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Regeste

Offentliches Baurecht/Raumpl anung/Umwel tschutz

Erwagungen

E.21

Beim Uberbauungsplan handelt es sich um einen Sondernutzungsplan, welcher nach Art. 23
Abs. 1 RBG insbesondere die Erschliessung, die besondere Bauweise sowie die
Freiraumgestaltung eines Teilgebiets regelt. Mit dem Uberbauungsplan kann geméass Art.
23 Abs. 4 RBG von der Regel bauwel se abgewichen werden, wenn dadurch gesamthaft ein
ortsbaulich und architektonisch besseres Ergebnis verwirklicht wird und diesim
offentlichen Interesse liegt.

E.22

Wird ein grosseres Bauareal geplant, ist nach Art. 6 Abs. 1 der Bauordnung Mollis vom
16. September 1994 (BO Mallis) ein verbindliches Gesamtkonzept vorzulegen, das nebst
den Elementen des Uberbauungsplans verbindliche Angaben tiber die Gestaltung der
Gebaude und Freiflachen enthélt. Gestiitzt darauf kann der Gemeinderat in den einzelnen
Zonen Ausnahmen von den zonengemassen V orschriften Uber die zulassige
Ausnitzungsziffer bewilligen. Die Regelung bezweckt gemass Art. 6 Abs. 2 BO Moallis
eine ausgewogene L dsung zwischen einer haushalterischen Nutzung des Bodens und
Sicherstellung eines qualitativ hochstehenden Wohnungsangebots bei einer architektonisch
und stédtebaulich guten Gestaltung. Nach Art. 6 Abs. 3 BO Mollis besteht kein Anspruch
auf die Gewahrung der erhohten Ausnltzung bzw. der zusétzlichen Geschosse. Die
Ausnahmen kénnen nur gewahrt werden, wenn damit eine hygienisch und baulich
einwandfreie Lésung erzielt wird. Insbesondere ist eine die Wohnqualitét sichernde
Erschliessung vorzusehen; ebenso sind die Beziehungen zu den Nachbargrundstiicken zu
beachten. Die Bebauung hat sich in das Ortshild der Gemeinde gut einzufligen. Das Projekt
ist daher geméss Art. 6 Abs. 4 BO Mollisvon einer Fachinstanz zuhanden des
Gemeinderats zu begutachten.

E.311

Die Beschwerdefihrer machen geltend, die Feststellung der Vorinstanz, dass aufgrund des
Berichts der Gestaltungskommission der Uberbauungsplan nicht bewilligt werden kénne,
sei aktenwidrig. Der Bericht sage genau das Gegenteil aus. Im Fazit werde explizit
festgehalten, dass der Uberbauungsplan im Vergleich mit der Regelbauweise durch die
vorgeschlagene dichte und kompakte Uberbauung iiberzeuge. Der Uberbauungsplan habe
zudem nur die Grundziige der Uberbauung aufzuzeigen. Die Frage der stadtebaulichen,
architektonischen und landschaftsarchitektonischen Qualitéten seien dann bel der
Beurteilung des Bauvorhabens zu prifen, zu welchem die Gestaltungskommission wieder



Stellung nehmen und sich beziiglich der Details einbringen konne. Bei der
Gestaltungskommission handle es sich um ein beratendes Organ. Den Entscheid tber den
Erlass des Uberbauungsplans habe aber ausschliesslich der Gemeinderat zu treffen. Sodann
sei zu beriicksichtigen, dass die Gestaltungskommission in ihrem letzten Bericht vom 9.
Oktober 2017 den Uberbauungsplan vehement verteidige und die vorgeschlagenen

L 6sungen unterstiitze. Die Vorinstanz habe mit ihrem Entscheid massiv in den
Ermessensspielraum der Beschwerdefiihrerin eingegriffen, was unzuléassig sei. Der
Beschwerdefuhrerin konne auf alle Félle kein Ermessensmissbrauch vorgeworfen werden.

