gymnastikraum, Aula und Musikschulzimmer sowie fur
Schulauffihrungen, as Probelokal und fir Projektwochen genutzt werden (a.a.O. S. 25).
Insofern erscheint es nachvollziehbar und jedenfalls nicht offensichtlich unrichtig, am
Standort Schimel mit Mehrkosten (Fr. 1 Mio. geméss Schétzung des Gemeinderats) flr
eine Bihne zu rechnen, auf die am bestehenden Standort (aufgrund der Bdhne in der
bestehenden Turnhalle) verzichtet werden kann.

E.354

Hinzu kommt, dass die bestehende Turnhalle ein etappiertes Vorgehen ermoglicht. Gemass
Bericht Schulplanung (a.a.O. S. 28) soll die neue Einfachsporthalle erst in der 3. Bauetappe
(sobald finanzierbar) erstellt werden, mehrere Jahre nach dem neuen Primarschul haus mit
Kindergarten (1. Etappe) und dessen Erweiterung (2. Etappe). Dabei wird vorausgesetzt,
dass die bestehende Turnhalle bis dahin auch noch fir Sportzwecke verwendet wird.

E. 355



Ob die Annahme der Gemeinde zur Umzonung und gewinnbringenden V erausserung von
Land im Gebiet Schimel zu Wohnzwecken zutrifft, ist dagegen ungewiss. Gleiches gilt
aber auch fur die Annahme der Beschwerdefuhrer, wonach das Schulhaus rentabel genutzt
oder erlosbringend verkauft werden kénnte, obwohl es unter Schutz steht und - bel privater
Nutzung - in der OBA zonenwidrig wiirde. L&sst man diese hypothetischen, zurzeit kaum
verifizierbaren Annahmen weg, bleiben die Mehrkosten am Standort Schiimel, da hier ein
kompl ett neues Schulzentrum und nicht lediglich eine Erweiterung projektiert werden muss,
sofern am Grundsatz eines einzigen Schulstandorts festgehalten wird (was von den
Beschwerdefuhrern nicht in Frage gestellt wird).

E.3.6

Weiter rigen die Beschwerdefihrer, die vom Verwaltungsgericht genannten
Standortvorteile des Dorfzentrums selen offensichtlich falsch.

E.36.1

Soweit diese Ruge die Unklarheit der weiteren Verwendbarkeit des Schulhauses und der
bestehenden Turnhalle im Falle der Realisierung des Schulstandortes Schiimel betrifft, kann
auf das oben Gesagte verwiesen werden: Am Standort im Dorfzentrum kénnen sowohl das
alte, denkmalgeschiitzte Schulhaus wie auch die Turnhalle sinnvoll und ohne grosseren
Renovationsaufwand fr schulische Zwecke weitergenutzt werden. Dagegen erscheint es
ungewiss, ob das alte Schulhaus zu anderen Zwecken vermietet oder verkauft werden
konnte. Die Weiternutzung der Turnhalle fir Gemeindeversammlungen oder durch Vereine
wére zwar unabhangig vom Schulstandort méglich, wirde aber keine nennenswerten
Einkinfte generieren.

E.3.6.2

Den Beschwerdefihrern ist dagegen zuzustimmen, dass der Erschliessung mit offentlichen
Verkehrsmitteln fir die Standortevaluation bei einem Schulhaus der Primarstufe kaum
entschei dende Bedeutung zukommit. Vorliegend ist die OV-Anbindung im Ubrigen sowohl
im Dorfzentrum als auch im Gebiet Schiimel gut (vgl. Bericht Schulplanung Abb. 2 S. 8).
Dieses Argument spielte indes fur die Bevorzugung des Standorts im Dorfzentrum durch
Gemeinderat und Einwohnergemeindeversammlung kaum eine wesentliche Rolle.

E.4

Die Beschwerdeftihrer erheben verschiedene raumplanungsrechtliche Riigen: Sie riigen eine
Verletzung von Art. 15 RPG , weil die Umzonung gesamthaft zu einer Gberdimensionierten
Zone OBA der Gemeinde fiihre. Bestehe kein Bedarf mehr fur die 1.5 ha grosse Zone OBA
Schiimel, die urspriinglich as Schul standort ausgewiesen worden sei, musse diese
gleichzeitig umgezont werden.

