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Regeste

Urteil desl. Verwaltungsgerichtshofes des Kantonsgerichts | Raumplanung und Bauwesen

Erwagungen

E.1l

a) Das Kantonsgericht ist zur Beurteilung der vorliegenden Beschwerde zusténdig (Art. 141
Abs. 1 des kantonalen Raumplanungs- und Baugesetzes vom 2. Dezember 2008 [RPBG;
SGF 710.1] in Verbindung mit Art. 114 Abs. 1 lit. ¢ des kantonalen Gesetzes vom 23. Mai
1991 Uber die Verwaltungsrechtspflege [VRG; SGF 150.1]). b) Nach Art. 76 VRG ist zur
Beschwerde berechtigt, a) wer durch den angefochtenen Ent- scheid bertihrt ist und ein
schutzwiirdiges I nteresse an dessen Aufhebung oder Anderung hat, so-

Kantonsgericht KG Seite 3 von 9 wie b) jede andere Person, Organisation oder Behorde, die
das Gesetz als beschwerdeberechtigt anerkennt. Spezifisch fur die Beschwerden nach dem
RPBG bestimmt dessen Art. 141 Abs. 4, dass die Gesuchstellenden, die Einsprechenden,
die Gemeinde, wenn sie sich als begutachtende Behorde beteiligt, sowie die nach dem
Gesetz zur Beschwerde berechtigten Behdrden beschwer- deberechtigt sind. Das kantonale
Recht hat die Legitimation zur Anfechtung von raumplanungs- rechtlichen Verfigungen, zu
denen Baubewilligungen gemass Art. 22 des Bundesgesetzes vom 22. Juni 1979 Uber die
Raumplanung (RPG; SR 700) z&hlen, mindestens im gleichen Umfang zu gewahrleisten
wie fr die Beschwerde in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten an das Bundesge- richt
(Art. 111 Abs. 1 des Bundesgerichtsgesetzes vom 17. Juni 2005 [BGG; SR 173.110]; Art.
33 Abs. 3lit. aRPG; BGE 136 11 281 E. 2.1). Nach Art. 89 Abs. 1 BGG ist zur Beschwerde
in offent- lich-rechtlichen Angelegenheiten berechtigt, wer vor der Vorinstanz am
Verfahren teilgenommen oder keine Mdglichkeit zur Teilnahme erhalten hat (lit. @), durch
den angefochtenen Entscheid oder Erlass besonders berthrt ist (lit. b), und zudem ein
schutzwiirdiges I nteresse an dessen Aufhe- bung oder Anderung hat (lit. ¢). Verlangt ist
neben der formellen Beschwer, dass der Beschwer- defiihrer Gber eine spezifische
Beziehungsnadhe zur Streitsache verfiigt und einen praktischen Nut- zen aus der Aufhebung
oder Anderung des angefochtenen Entscheides zieht (BGE 141 11 50 E. 2.1 mit Hinweis).
Alswichtiges Kriterium zur Beurteilung der Beziehungsndhe dient in der Praxis die
raumliche Distanz zum Bauvorhaben. Die Rechtsprechung bejaht regelméssig die
Legitimation von Nachbarn, deren Liegenschaften sich in einem Umkreis von bis zu rund
100 m befinden. Bei grésseren Entfernungen muss eine Beeintréchtigung aufgrund der
konkreten Gegebenheiten glaubhaft gemacht werden (BGE 140 11 214 E. 2.3; Urteile BGer
1C _204/2016 vom 19. August 2016 E. 2.4; 1C_346/2011 vom 1. Februar 2012 E. 2.3).
Vorliegend hat die Beschwerdefiihrerin gegen das Bauvorhaben Einsprache erhoben. Bei
der Be- schwerdefuhrerin handelt es sich um die Eigentimerin der Parzelle Art. ggg des
Grundbuchs der Gemeinde Schmitten. Sie fuhrt auf dieser Parzelle zudem ihren



Geschéaftsbetrieb. Ihr Grundstiick grenzt Gber die Kantonsstrasse an die streitbetroffenen
Grundstiicke Art. ccc und ddd an. Sieist damit nach der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung — und entgegen der Argumentation der Be- schwerdegegnerinin ihrer
Stellungnahme vom 10. November 2016 — zur Ergreifung des Rechts- mittels berechtigt;
dies auch vor dem Hintergrund, dass (auch) der Geschéftsbetrieb der Be- schwerdefihrerin
auf ihrem Grundsttick gewisse Immissionen bzw. L&rm verursachen dirfte, wes- halb sie—
zur Vermeidung von Konflikten und zur Gewahrleistung eines funktionierenden Betrie- bes
— durchaus ein Interesse haben kann, dass neben ihr kein (reines) Wohnquartier entsteht. )
Die Beschwerdefrist wurde eingehalten (Art. 79 Abs. 1 VRG). Auch wurde der Kosten-
vorschuss rechtzeitig bezahlt (Art. 128 VRG). d) Auf die Beschwerde ist daher einzutreten.

