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Erwagungen

E.1l

Die beiden Beschwerden richten sich gegen denselben Entscheid des V erwaltungsgerichts.
Sie héngen inhaltlich eng zusammen. Es rechtfertigt sich, die Verfahren zu vereinigen und
die Sache in einem einzigen Urteil zu behandeln.

E.21

Angefochten ist ein kantonal |etztinstanzlicher Entscheid in einer Angelegenheit des
offentlichen Rechts (Art. 82 lit. aund Art. 86 Abs. 1 lit. d BGG ). Die Beschwerdefuhrer
haben am vorinstanzlichen Verfahren teilgenommen ( Art. 89 Abs. 1 lit. aBGG ). Siesind
durch den angefochtenen Entscheid besonders bertihrt und haben ein schutzwirdiges
Interesse an dessen Aufhebung oder Anderung ( Art. 89 Abs. 1 lit. bund ¢ BGG ). Bei der
Beschwerdefiihrerin des Verfahrens 1C_554/2021 trifft dies zu, weil sie Eigentimerin der
von den umstrittenen planerischen Festsetzungen betroffenen Parzelle ist, bel den
Beschwerdefiihrern des Verfahrens 1C_558/2021, weil sie Miteigentimer von direkt
angrenzenden Parzellen sind und deshalb von der mit der Festsetzung des Wohnanteils auf
0 % einhergehenden M 6glichkeit einer immissionsreicheren Nutzung betroffen sind.

E.22

Rechtsanwalt Schaltegger hat trotz Aufforderung keine Vollmacht ftir D. ,
E. , F. und G. eingereicht. In Bezug auf diese Personen ist auf
die Beschwerde nicht einzutreten ( Art. 42 Abs. 5 BGG ).

E.23

Das Verwaltungsgericht hiess die bei ihm erhobene Beschwerde hinsichtlich der
Festsetzung des Baubereichs teilweise gut und wies die Sache zur Prifung und neuen
Entscheidung an den Gemeinderat zurtick. Hinsichtlich der Herabsetzung des Wohnanteils
wies es die Beschwerde dagegen ab. Die beiden entsprechenden Begehren sind unabhangig
voneinander. In Bezug auf das erstgenannte liegt ein Zwischenentscheid gemass Art. 93
BGG vor, dadem Gemeinderat ein eigener Entscheldungsspielraum verbleibt, in Bezug auf
das zweitgenannte dagegen ein Tellentscheid gemass Art. 91 Abs. 1 lit. aBGG ( BGE 144
IV 321 E. 2.3; 140 V 282 E. 4.2; Urteil 1C_355/2008 vom 28. Januar 2009 E. 1.2; mit
Hinweisen).

E.24




Waéhrend ein Tellentscheid nach Art. 91 BGG vor dem Bundesgericht anfechtbar ist, trifft
dies bei einem Zwischenentscheid nach Art. 93 BGG nur zu, wenn er einen nicht wieder
gutzumachenden Nachteil bewirken kann (Abs. 1 lit. a) oder wenn die Gutheissung der
Beschwerde sofort einen Endentscheid herbeifihren und damit einen bedeutenden Aufwand
an Zeit oder Kosten fir ein weitlaufiges Beweisverfahren ersparen wirde (Abs. 1 lit. b).

E.25

Die Eintretensvoraussetzungen von Art. 93 Abs. 1 BGG sollen das Bundesgericht entlasten;
es soll sich méglichst nur einmal mit einer Sache befassen (vgl. BGE 14211 363 E. 1.3 S.
366; 13511 30 E. 1.3.2; je mit Hinweisen). Ist die Beschwerde gegen einen
Zwischenentscheid gemass Art. 93 Abs. 1 BGG nicht zuléssig oder wurde von ihr kein
Gebrauch gemacht, bleibt der Zwischenentscheid im Rahmen einer Beschwerde gegen den
Endentscheid anfechtbar, sowelt er sich auf dessen Inhalt auswirkt ( Art. 93 Abs. 3 BGG ).
Nach der Rechtsprechung obliegt es der beschwerdefihrenden Partei darzutun, inwiefern
die Anforderungen nach Art. 93 Abs. 1 BGG erflillt sind, soweit deren Vorliegen nicht
offensichtlichist (BGE 142V 26 E. 1.2 mit Hinweisen). Die BeschwerdefUhrerin des
Verfahrens 1C_554/2021 beruft sich nicht auf Art. 93 Abs. 1 lit. aBGG und esist auch
nicht offensichtlich, dass der angefochtene Riickweisungsentscheid fur sie einen nicht
wiedergutzumachenden Nachteil zur Folge haben kann. Vielmehr ist sie der Auffassung,
die Voraussetzungen von Art. 93 Abs. 1 lit. b BGG seien erfullt. Dies trifft jedoch nicht zu.
Diese Bestimmung verlangt, dass sich ein bedeutender Aufwand an Zeit oder Kosten fur ein
weltlaufiges Beweisverfahren ersparen l&sst. Unter die Ersparnis eines bedeutenden
Aufwands an Zeit oder Kosten fallen nicht die tblichen Aufwendungen fur eine Fortsetzung
des Verfahrens. Erfasst wird ausschliesslich der Aufwand fur ein Beweisverfahren.
Erforderlich ist, dass dieser deutlich Gberdurchschnittlich erscheint (Urteil 1C_655/2020
vom 3. November 2021 E. 2.3; vgl. auch Urteil 1C_460/2009 vom 22. Januar 2020 E. 2.4;
je mit Hinweisen). Die Beschwerdefiihrerin beruft sich in dieser Hinsicht auf die Dauer, die
das welitere Verfahren haben wirde. Ob ihre Vermutungen diesbeztiglich realistisch sind, ist
fraglich, da der Gemeinderat einzig eine erneute I nteressenabwagung im Sinne der
Erwégungen des verwaltungsgerichtlichen Urteils vorzunehmen hat. Jedenfallsist nicht
erkennbar, dass mit einer Gutheissung der Beschwerde ein bedeutender Aufwand fir ein
welitlaufiges Beweisverfahren erspart wirde.