Dies ergebe sich auch aus Art. 21 RPG : Bei der Gesamtzonenplanrevision 1997
(genehmigt 1999) sai die Einzonung des ehemaligen Abbaugebiets Schiimel mit der
einzigartigen Chance begriindet worden, an dieser Stelle ein neues Gemeindezentrum zu
bilden. Hatten sich die Verhdtnisse seither erheblich verandert, misse die gesamte Planung
Uberprift werden, unter Beachtung der Ziele und Grundsétze der Raumplanung ( Art. 1 und
3 RPG ) und unter Vornahme der nach Art. 3 RPV gebotenen | nteressenabwagung.

Schliesslich gebiete auch das fiir alle Bauzonen, einschliessiich OBA-Zonen, anwendbare
Konzentrationsprinzip, e ne gesamthafte Planung dieser Zonen.



E. 41

Das Verwaltungsgericht hielt diese Rigen fir unbegriindet, insbesondere weil nicht die
Abgrenzung von Bau- und Nichtbaugebiet, sondern Nutzungsverlegungen innerhalb der
Bauzone betroffen seien und die Erweiterung der OBA Dorfzentrum einen engen
Projektbezug aufweise). Zwar sei die OBA Schiimel 1997/1999 insbesondere al's
Schulstandort vorgesehen gewesen. Es sei jedoch nachvollziehbar, dass sich die
Bedurfnisse der kommunalen Verwaltung gegentber der urspriinglichen Zonierung
verandert hétten (u.a. Oberstufenzentrum in Wildegg). Es sei glaubhaft, dass die
Nutzungsplanrevision zur Uberfiihrung des Gebiets Schiime! in eine Wohnzone nach dem
Rechtsmittel verfahren eingel eitet werde; es bestiinden keine Anhaltspunkte, dass sich die
Gemeinde mit der OBA Schiimel langfristig oder gewissermassen auf Vorrat Landreserven
sichern wolle.

E.4.2

Dagegen hielt der Regierungsrat die OBA-Zonen der Gemeinde Holderbank nicht fur
Uberdimensioniert, unabhangig davon, ob Teile der bestehenden OBA Schiimel in die
Wohnzone umgezont werden kdnnten oder nicht: Gemass kantonalem Richtplan vom 20.
September 2011 sai die Gemeinde Holderbank dem urbanen Entwicklungsraum
zugewiesen, in dem ein grosser Teil des Bevilkerungs- und Arbeitswachstums stattfinde.
Das Anpassungspaket Siedlungsgebiet des kantonalen Richtplans vom 10. Dezember 2014
(vom Bundesrat noch nicht genehmigt) sehe fur Holderbank eine Bevolkerungszunahme
von 44 % bis zum Jahr 2040 vor. Dieses erhebliche Entwicklungspotenzial habe auch
Auswirkungen auf Umfang und Grosse der OBA Zone. Fiir diese gelte nicht der 15-jghrige
Planungshorizont gemass Art. 15 RPG , sondern ein langerer Zeitraum (15-25 Jahre). In der
OBA-Zone Schiimel seien nicht nur Schulbauten zonenkonform, sondern darin kénnten alle
Bauten und Anlagen erstellt werden, die dem oOffentlichen Interesse dienten, wie Spitéler,
Asylunterkiinfte, Alterswohnungen oder Park- und Erholungsanlagen. Die bestehenden
Zonen OBA der Gemeinde seien mit Ausnahme der OBA Schiime! (1.5 a) bereits tiberbaut
bzw. (als Sport-, Erholungs- und Spielflachen) effektiv genutzt. Insofern erschienen die
OBA-Reserven nicht tberrissen.

E.43

Die Gemeinde weist darauf hin, dass die Zone OBA Schiimel heute zonenkonform als
offentlicher Spielplatz, Skaterpark etc. genutzt werde. Geplant sei, einen Teil des Gebiets
zur Wohnnutzung umzuzonen und den Ubrigen Tell (mit einer speziellen Zonierung)
weliterhin als Spiel- und Erholungsflache auszuwei sen.