E.2

Mit der Beschwerde an das Kantonsgericht konnen die Verletzung des Rechts einschliess-
lich Uberschreitung oder Missbrauch des Ermessens, sowie die unrichtige oder
unvollstandige Feststellung des rechtserheblichen Sachverhalts gertigt werden (Art. 77
VRG). Die Unangemes- senheit kann im vorliegenden Verfahren — soweit sich tberhaupt
entsprechende Ermessensfragen stellen — nur im Rahmen von Art. 33 Abs. 3 lit. b RPG in
Verbindung mit Art. 78 Abs. 2 lit. ¢ VRG geriigt werden.
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E.3

a) Vorliegend betrifft das Bauvorhaben der Beschwerdegegnerin die Parzellen Art. ccc und
ddd des Grundbuchs der Gemeinde Schmitten. Diese Grundstiicke befinden sich laut dem
Zo- nennutzungsplan der Gemeinde in der Mischzone Wohnen und Gewerbe (MZ I). Die
Beschwerdefuihrerin begrindet ihre Beschwerde im Wesentlichen damit, dass nach Art. 52
Abs. 3 RPBG der Gemeinderat fur die Mischzonen den minimalen Industrie- und
Gewerbeanteil in Prozenten festlegen misse. Im Bau- und Planungsreglement der
Gemeinde Schmitten (BPR) vom Januar 2013 werde jedoch kein entsprechender minimaler
Industrie- und Gewerbeanteil vorge- schrieben. Das BPR verstosse somit gegen
Ubergeordnetes Recht, und es kénne folglich keine Baubewilligung erteilt werden, zumal
das Bauvorhaben lediglich Wohnbauten und keinen Indust- rie- oder Gewerbebau vorsehe.
Esist demnach zu priifen, ob Art. 52 Abs. 3 RPBG, welcher fir Mischzonen die Festlegung
des minimalen Industrie- und Gewerbeanteils vorschreibt, der Erteilung der Baubewilligung
entgegen- steht. b) Das 4. Kapitel des RPBG (Art. 34 ff. RPBG) befasst sich —wie bereits
aus dem entspre- chenden Titel deutlich wird —mit der Ortsplanung. Nach Art. 34 Abs. 1
RPBG ist die Ortsplanung Sache der Gemeinde. V orbehdltlich der bundes- und
kantonsrechtlichen Vorschriften ist es damit Aufgabe der Gemeinde, Nutzungsplane und
Nutzungsvorschriften zu erlassen bzw. zu revidieren und somit das Gemeindegebiet in
verschiedene Nutzungszonen einzuteilen sowie Art und Mass der Nutzung zu bestimmen.
Insbesondere erstellt die Gemeinde nach Art. 34 Abs. 2 RPBG einen Ortsplan, der sich an
den kantonalen Richtplan sowie ggf. an die regionalen Richtplane halt. Der Ortsplan enthélt
unter anderem den Zonennutzungsplan sowie die entsprechenden V orschriften (Art. 39
Abs. 1lit. b und c RPBG). Der Zonennutzungsplan teilt das gesamte Gemeindegebiet in
Zonen auf; in der Regel bezeichnet er a) die Bauzonen, b) Landwirtschaftszonen und c)
Schutz- zonen (Art. 43 Abs. 1 RPBG). Die Bauzonen umfassen Land, dasfir die
Uberbauung geeignet ist und a) bereits weitgehend tiberbaut ist, oder b) voraussichtlich
innert 15 Jahren benttigt und er- schlossen wird (Art. 44 RPBG). Die Bauzonen kénnen