E.312

Die Beschwerdefthrerin vertritt ebenfalls die Auffassung, die Vorinstanz habe den
Sachverhalt nicht korrekt festgestellt, indem sie davon ausgegangen sei, die

Gestal tungskommission habe dem Gemeinderat den Uberbauungsplan nicht als besonders
gute Ldsung empfohlen. Anders als von der Vorinstanz angenommen, sei der Nachweis der
ortsbaulich und architektonisch besseren L osung erbracht. Die Gestaltungskommission
habe in ihrer Stellungnahme unmissverstandlich dargelegt, dass es sich beim
Uberbauungsplan um eine gute Losung handle, dieim Vergleich zur Regel bauweise durch
die vorgeschlagene dichte und kompakte Uberbauung einen Mehrwert schaffe, der sich mit
Art. 23 Abs. 4 RBG decke. Sofern die Gestaltungskommission in ihrem Bericht auch
kritische Tone anschlage, was absolut tblich sei, heisse das noch lange nicht, dass die
bessere Ldsung nicht erreicht werden konne. Letztendlich misse die
Gestaltungskommission im Baubewilligungsverfahren ihre Einschétzung nochmals
abgeben und damit werde das bessere Ergebnis sichergestellt. Sowieso nehme die
Gestaltungskommission nur als beratendes Organ im Planungsverfahren teil.
Baubewilligungsbehorde sei der Gemeinderat, weshalb esihm obliege, die Beurteilung der
ortsbaulich und architektonisch besseren L 6sung vorzunehmen.

E.3.13

Die Vorinstanz fuhrt dazu aus, die Argumentation der Beschwerdefihrer greife zu kurz. Im
Fazit der Stellungnahme der Gestaltungskommission werde festgehalten, dass der
Uberbauungsplan beztiglich seiner stadtebaulichen, architektonischen und
landschaftsarchitektonischen Qualitéten noch zulegen kénne. Im angefochtenen Entscheid
seien die einzelnen Kritikpunkte der Gestaltungskommission aufgeftihrt. Diese habe den
Uberbauungsplan nicht abschliessend al's ortsbaulich und architektonisch bessere Lsung
gegenlber der Regelbauweise beurteilt. Art. 23 Abs. 4 RBG halte fest, dass das ortsbaulich
und architektonisch bessere Ergebnis zusammen mit dem offentlichen Interesse al's
Voraussetzung fiir den Erlass eines Uberbauungsplans bei einer Abweichung von der

Regel bauwei se vorliegen miisse. Fehle dieses, kénne ein Uberbauungsplan nicht genehmigt
werden. Der Nachweis des ortsbaulich und architektonisch besseren Ergebnisses kénne
nicht auf die nachfolgenden Baubewilligungsverfahren verlagert werden. Wenn die
Beschwerdeftihrerin vom Fachgutachten ihrer elgenen Gestaltungskommission abweichen
maochte, sei dies zwar grundsétzlich méglich. Dies bedirfe aber einer vertieften
Begriindung. Dafir sei es nicht ausreichend, sich lediglich auf einen Satz der
Fachstellungnahme zu stiitzen und keine weitere Begriindung anzubringen.

E.321

Die kommunale Gestaltungskommission verfasste im Méarz 2016 eine Stellungnahme zum
strittigen Uberbauungsplan. Darin wies sie zunachst daraufhin, dass das Planungsgebiet an