E. 44

Nach Art. 21 Abs. 1 RPG sind Nutzungspléne fur jedermann verbindlich; haben sich die
Verhdltnisse erheblich gedndert, so werden die Nutzungspléne Uberpriift und nétigenfalls
angepasst (Abs. 2). Ein Zonenplan kann seinen Zweck nur erfllen, wenn er eine gewisse
Bestandigkeit aufweist (BGE 132 11 408 E. 4.2 S. 413; 120 1a227 E. 2b S. 231 mit
Hinweisen). Je neuer ein Zonenplan ist, umso mehr darf mit seiner Besténdigkeit gerechnet
werden, und je einschneidender sich die beabsichtigte Anderung auswirkt, umso
gewichtiger missen die Grinde sein, die fir die Planénderung sprechen ( BGE 120 la 227
E. 2¢ S. 233; so bereits BGE 113 1a444 E. 5b S. 455). Nach Ablauf des Planungshorizonts
(i.d.R. 15 Jahre fur Bauzonen; vgl. Art. 15 Abs. 1 RPG ) sind Zonenpléane grundsétzlich
einer Uberpriifung zu unterziehen und nétigenfalls anzupassen. Je naher eine



Planungsrevision dieser Frist kommt, desto geringer ist deshalb das Vertrauen auf die
Bestandigkeit des Plans, und umso eher kdnnen auch gednderte Anschauungen und
Absichten der Planungsorgane al's zuléssige Begrindung fir eine Revision berticksichtigt
werden (Urteil 1C_513/2014 vom 13. Mai 2016 E. 4.3 mit Hinweisen). Erst recht gilt dies,
wenn der Planungshorizont Uberschritten ist (Urteil 1C_543/2016 vom 13. Februar 2017 E.
2.2).

Zwischen Annahme und Genehmigung des geltenden Zonenplans und der vorliegend
streitigen Teilzonenplananderung liegen somit mehr als 15 Jahre. Bei dieser Zeitspanne
steht es der Gemeinde grundsétzlich frei, die Nutzungsplanung anzupassen und sich -
entgegen der urspriinglichen Planung - fur die Beibehaltung des Schulstandortsim
Dorfzentrum und gegen ein neues Schulzentrum im Gebiet Schiimel auszusprechen.

E.45

Fraglich ist dagegen, ob die Gemeinde die - als Schulstandort nicht mehr benétigte - Zone
OBA Schiimel gleichzeitig hétte umzonen miissen. Dies ware moglicherweise zu bejahen,
wenn die Zuldssigkeit und/oder die Realisierbarkeit der Schulstandortplanung im
Dorfzentrum von der Moglichkeit der (ganz oder teilweisen) Umzonung der OBA Schiimel
abhinge.

E. 451

Beim Gebiet Schimel handelt es sich um das ehemalige Steinbruchgebiet, das von der
Gemeinde 1988 erworben und in der Folge mit Aushubmaterial aufgefullt wurde. Mit
Teilzonenplananderung Schiimel vom 6. Juni 1996 (genehmigt am 14. Januar 1997) wurde
das ehemalige Abbaugebiet (8.32 ha) vier Zonen zugewiesen: zu rund 4 ha der Wohnzone
Schiimel und zu jeweils rund 1.5 ha der Zentrumszone, der OBA und der Griinzone. Die
Botschaft 1996 zur Teilzonenplananderung Schiimel hielt fest, dass die OBA fir ein
Schulhaus mit Kindergarten vorgesehen sei. Diese Planung wurde unverandert in die
Gesamtrevision der Bau- und Nutzungsordnung vom 18. September 1997 (genehmigt am
23. Mérz 1999) uUberfihrt.