nach Art. 50 Abs. 1 RPBG namentlich un- terteilt werden in @) Kernzonen, b) Mischzonen,
¢) Wohnzonen, d) Arbeitszonen, €) Zonen von allgemeinem Interesse und f)
Freihaltezonen. Die Mischzonen werden weiter in Art. 52 RPBG préazisiert. Nach dieser
Norm sind Mischzonen fir Dienstleistungs-, fir méssig stérende Industrie- und
Gewerbetétigkeiten sowie fur das Wohnen bestimmt (Abs. 1). Fur jede neue Mischzone
muss ein Detailbebauungsplan ausgearbeitet werden (Abs. 2). Der Gemeinderat ist
verpflichtet, den minimalen Industrie- und Gewerbeanteil in Prozen- ten festzulegen (Abs.
3). In der Botschaft Nr. 43 vom 20. November 2007 des Staatsrats an den Grossen Rat zum
Entwurf des RPBG, ASF 2008 154, wurde zu den Mischzonen ausgefiihrt, dass bei diesen
Zonen im Un- terschied zu den Kernzonen eine tiberwiegende Nutzung zu
Gewerbezwecken mdglich sai. Die Mischzonen sollten in der zukiinftigen Raumplanung
eine wichtige Rolle spielen. Die Erfahrungen mit dem geltenden Recht zeigten jedoch, dass
sieim Endeffekt oft nur zu Wohnzwecken genutzt wiirden. Neue Uberlegungen zu Zweck
und Charakter dieser Zonen schienen daher gemass der Botschaft unumgénglich, um eine
wirklich gemischte Nutzung geméss ihrer urspriinglichen Be- stimmung zu gewahrleisten.
Die Planung einer Mischzone rechtfertige sich, sofern sie nicht dazu diene, gewissermassen
eine Alibi-Zone — zur Umgehung der Larmschutzanforderungen — zu schaffen. Obwohl fir
Mischzonen nach Artikel 43 Abs. 1 lit. ¢ der Larmschutz-V erordnung vom
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Empfindlichkeitsstufe (ES) 111 anwendbar sei, komme es vor, dass diese vollstandig von
Wohnbauten besetzt werden und mithin den Charakter einer Wohnzone aufweisen. Die
Zone unterstehe sodann der Empfindlichkeitsstufe |1 und entsprechend strengeren
Planungs- und Immissionsgrenzwerten. Mit Art. 52 Abs. 2 RPBG werde eine Unter-
scheidung zwischen bestehenden, teilweise bebauten Mischzonen und neuen, unbebauten
Misch- zonen getroffen. Mit dem Detail bebauungsplan (fiir neue Mischzonen) werde der
Problematik der LSV Rechnung getragen und es kénnten angemessene L 6sungen
vorgeschlagen werden. Die dem Gemeinderat geméss Art. 52 Abs. 3 RPBG uberbundene
Pflicht, einen minimalen Industrie- und Gewerbeanteil in Prozenten festzulegen, solle
vermeiden, dass aus Mischzonen Wohnzonen werden (Botschaft zum RPBG, S. 58). Aus
diesen Erwagungen zu Sinn und Zweck von Art. 52 RPBG, wonach angemessene L 6sungen
fur eine Durchmischung von Wohnen und Industrie bzw. Gewerbe gefunden werden
mussten, was eine genuine Aufgabe des Planungsverfahrensist, und aus der Systematik des
Gesetzes, ergibt sich, dass der minimale Industrie- und Gewerbeanteil zum
Planungsverfahren gehdrt und dem- nach in dessen Rahmen festzusetzen ist. So ist
hinsichtlich der Systematik zu beachten, dass sich die genannte Bestimmung wie erwahnt
im 4. Kapitel des RPBG befindet, welches unter dem Titel "Ortsplanung” steht, und dort im
2. Abschnitt mit dem Titel "Ortsplan”, bei Ziff. C mit dem Titel "Zo- nennutzungsplan”. Es
handelt sich bei diesem minimalen Industrie- und Gewerbeanteil mithin um Vorschriften,
welche zum Zonennutzungsplan gehoren und somit auch zum Ortsplan (Art. 39 Abs. 11it. ¢
RPBG), und damit im Ergebnis zum Planungsverfahren. Entsprechend hélt auch das Bau-
und Raumplanungsamt (BRPA) in seinen Ausfuhrungen zu Art. 52 Abs. 3 RPBG fest, dass
die Gemeinden den einschl&gigen Nutzungsanteil im BPR fixieren mussten (BRPA, Tabelle
Neuigkei- ten RPBG und RPBR, online unter
www.fr.ch/secalfiles/pdf 34/Nouveautes LATeC RelL ATeC.pdf, S. 7, besucht am 7. Juni
2017). Als neue Aufgabe der Gemeinden aufgrund von Art. 52 Abs. 3 RPBG wird dort
ausdricklich festgehalten: "Fixer le pourcentage des activités dans le RCU pour toute zone
mixte (déa existante ou nouvelle)". c) Die Gemeinde Schmitten regelt die Mischzonen in