E.26

Die weiteren Sachurteilsvoraussetzungen geben zu keinen Bemerkungen Anlass. Auf die
Beschwerde im Verfahren 1C_558/2021 ist mit dem erwahnten Vorbehalt (E. 2.2 hiervor)
grundsétzlich einzutreten, auf die Beschwerde im Verfahren 1C_554/2021 dagegen nicht.

E.31

Die BeschwerdefUhrer des Verfahrens 1C_558/2021 wehren sich gegen die Herabsetzung
des Mindestwohnanteils von 90 % auf 0 % auf der Parzelle Nr. FL92. Siertigen in diesem
Zusammenhang eine Verletzung ihres Anspruchs auf rechtliches Gehor ((Art. 29 Abs. 2 BV
), eine unrichtige Feststellung des Sachverhalts ( Art. 97 Abs. 1 BGG ) und eine
willkurliche Interessenabwégung ( Art. 1 und 3 RPG , Art. 9BV ).

E.3.2

Die Verletzung ihres Anspruchs auf rechtliches Gehdr leiten sie daraus ab, dass das
Verwaltungsgericht in E. 6.3.2 des angefochtenen Entscheidsihr privates Interesse verneint
habe. Das Verwaltungsgericht legte in der von den Beschwerdefiihrern zitierten Erwégung



seines Urteils dar, dass sich die Empfindlichkeitsstufe der Liegenschaften der
Beschwerdefihrer nicht andere, weshalb ihr entgegenstehendes, privates Interesse nicht ins
Gewicht falle. Die Einhaltung der larmschutzrechtlichen Grenzwerte kdnne erst anhand
eines konkreten Bauprojekts gepruft werden; grundsétzlich erscheine es aber nicht
ausgeschlossen, dass ein Schulbetrieb diese einhalten konnte. Inwiefern dartiber hinaus die
Wohnhygiene unter der Herabsetzung des Mindestwohnanteils leide, wirden die
Beschwerdeflihrenden nicht ausfihren, weshalb nicht weiter darauf einzugehen sei. Diese
Ausfuhrungen gentigen der Begrindungspflicht. Es reicht aus, dass die Vorinstanz im
angefochtenen Entscheid die fiir sie wesentlichen Uberlegungen aufgefiihrt hat. Die
Beschwerdefuhrer waren gestiitzt darauf ohne Weiteresin der Lage, den Entscheid
sachgerecht anzufechten (vgl. BGE 143 111 65 E. 5.2).