Gemass Planungsbericht vom 26. November 1997 sollten die planerischen
Voraussetzungen fur die Realisierung eines Zentrums fir die bisher zweigeteilte Gemeinde
geschaffen werden: Die Zentrumszone Schiimel solle die Schaffung eines Werkhofes, eines
Feuerwehrlokals, von Alterswohnungen, Verwaltungsbauten sowie des Gemeindeplatzes
ermoglichen, und die OBA Schiimel decke den Bedarf fiir eine Schulanlage, einen
Kindergarten sowie fir Spielplétze einschliesslich 6kologischer Ausgleichsflachen ab.

Zumindest letztere Nutzungen bleiben aktuell: Das Gelande wird nach Auskunft der
Gemeinde schon heute al's Spiel- und Erholungsfléche genutzt und soll diese Funktion
(jedenfallsin einem Teilbereich) auch kinftig beibehalten. Aufgrund des bereits erfolgten
und noch prognostizierten Bevolkerungs- und Arbeitsplatzwachstums im urbanen
Entwicklungsraum Holderbank nimmt der Bedarf an 6kologischen Ausgleichsmassnahmen
zu ( Art. 18b Abs. 2 des Bundesgesetzes vom 1. Juli 1966 Uber den Natur- und
Heimatschutz [NHG; SR 451] ). Fur diese erscheint der noch uniberbaute und
landwirtschaftlich nicht nutzbare ehemalige Abbaustandort geradezu pradestiniert.

In der OBA Schiimel sind aber auch alle anderen Bauten und Anlagen zonenkonform, die
dem offentlichen Interesse dienen (8 22 Abs. der Bau- und Nutzungsordnung vom 18.
September 1997, genehmigt am 23. Mérz 1999; nachfolgend BNO). Weitere Reserven



bestehen nicht mehr, soll doch die OBA Dorfzentrum mit der neuen Schulanlage tiberbaut
werden und die Zone Aarematt nach der Vorstellung der Gemeinde als Sport- und
Naherholungsfl&che erhalten bleiben (zu den dort bestehenden Kindergartenbauten vgl.
unten E. 6). Insofern erscheinen die OBA-Zonen der Gemeinde nicht offensichtlich
Uberdimensioniert. Da die Umzonung zulasten der Wohngewerbe- und Dorfzone geht,
verandert sich die Gesamtgrosse der Bauzonen der Gemeinde nicht.

Unter diesen Umstanden erscheint es zuléssig, die Uberpriifung der OBA-Zone Schiimel
auf die bevorstehende Gesamtzonenplanrevision zu verschieben und nicht mit der
vorliegend streitigen Teilzonenplananderung zu verknipfen.

E.45.2

Zwar zéhlt die Gemeinde auf einen Gewinn aus dem Verkauf von umgezontem Land im
Bereich der heutigen OBA Schiimel fiir die Finanzierung der Schulanlagenerweiterung.
Dieser erscheint zwar ungewiss; der Ausbau der Schulanlagen muss aber auch dann
realisiert werden, wenn die erhoffte Einnahme ausbleibt: Die Gemeinde ist gesetzlich
verpflichtet, die benttigten Raume zur Verfligung zu stellen. Steht dafiir weniger Geld zur
Verfligung als bisher angenommen, besteht erst recht ein Interesse, die bestehenden
Anlagen (Schulhaus und Turnhalle) im Dorfzentrum weiterzunutzen, um den Neubaubedarf
zu minimieren und die Baumassnahmen (entsprechend den Finanzen) etappieren zu konnen.

E.4.6

Esist nicht ersichtlich, inwiefern der Konzentrationsgrundsatz der vorliegenden Planung
entgegenstehen konnte. Dieser verlangt, dass die Siedlungstétigkeit auf raumlich
zusammenhangende, vom umliegenden Nichtbaugebiet klar abgegrenzte und auf das
Notwendige beschrankte Zonen zusammengefasst wird ( BGE 116 1a336 E. 4a S. 336;
AEMISEGGER/KISSLING, in: RPG Kommentar Nutzungsplanung, Art. 15 N. 84). Dies
erscheint vorliegend gewahrleistet: Die geplante Erweiterung der Schulanlagenist im
Dorfzentrum vorgesehen; sie erfolgt durch Umzonung von Teilen der Dorf- und
Wohngewerbezone und geht nicht auf Kosten der Nichtbauzone.