Art. 13 ff. Hinsichtlich der hier zu be- urteilenden Mischzone MZ | bestimmt Art. 13 BPR,
dassin dieser Mischzone freistehende und zusammengebaute Einzelwohnhauser, Biro- und
Gewerbebauten zugel assen seien. Bestehende L andwirtschaftsbetriebe kénnen um- und
ausgebaut werden. Zucht- und Mastbetriebe sind nicht zugel assen. Entgegen der
Bestimmung von Art. 52 Abs. 3 RPBG hat das BPR fur die Mischzonen jedoch keinen
minimalen Industrie- und Gewerbeanteil festgesetzt. Damit weist das BPR eine L U- cke auf
und verstosst mithin gegen Art. 52 Abs. 3 RPBG. d) Wie nachfolgend aufgezeigt wird, kann
diese Luicke in den Planungsvorschriften nicht offen gelassen bzw. erst im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens geschl ossen werden, da sich das Planungsverfahren deutlich
vom Baubewilligungsverfahren unterscheidet: Beim Planungsverfahren entstehen in einem
Verfahren, das Rechtsschutz (Art. 33 f. RPG) und demokratische Mitwirkung (Art. 4 RPG)
sichert, aufgrund einer umfassenden Abstimmung und Abwéagung (Art. 1 Abs. 1 Satz 2, Art.
2 Abs. 1 RPG) nach Massgabe des kantonalen Richtplans (Art. 6 ff., Art. 26 Abs. 2 RPG)
und alfalliger regionaler oder kommunaler Richtplane die fur die Privaten verbindlichen
Nutzungsplane (Art. 14 ff. RPG; vgl. nur BGE 114 1b 312 E. 3a; 116 Ib 50 E. 3a). Laut Art.
83 RPBG werden die Zonennutzungsplane, Detail bebauungsplane und die dazu- gehdrigen
Vorschriften wahrend 30 Tagen bel der Gemeindeschreiberel und beim Oberamt 6ffent-
lich aufgelegt (Abs. 1). Gegen diese Plane und die dazugehérigen Vorschriften kann
Einsprache

Kantonsgericht KG Seite 6 von 9 erhoben werden (Art. 83 Abs. 2 RPBG), wobei
insbesondere auch bestimmte national tétige Orga- nisationen und kantonale V ereinigungen
zur Einsprache befugt sind (Art. 84 RPBG). Der Gemein- derat féllt Gber die unerledigten
Einsprachen einen begriindeten Entscheid. Sodann muss nach Art. 26 Abs. 1 RPG eine
kantonal e Behorde die Nutzungspldne und ihre Anpassungen genehmi- gen. Sie pruft
gemass Art. 26 Abs. 2 RPG die Nutzungspléne und deren Anpassungen auf ihre
Ubereinstimmung mit den vom Bundesrat genehmigten kantonalen Richtplanen. Dabei sind
unter Nutzungsplé&nen sowohl die raumplanerischen Erlasse zu verstehen, welche die
zuldssige Nutzung ortlich festlegen, als auch die generell-abstrakten Vorschriften, die den
Inhalt der Nutzung regeln, d.h. sdmtliche Bauvorschriften, die in direktem Bezug zur
planerischen Anordnung stehen ("Karte und Text"; vgl. RUCH, in Praxiskommentar RPG:
Nutzungsplanung, 2016, Art. 26 N. 7; WALD- MANN/HANNI, Kommentar
Raumplanungsgesetz, 2006, Art. 26 N. 4). Entsprechend sieht auch Art. 86 Abs. 3 bzw. 4
RPBG vor, dass die Raumplanungs-, Umwelt- und Baudirektion (RUBD) die
Zonennutzungsplane und die dazugehérigen Vorschriften unter dem Ge- sichtspunkt der
Gesetzes- und Zweckmassigkeit und ihrer Ubereinstimmung mit den kantonalen und
regionalen Plénen pruft und genehmigt; die Plane und Vorschriften treten (erst) mit ihrer
Ge- nehmigung in Kraft. Gleichzeitig mit der Genehmigung entscheidet die RUBD nach
Art. 88 RPBG Uber die gegen die Einspracheentscheide der Gemeinde erhobenen
Beschwerden (Abs. 1 und 2). Diese ortsplanerischen Entscheide kénnen sodann mit
Beschwerde an das Kantonsgericht ange- fochten werden (Abs. 3). Dagegen dient das
Baubewilligungsverfahren der Abkléarung, ob Bauten und Anlagen der im Nut- zungsplan
ausgedruckten réumlichen Ordnungsvorstellung entsprechen (Art. 22 RPG). Das Bau-
bewilligungsverfahren bezweckt damit einzelfallweise Planverwirklichung, soll aber nicht
selbstan- dige Planungsentscheide hervorbringen. Das Baubewilligungsverfahren verfiigt
weder Uber das sachlich nétige Instrumentarium, noch ist es beziiglich Rechtsschutz und
demokratischer Legiti- mation geeignet, den Nutzungsplan im Ergebnis zu ergéanzen oder
zu andern (BGE 116 1b 50 E. 3&; vgl. auch 120 Ib 207 E. 5; 113 1b 371 E. 5; vgl. zum