E.33

Weiter rigen die Beschwerdefiihrer die Sachverhaltsfeststellung durch die Vorinstanz. Die
Feststellung des Sachverhalts kann nur gertigt werden, wenn sie offensichtlich unrichtig ist
oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 beruht und wenn die Behebung des
Mangels fur den Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kann ( Art. 97 Abs. 1 BGG).
Zunéchst kritisieren die Beschwerdeflhrer die Feststellung des Verwaltungsgerichts, die
Wohnnutzung sei nicht fir ein isoliertes Grundstiick, sondern fir einen nicht
unwesentlichen Tell eines Gebiets entlang der Zurichbergstrasse und der Plattenstrasse auf
0 % herabgesetzt worden, womit sich die fragliche Festlegung in ein Gebiet mit
(rechtskréftig festgesetzten) Mindestwohnraumanteilen von 0 % eingliedere. Abgesehen
davon, dass sie nicht darlegen, inwiefern die Behebung des angeblichen Fehlers bei dieser
Feststellung fir den Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kann ( Art. 42 Abs. 2 BGG
), erweist sich die Kritik auch inhaltlich als unbegrindet: Auf dem Zonenplan ist erkennbar,
dass die Festsetzung des Mindestwohnanteils von 0 % neben den beiden Parzellen der
Beschwerdegegnerin noch mehrere weitere, damit zusammenhangende Parzellen erfasst.
Insoweit kann willkirfrei von einem "nicht unwesentlichen Tell eines Gebiets' gesprochen
werden. Eine offensichtlich unrichtige Feststellung des Sachverhalts liegt insofern nicht
vor. Weiter riigen die BeschwerdefUhrer an mehreren Stellen ihrer Beschwerde eine
willkdrliche Sachverhaltsfeststellung bzw. eine "willkurlich unterlassene
Sachverhaltswahrnehmung", ohne dass aus ihren Ausfiihrungen hervorgehen wiirde,
welcher Zusammenhang mit der Sachverhaltsfeststellung bestehen soll. Inhaltlich bezieht
sich die betreffende Kritik zumindest teilweise auf die Interessenabwéagung und somit auf
eine Rechts-, nicht eine Sachverhatsfrage. Darauf ist im Folgenden einzugehen. Die Kritik
an der vorinstanzlichen Sachverhaltsfeststellung ist somit unbegrindet, soweit darauf
Uberhaupt einzutreten ist.

E.34

Hinsichtlich der Kritik an der vorinstanzlichen I nteressenabwagung ist zu beachten, dass
die verschiedenen Planungsziele und Planungsgrundsétze gemass Art. 1 und 3 RPG
Entscheidungskriterien und Zielvorgaben bilden, die keine absolute Geltung beanspruchen,
sondern im Rahmen der Interessenabwagung gegen andere, moglicherweise
widersprechende Planungsgrundsétze und anderswo gesetzlich fixierte Zielvorschriften
abgewogen werden miissen. Ob die Interessen vollstandig erfasst worden sind, ist eine
Rechtsfrage. Die relative Gewichtung der potenziell widerstreitenden Interessen ist jedoch
weitgehend eine Ermessensfrage, in die das Bundesgericht nur eingreifen kann, wenn das
Planungsermessen willkdrlich ausgelibt worden ist. Das Bundesgericht auferlegt sich



insbesondere Zuriickhaltung, soweit die Beurteilung von einer Wirdigung der ortlichen
Verhéltnisse abhéngt, wie namentlich bei der Uberpriifung von Raumplanen ( Art. 2 Abs. 3
RPG ; zum Ganzen: BGE 134 11 97 E. 3.1; 119 la 362 E. 3aund 5a; Urteil 1C_270/2019
vom 27. Februar 2020 E. 3.2; je mit Hinweisen).

E.35

Das Verwaltungsgericht legte dar, solange die Nutzungsvorschriften andere Nutzungen als
Wohnnutzungen zuliessen, erscheine die Herabsetzung des Wohnanteils nicht grundsétzlich
ausgeschlossen, es sei denn, das Gebiet eigne sich tberhaupt nicht fir solche anderen
Nutzungen. Letzteres sei vorliegend allerdings nicht ersichtlich, befénden sich doch im
selben Quartier die Kantonsschule Ramibihl, weitere Gebaude der am Verfahren
beteiligten Privatschule sowie diverse Gewerbeliegenschaften im Bereich Frelestrasse und
Zurichbergstrasse. Der Gemeinderat fuhre den Fortbestand und die planerische Sicherung
einer zeitgemassen Welterentwicklung der Privatschule als (6ffentliches) Interesse an der
Herabsetzung des Wohnanteils an. Dies sai nicht zu beanstanden. Zudem durften und
mussten auch die privaten Interessen der Grundeigenttimerin mitberiicksichtigt werden, da
die Festlegung eines Mindestwohnanteils in ihre Interessen eingreife. Das entgegenstehende
private Interesse der Beschwerdefiihrer falle dagegen nicht ins Gewicht, dasich die
Empfindlichkeitsstufe ihrer Liegenschaften nicht andere. Welter sei zutreffend, dass der
kantonale Richtplan eine Wohnraumrickfthrung in den ans Hochschul gebiet angrenzenden
Quartieren, wozu auch das Gebiet Platte zéhle, als Ziel vorschreibe. Er beziehe sich dabei
aber auf durch die universitaren Institutionen zweckentfremdeten Wohnraum. Zwar scheine
nicht ausgeschlossen, dieses Ziel auch im vorliegenden Zusammenhang zu berticksichtigen,
es komme ihm allerdings wenig Gewicht zu. Weiter sel darauf hinzuweisen, dass nicht ein
konkretes Projekt zur Diskussion stehe. Ob ein Sondernutzungsplan erforderlich sei und ob
die Privatschule der Beschwerdegegnerin in der Kernzone zonenkonform wére, misse
deshalb nicht beantwortet werden. Fur das Nutzungsplanungsverfahren sel ausreichend,
dass eine Privatschule, wie sie der Gemeinderat planerisch absichern méchte, in der
Kernzone nicht grundsétzlich ausgeschlossen sei und die damit zu erreichende planerische
Festlegung nicht als geradezu unzweckmassig erscheine. Kernzonen wiesen haufig eine
Zentrumsfunktion auf und dienten regel méssig offentlichen Bauten, Wohnbauten sowie
massig storenden Gewerbe- und Dienstlei stungsbetrieben. Da davon auszugehen sei, dass
insbesondere Schulhausplétze, Schulsportanlagen und Kinderspielplétze sowie
Kindertagesstatten in einer Wohnzone e ne zonenkonforme Nutzung darstellen konnten, sei
nicht ersichtlich, inwiefern eine Privatschule in einer Kernzone grundsétzlich nicht
zonenkonform sein sollte. Gleich verhalte es sich mit der Erschliessung. Diese erscheine
jedenfalls nicht al's geradezu ausgeschlossen, was auf der Stufe der
Rahmennutzungsplanung ausreiche.