E.4.7

Nach dem Gesagten erscheint die Teilzonenplananderung aus raumplanungsrechtlicher
Sicht grundsétzlich zul&ssig.

E.5

Fraglich ist dagegen, ob die streitige Planung einen unverhal tnismassigen Eingriff in das
Eigentum der Beschwerdefiihrer darstellt (Art. 26 Abs. 1i.V.m. Art. 36 BV ).

E.51

Die Beschwerdefihrer machen geltend, die Umzonung stelle eine materielle Enteignung
und damit einen schwerwiegenden Eingriff in ihr Eigentum dar, weil in der OBA keine
Bauten mehr zu privaten Zwecken zuladssig seien (8 22 Abs. 1 BNO). Es bestehe kein
Uberwiegendes 6ffentliches Interesse an diesem Eingriff, daim Gebiet Schiimel bereits eine
ausreichend dimensionierte und gleichermassen geeignete Zone OBA vorhanden sei, in der
die Schulanlagen ohne Eingriff in das Eigentum Privater realisiert werden konnte. Sofern
am Standort Schiimel Mehrkosten entstehen sollten (was die Beschwerdefiihrer bestreiten),
konnten rein finanzielle Interessen des Gemeinwesens die Enteignung nicht rechtfertigen.

E.5.2



Das Verwaltungsgericht erwog dagegen, es bestehe ein gewichtiges offentliches Interesse
an einer Erweiterung der Schulinfrastruktur, wobel sich aus organisatorischen Grinden ein
konzentrierter Schulstandort aufdrénge. Der Standort Schiimel sei aufgrund der im
Dorfzentrum bereits vorhandenen und weiterhin zu nutzenden Infrastruktur sowie der zu
erwartenden Mehrkosten nicht gleichermassen geeignet. Die Ubrigen Eigentimer im
Dorfzentrum hétten sich einem Landabtausch oder Verkauf nicht widersetzt, so dass nur die
Parzelle Nr. 146 gegen den Willen der Eigentimer der neuen Nutzung zugeftihrt werden
musse.

Das Verwaltungsgericht anerkannte ein beachtliches privates Interesse der
Beschwerdefiihrer gegen die Umzonung, welche die Bebaubarkeit ihrer Parzelle erheblich
einschranke; insbesondere wirden private Wohnbauten zonenwidrig. Zu berticksichtigen
sei aber auch, dass die Liegenschaft der Beschwerdefiihrer seit 1980 leerstehe und im
gegenwartigen Zustand nicht vermietet werden kdnne. Kein Mitglied der
Erbengemeinschaft habe Interesse, nach Holderbank zu ziehen. Es handle sich vielmehr um
ein Investitionsobjekt. Das finanzielle Interesse der Beschwerdeftihrer sei indessen voll zu
entschadigen, da die Umzonung als materielle Enteignung zu qualifizieren sei und
(maoglicherweise) auch noch ein formelles Enteignungsverfahren durchgefihrt werde ( Art.
26 Abs. 2BV ; Art. 5 RPG ; 88 130 ff. und 88 138 ff. des Aargauer Baugesetzes vom
19.01.1993 [BauG/AG; SAR 713.100]). Esliege bisher nur eine Variantenstudie vor; eine
detailliertere Projektierung oder gar ein Baugesuch sel nicht erstellt worden. Unter diesen
Umstéanden bedeute die Eigentumsbeschrankung fur die Erbengemeinschaft keine sehr
schwere Beeintréchtigung.

E.53

Das Verwaltungsgericht verneinte, gestiitzt auf seinen Augenschein und die Stellungnahme
des Ortsplaners, ein offentliches Interesse an der Erhaltung des Dorfzentrums bzw. dessen
Charakter im fraglichen Bereich. Die typische dichte Bebauung sel in erster Linie entlang
der Hauptstrasse zu finden, wohingegen die Bauweise in der zweiten Hauserzeile
aufgelockert und eingeschossig sel. Fur das Ortshild wertvoll seien vor allem die Kirche
und der Friedhof in der angrenzenden OBA.