Ganzen ausfuhrlich Urteile KG FR 602 2016 88-92 vom 5. Dezember 2016 E. 4; 602 2016
157 vom 18. Mai 2017 E. 4). Namentlich aufgrund der unterschiedlichen Funktion des
Planungsverfahrens einerseits und des Baubewilligungsverfahrens andererseits, der hierfr
vorgesehenen unterschiedlichen Verfahren und des unterschiedlich ausgestalteten
Rechtsschutzes ergibt sich, dass die Festlegung des mini- malen Industrie- und
Gewerbeanteils in Prozenten — welche wie erwahnt bereits aufgrund von Sinn und Zweck
der Norm und aufgrund der Gesetzessystematik zum Planungsverfahren gehdrt — nicht in
das Baubewilligungsverfahren verlegt werden kann. Dies ergibt sich ferner auch aus den
vorer- wahnten Ausfiihrungen des BRPA zum Regelungsbedarf auf Gemeindeebene
(BRPA, Tabelle Neuigkeiten RPBG und RPBR, online unter

www.fr.ch/secalfiles/pdf 34/Nouveau- tes LATeC RelL ATeC.pdf, S. 7, besucht am 7. Juni
2017). Die Zuteilung eines minimalen Gewer- beanteilsin einer Mischzone gehort von ihrer
sachlichen Bedeutung her gesehen auch deshalb in das Planungsverfahren, weil nur damit
fur die gesamte Fléache einer bestimmten Zone einheitliche Regeln durchgesetzt werden
konnen, was durch das Baubewilligungsverfahren, welches ggf. par- zellenweise bzw. fir
einzelne Bauprojekte erfolgt, keinesfalls gewahrleistet ist. Nur durch ein Pla-
nungsverfahren wird sichergestellt, dass alle Grundeigentiimer in einer bestimmten
Mischzone gleich behandelt werden und die Uberbauung geordnet erfolgt und nicht bloss
Resultat der durch einzelne Baubewilligungen geschaffenen Fakten ist.
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Beschwerdegegnerin und E. (fUr die Grundeigentiimer) am 25. Juni bzw. am 26.
Juli 2015 einen Vertrag unterzeichnet, mit dem die Industrie- bzw. Gewerbeanteile néher
geregelt werden sollten. Darin wurde vereinbart, das hier zu beurteilende Bauvorhaben
ohne Gewerbeanteil gemass eingereichtem Baugesuchsdossier zu erstellen. Die
Beschwerdegegnerin verpflichtete sich jedoch, "im vorderen Teil der Parzelle, mit einer
Bautiefe von 20 Metern ab Kantonsstrasse (ca. 1’200 m2)", ein neues Projekt "mit einem
minimalen Gewerbeanteil von 30 %" auszuarbeiten. Dieser Vertrag vermag indes nach dem
V orgesagten — aufgrund der Eigenheiten der einschl&gigen Verfahren — das erforderte
Planungsverfahren ebenfalls nicht zu ersetzen, zumal es sich um eine vollsténdig neue
Uberbauung handelt. Dass dem Vertrag in materieller Hinsicht nicht gefolgt werden kann,
ergibt sich ferner auch daraus, dass dieser gar nicht definiert, wie der vereinbarte
Gewerbeanteil von 30 % berechnet wird. Auch ist zu berticksichtigen, dass die Parzellen
Art. ccc und ddd Flachen von etwa 4'812 m2 bzw. von 540 m2 aufweisen, mithin eine
Flache von insgesamt ca. 5'352 m2. Davon soll nun geméass dem Vertrag lediglich eine
Flache von 1'200 m2 fur das Gewerbe genutzt werden, und dies wiederum nur zu 30 %. Mit
dieser Regelung besteht die Gefahr, dass dasin der Botschaft zum RPBG er- wéhnte Ziel
von Art. 52 Abs. 3 RPBG — ndmlich zu vermeiden, dass aus Mischzonen Wohnzonen
werden — unterlaufen wird bzw. dass sich jedenfalls die erwahnte Mischzone einer
Wohnzone stark annahert; dies geht umso weniger an, als diese Festlegung nicht in einem
ordentlichen Pla- nungsverfahren etabliert, sondern lediglich im Rahmen eines Vertrages
vereinbart wurde. f) Das Oberamt fuhrte zur Begriindung des Einspracheentscheides
insbesondere aus, dass die Gemeinde Schmitten im Jahr 2013 das BRP an die neue
kantonal e Gesetzgebung ange- passt habe. Hingegen sei die Ortsplanung der Gemeinde
bisher noch keiner Gesamtrevision un- terzogen worden. Fir die Aufhebung eines
genehmigten Plans oder von genehmigten Vorschriften sei das Verfahren nach Art. 77 und
83 ff. RPBG anwendbar (Art. 89 Abs. 4 RPBG). Demnach bleibe ein rechtskréftig
genehmigter Ortsplan bis zu dessen formeller Aufhebung giltig. Erst ab der 6ffentlichen