E.36

Insoweit als die Beschwerdefihrer riigen, das Verwaltungsgericht habe das Interesse an der
Wohnraumrickgewinnung zu wenig stark gewichtet, die privaten, wirtschaftlichen
Interessen der Beschwerdegegnerin dagegen zu stark, ist keine Willkir erkennbar. Es
handelt sich dabel um eine typische Frage des Planungsermessens, die nach dem
Ausgefuhrten nicht vom Bundesgericht zu beantworten ist. Der unter pauschalem Hinweis
auf Art. 1 und 3 RPG erhobene Vorwurf, das Verwaltungsgericht habe eine
Interessenabwagung in willklrlicher Weise verweigert, erscheint angesichts der oben
wiedergegebenen Begriindung des angefochtenen Entscheids zudem als haltlos. Die



Beschwerdefuhrer legen denn auch nicht konkret dar, mit welchen Zielen (Art. 1 RPG)
oder Planungsgrundsétzen ( Art. 3 RPG ) der angefochtene Entscheid unvereinbar sein
sollte. Das Verwaltungsgericht hat weiter richtigerweise hervorgehoben, dass nicht ein
konkretes Bauprojekt zur Diskussion steht, weshalb auf die von den Beschwerdefihrern
aufgeworfenen Fragen der Zonenkonformitét einer Privatschule, deren "Betriebscharakters'
und der Erschliessung nicht weiter einzugehen ist. Dass ein Bauprojekt ohne Wohnnutzung
am betreffenden Ort von vornherein ausgeschlossen ware, ist nicht erkennbar. Der Hinweis
der Beschwerdefuhrer, gemass Art. 41 BZO seien nur nicht stérende Betriebe zugel assen,
geht an der Sache vorbei, denn nach dieser Bestimmung betrifft die Einschrénkung nur
Gebiete mit einem Wohnanteil von 90 %, wahrend bel einem Wohnanteil von weniger als
90 % auch méssig stérende Gewerbe- und Dienstlei stungsbetriebe zugelassen sind (Abs. 1
und 2). Weiter sind auch die vorinstanzlichen Ausfuhrungen zur Vereinbarkeit mit dem
kantonalen Richtplan Gberzeugend. Die Beschwerdefihrer kritisieren insofern, eine Schule
sai an diesem Standort klar ausgeschlossen, weil "bar jeglicher richtplanerischer
Grundlage" und "nutzungsplanerisch nicht vorgesehen™; sie setzen sich mit den
betreffenden vorinstanzlichen Erwéagungen jedoch nicht substanziiert auseinander ( Art. 42
Abs. 2 und Art. 106 Abs. 2 BGG).

E.4

Auf die Beschwerde im Verfahren 1C_554/2021 ist somit nicht einzutreten, wahrend die
Beschwerde im Verfahren 1C_558/2021 abzuweisen ist, soweit darauf eingetreten werden
kann. Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Gerichtskosten den im jewelligen
Verfahren unterliegenden BeschwerdefUhrern aufzuerlegen ( Art. 66 Abs. 1 BGG ).
Rechtsanwalt Schaltegger hat teilweise ohne Vollmacht prozessiert und damit unnétige
Kosten verursacht, die ihm selbst aufzuerlegen sind ( Art. 66 Abs. 3 BGG ; vgl. Urtelil
6B_184/2016 vom 7. Juli 2016 E. 6 mit Hinwels). Die Parteikosten werden wettgeschlagen
(Art. 68 Abs. 1 BGG).
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