Diese Einschétzung erscheint - entgegen dem Vorbringen der Beschwerdefthrer - nicht als
willkdrlich. Auch aus dem in den Akten liegenden Fachbericht des Kreisplaners vom 15.
November 2013 ergibt sich, dass neben Kirche und Pfarrhaus vor allem das an der
Hauptstrasse liegende Bauernhaus (Trottengasse 4; Parzelle Nr. 140) und die
eingeschossige Dorfzone in der ersten Bautiefe beizubehalten seien. Nichts anderes ergibt
sich aus der Aussage des Ortsplaners am Augenschein: Dieser bejahte die Bedeutung der
zweiten Bautiefe fur das Gesamtbild nur insofern, als die geplante Schulanlage Ruicksicht
auf die angrenzende Dorfzone nehmen miisse.

E.54

Den Beschwerdefiihrern ist einzuraumen, dass die Einzonung ihrer Parzellein die OBA
einen schweren Eigentumseingriff darstellt. Bei der fur die Verhaltnismassigkeitsprifung
gebotenen umfassenden Interessenabwagung durfte das V erwaltungsgericht indessen
berticksichtigen, dass auf Seiten der Beschwerdeflhrer ausschliesslich finanzielle
Interessen der Planung entgegenstehen und diese (unstreitig) voll entschadigt werden
mussen. Es fehlen somit ideelle, affektive Interessen an der Parzelle Nr. 146, diesichin
Geld nicht ausgleichen liessen. Gleiches gilt fir das Argument des Verwaltungsgerichts,



wonach die Uberbauungspléne der Beschwerdefiihrer in einem frithen Stadium sistiert
worden sind: Hétten die Beschwerdefihrer bereits einen erheblichen Aufwand an Zeit und
Geld in die Projektierung investiert, kdme dies erschwerend hinzu und kénnte unter dem
Aspekt des Vertrauensschutzes relevant sein.

E.55

Esist unstreitig, dass die geplante Schulanlage auch in der bestehenden OBA Schiimel
realisiert werden kénnte. Dieser Standort ist von Grosse, Lage und Erschliessung fur ein
Schul zentrum geeignet; fur die Bewohner des stidlichen Gemeindeteils wére er sogar besser
erreichbar als das bestehende Schulhaus. Dieser Standort entspricht ausserdem der
kommunalen Planung 1997/1999. Da das Land im Gemeindeeigentum steht, waren hier
keine materiellen oder formellen Enteignungen notwendig.

E.5.6

Fir den Standort im Dorfzentrum spricht vor allem das Interesse an der Weiternutzung der
dort bestehenden Schulbauten (Schulhaus und Turnhalle). Es entspricht dem Grundsatz der
Ressourcenschonung und der haushdterischen Bodennutzung, bestehende Anlagen zu
erweitern und das Dorfzentrum zu verdichten, anstatt eine Neuanlage in der noch
unuiberbauten OBA Schiimel zu errichten.

Auch aus Sicht des Denkmal schutzes erscheint diese Ldsung vorzugswuirdig: Wie der
Ortsplaner am Augenschein des V erwaltungsgerichts ausfihrte, sollen Schutzobjekte (hier:
Schulhaus und Turnhalle) soweit méglich in ihrer bestimmungsgeméassen Funktion genutzt
werden. Damit ist ihr Erhalt und ihre Pflege langfristig sichergestellt; zugleich werden
Umbauten (die bei einer Nutzungsanderung erforderlich sein kdnnen) und die damit
verbundenen Substanz- und Identitétsverluste vermieden.

Schliesdslich erscheint es nachvollziehbar, dass die Projektierung eines neuen Schul zentrums
zu nicht unerheblichen Mehrkosten fiihren wirde. Zwar gilt der Grundsatz, dassrein
fiskalische Interessen elnes Gemeinwesens eine Enteignung nicht rechtfertigen kénnen. Es
besteht jedoch ein erhebliches 6ffentliches Interesse daran, dass die Gemeinde mit denihr
zur Verfligung stehenden finanziellen Mitteln, ohne Gberméssige Verschuldung, ihre
gesetzlichen Pflichten erfllen kann, namentlich im Schulbereich. Sind die finanziellen
Verhdltnisse eng, ist eslegitim, bei der Standortwahl auch die Kosten zu berticksichtigen.