Auflage der Plane und Vorschriften bis zu ihrer Genehmigung durch die RUBD durften far
Grundstticke, diein den Plan einbezogen sind, keine Baubewilligungen mehr erteilt werden.
Zwar sei in Art. 175 Abs. 1 RPBG den Gemeinden eine Frist von funf Jahren zur
Anpassung der Ortspléne eingeraumt worden. Die Missachtung der Frist kénne jedoch nicht
dazu fuhren, dass die gesamte Ortsplanung der Gemeinde unanwendbar wirde. Die
Beschwerdegegnerin hat sich in ihrer Eingabe vom 10. November 2016 dieser
Stellungnahme angeschlossen. Indes kann es nach Ansicht des Kantonsgerichtes nicht sein,
dass die Gemeinden esin der Hand haben, selbst zu bestimmen, ob bzw. inwiefern sie die
(zwingenden) V orgaben des RPBG umset- zen wollen oder nicht. Auch geht es vorliegend
nicht darum, dass die gesamte Ortsplanung der Gemeinde unanwendbar wiirde. Vielmehr
wird es — aufgrund der festgestellten Liicke hinsichtlich der Umsetzung von Art. 52 Abs. 3
RPBG betreffend den minimalen Industrie- und Gewerbeanteil —an der Gemeinde sein, ein
entsprechendes V erfahren zur Erganzung bzw. Anderung des BPR an die Hand zu nehmen,
um die Bebaubarkeit der entsprechenden Grundstiicke mdglichst umgehend zu
gewdhrleisten. Soweit schliesslich die Beschwerdegegnerin in ihrer Stellungnahme weiter
vor- trug, dass aufgrund der Formulierung von Art. 52 RPBG nicht klar bestimmt sei, dass
der minimale Industrie- und Gewerbeanteil durch eine generell-abstrakte Norm definiert
werden misse, ist nochmals darauf hinzuweisen, dass diese Festlegung dem
Planungsverfahren zuzuordnen ist und entsprechend als V orschrift zum Zonennutzungsplan
Bestandteil des Ortsplansist (vgl. Art. 39 Abs. 1 lit. c RPBG).
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E.4