E.5.7

Stellt man die Vor- und Nachteile einander gegentiber, erscheinen beide Standorte
grundsétzlich geeignet und vertretbar. In die Waagschale zu werfen ist aber noch die
Planungsautonomie der Gemeinde. Diese hatte 1996/1997 die OBA Schiimel als
Schulstandort ausgewiesen, u.a. mit der Vorstellung, im Gebiet Schiimel ein neues
Gemeindezentrum zu schaffen. Knapp zwanzig Jahre spéter haben sich die Vorstellungen
von Gemeinderat und Einwohnerversammlung tber die wiinschenswerte raumliche
Entwicklung geéndert: Sie sprachen sich mehrheitlich dafiir aus, die Schuleim
Dorfzentrum zu lassen, wo sich auch das Gemeindehaus und (in einer eigenen OBA-Zone)
Kirche, Pfarrhaus und Friedhof befinden. Damit wird das bestehende Dorfzentrum gestérkt,
anstatt einen neuen Schwerpunkt weiter stidlich zu schaffen. Da dem Schulstandort fir das
Gemeindel eben hohe Bedeutung zukommt, ist der Standortentscheid der Gemeinde, soweit
er raumplanungsrechtlich zuldssig und vertretbar ist, grundsétzlich zu akzeptieren.

E.58



Unter Berlicksichtigung aller Umstande ist es bundesrechtlich nicht zu beanstanden, wenn
die Vorinstanzen ein Uberwiegendes 6ffentliches Interesse an der Umzonung bejaht und die
Verhaltnismassigkeit der damit verbundenen Eigentumsbeschrankung fr die
Beschwerdefhrer bejaht haben.

E.6

Zu prufen ist noch der Einwand, die Umzonung sei vom Umfang her nicht erforderlich und
deshalb unverhdtnisméssig.

E.6.1

Die BeschwerdefUhrer machen geltend, bei der Bedarfsermittlung sei angenommen worden,
der in der "Aarematt” bestehende Kindergarten werde im Gebiet Dorfzentrum ersetzt und
um eine zweite Abteilung erweitert. Am Augenschein habe sich indessen gezeigt, dass
bereits 2016 ein Gebaude fir die zweite Kindergartenabteilung im Gebiet " Aarematt”
erstellt worden sei. Es sei deshalb nicht nachgewiesen, dass die Parzelle 146 Gberhaupt
noch benétigt werde.

E.6.2

Wie das Verwaltungsgericht festgestellt hat (E. 5.4), handelt es sich bei diesem Neubau um
einen Pavillon. Die Gemeinde erlautert in ihrer Vernehmlassung, dass wegen der starken
Zunahme von Kindergartenschilern und aus Platzmangel im Jahr 2015 sofort der Bau eines
M odulkindergartens notig gewesen sai; als Bauplatz habe einzig in der Aarematt eine
gemeindeeigene Landflache zur Verfigung gestanden. Die Gemeinde halte aber nach wie
vor am urspringlichen Ziel fest, die Kindergarten und die Primarschule am heutigen,
zentralen Standort anzusiedeln und zu betreiben.

Beim zweiten Kindergartenbau handelt es sich somit um eine Ubergangsl sung. Unter
diesen Umsténden liegen keine Anhaltspunkte daflir vor, dass die umgezonte Flache den fur
einen zentralisierten Schul- und Kindergartenstandort notwendigen Bedarf Uberschreiten
wurde.

E.7

Damit erweist sich die Beschwerde als unbegriindet und ist abzuweisen. Bei diesem
Ausgang des Verfahrens werden die Beschwerdefiihrer kostenpflichtig ( Art. 66 BGG ). Die
Gemeinde Holderbank obsiegt in ihrem amtlichen Wirkungsbereich und hat deshalb keinen
Anspruch auf eine Partelentschadigung ( Art. 68 Abs. 3BGG).
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