Damit ergibt sich, dass das Oberamt die Einsprache der BeschwerdefUhrerin zu Unrecht
abgewiesen und die Baubewilligung erteilt hat. Die Beschwerde ist folglich gutzuheissen
und der angefochtene Einspracheentscheid und die Baubewilligung vom 23. September
2016 sind aufzu- heben. Aufgrund der Gutheissung der Beschwerde, und da unklar ist, wie
der minimale Industrie- und Gewerbeanteil fur die hier zu beurteilende MZ | durch die
Gemeinde festgelegt wird, erlibrigt es sich, Uber die weiteren von der BeschwerdefUhrerin
vorgetragenen Rugen betreffend das streitige Bauvorhaben zu entscheiden. Lediglich wird
der Vollsténdigkeit halber festgehalten, dass es sich bei der fraglichen Mischzone MZ |
offensichtlich nicht um eine neue Mischzone handelt, so dass die Bestimmung von Art. 52
Abs. 2 RPBG, wonach fir jede neue Mischzone ein Detailbebauungs- plan ausgearbeitet
werden muss, nicht zur Anwendung kommt. Insbesondere kann jedoch offen bleiben, ob
(auch) der Schutz des historischen Verkehrsweges dem Bauvorhaben entgegensteht, wie
dies die BeschwerdefUhrerin argumentierte.

E.5

a) Dem Verfahrensausgang entsprechend sind die Verfahrenskosten (CHF 3'500.-) zu drei
Vierteln, mithin zu CHF 2'625.-, der unterliegenden Beschwerdegegnerin aufzuerlegen,
welche am Beschwerdeverfahren teilgenommen und das Baubewilligungsgesuch
aufrechterhalten hat (Art. 131 f. VRG; Art. 1 und 2 des kantonalen Tarifs vom 17.
Dezember 1991 der Verfahrenskosten und Entschadigungen in der Verwaltungsjustiz
[TarifVJ, SGF 150.12]; Urteil BGer 1C_233/2009 vom 30. September 2009 E. 3). Dem
Staat Freiburg werden keine Verfahrenskosten auferlegt (Art. 133 VRG). Der
Kostenvorschuss in der Hohe von CHF 3'500.- wird der obsiegenden Be- schwerdefihrerin
zurlckerstattet. b) Die Beschwerdefihrerin hat Anspruch auf eine Parteientschadigung (Art.



137 Abs. 1 VRG). Die Kostenliste vom 2. Juni 2017 entspricht jedoch teilweise nicht den
gesetzlichen Anfor- derungen; insbesondere wurde in wesentlichen Teilen Aufwand geltend
gemacht, der bereits im Rahmen des Einspracheverfahrens entstanden ist. Ex aequo et bono
ist damit die Parteientsch& digung betreffend die Beschwerdefthrerin auf CHF 4'000.-
(Honorar und Auslagen), zuziglich 8 % MwSt., ausmachend CHF 320.-, mithin insgesamt
auf CHF 4'320.-, festzusetzen (vgl. Art. 11 Ta- rifVJ). Die Parteientschadigung wird zu drei
Vierteln der Beschwerdegegnerin und zu einem Viertel dem Staat Freiburg auferlegt.
(Dispositiv auf der nachsten Seite)

Kantonsgericht KG Seite 9 von 9 Der Hof erkennt: I. Die Beschwerde wird gutgehei ssen.
Der Einspracheentscheid des Oberamtes und die Bau- bewilligung vom 23. September 2016
werden aufgehoben. I1. Die Verfahrenskosten von CHF 3'500.- werden zu drei Vierteln,
ausmachend CHF 2'625.-, der Beschwerdegegnerin auferlegt. Der K ostenvorschuss wird
der Beschwerdefuihrerin zu- rickerstattet. 111. Die Beschwerdegegnerin und der Staat
Freiburg werden verpflichtet, Rechtsanwalt Markus Jungo eine Parteientschadigung von
insgesamt CHF 4'320.- (inkl. MwSt.) zu drei Vierteln bzw. zu einem Viertel zu bezahlen,
mithin CHF 3'240.- (inkl. MwSt.) zulasten der Beschwer- degegnerin und CHF 1'080.-
(inkl. MwSt.) zulasten des Staates. 1V. Zustellung. Gegen diesen Entscheid kann innert 30
Tagen ab Zustellung Beschwerde beim Bundesgericht eingereicht werden. Gegen die
Festsetzung der Hohe der Verfahrenskosten und der Parteient- schadigung ist innert 30
Tagen die Einsprache an die Behorde, die entschieden hat, zuléssig, so- fern nur dieser Tell
des Entscheides angefochten wird (Art. 148 VRG). Freiburg, 23. Juni 2017/dgr Prasident
Gerichtsschreiber-Praktikant
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