einem landschaftlich und ortsbaulich wertvollen Hang liege. Vorgesehen seien drei
ubereinander in den Hang gesetzte, unterschiedlich lange Zeilen. Aufgrund ihrer dhnlichen
Gliederung und baulichen Dichte werde man die Bebauung a's kompakte Grossform
wahrnehmen. Es bestehe die Chance, dass eine charaktervolle Siedlung mit eigener | dentitét
entstehe, gepragt nicht vom Ublichen Vermeiden, sondern vom Zulassen der Nahe,
architektonisch und in den gemeinsamen Aussenraumen. Sowohl in der Lange wie in der
Hohe sai die Grossform jedoch ortsuntiblich und erfordere darum eine zuriickhaltende
architektonische Gestaltung. Die Bebauung werde in den ersten Jahren stark in Erscheinung
treten, bis die Bepflanzung gewachsen sei. Auf diese sei daher besonderer Wert zu legen.
Dieinneren Strassen seien al's Begegnungszonen geplant und sollten der Erschliessung und
als Aufenthaltsort zugleich dienen. DafUrr seien sie aber knapp dimensioniert. Schwierig sei
auch, dass die mittleren Hauser abwechselnde Adressen erhielten, da sie entweder von der
oberen oder der unteren Strassen her zuganglich seien. Fir den Fussverkehr sei die Siediung
teilwei se nur umsténdlich begehbar. Besser wére, auch die unterste Zeile mit einem
Fussweg zu queren. Als Grundtyp diene ein Uber drei Geschosse gestaffeltes
Einfamilienhaus, das zu Gruppen und Reihen geftigt und mit jeder Zeile variiert werde.
Gerade diese Variation der Volumetrien von gleich und &hnlich, wie sie das Richtprojekt
zeige, sel zentral, um die Grossform aufzulockern. Wichtig sei, dass sich dieses Spiel bei
der architektonischen Gestaltung fortsetze. Die in den Sonderbauvorschriften vorgegebene
beschrénkte Materialisierung sei daher sinnvoll. Sie erlaube kontrollierte Heterogenitét. Die
Hauser liessen sich individuell gestalten und seien ablesbar, ohne dass dies jedoch in
Selbstdarstellungen ausufere und die Grossform ausei nanderzubrechen drohe. Bei den
beiden oberen Zeilen wirden auch die Gebaudehthen leicht variieren. Dies vermisse sie bei
der untersten Zeile, die durchgehend gleich hoch sei und damit wie zu flach wirken kdnne.
Die Einfamilienhduser seien teils tiberdurchschnittlich gross. Dieses teilweise Uberangebot
und der markante Wohnfl&chenverbrauch werde kritisiert. Sie habe in den Gespréachen mit
den Verfassern angeregt, mehr Wohnungstypen anzubieten fur eine altersméssig
durchmischte Bewohnerschaft. Ob diese Durchmischung mit den geplanten
Einliegerwohnungen gelinge, sei offen. Bei der Bepflanzung und Gestaltung der privaten
Bereiche seien die Beschrénkungen sinnvoll. Entlang der Strassen seien hingegen mehr
B&ume wiinschenswert. Der Ubergang von privaten Bereichen zu den Wiesen und
schliesslich zum Grinraum misse fliessend gestaltet sein. Die kompakte Bauweise spare
Boden und kénne effizienter al's Einzelbauten mit Strom, Warme und Wasser erschlossen
werden. Ein Teil dieser Effizienz werde jedoch durch die grossen Wohnfldchen wieder
aufgehoben. Bei der Bauweise werde mit dem Minergie-Standard wenig ehrgeizig geplant.
Dies flhrte die Gestaltungskommission zum Fazit, dass die vorgeschlagene dichte und
kompakte Bebauung im Vergleich zur Regel bauwei se (Einzel bauten) berzeuge, beziiglich
ihrer stadtebaulichen, architektonischen und landschaftsarchitektonischen Qualitéten aber
noch zulegen kénne.

E.3.22

Die Beschwerdefuihrerin filhrte beim Erlass des Uberbauungsplans vom 28. September
2016 aus, die Freiraum- und Umgebungsgestaltung des Uberbauungsplans beriicksichtige
die Hanglage am Dorfrand, die direkte Nachbarschaft zur angrenzenden Kulturlandschaft
und die Nahe zu den Naherholungsgebieten. Zwischen dem siidlich angrenzenden
Siedlungsteil und der geplanten Uberbauung verbinde ein Griinraumstreifen den oberhalb
von Mollis gelegenen Landschaftsraum mit dem Dorfzentrum. Die Gestaltungskommission
beurteile in ihrer Stellungnahme vom Méarz 2016 den Uberbauungsplan al's Chance fir die



Entstehung einer charaktervollen Siedlung mit eigener Identitét, geprégt nicht vom dblichen
Vermeiden, sondern vom Zulassen der Néhe. Im Fazit halte die Gestaltungskommission
fest, dass die vorgeschlagene dichte und kompakte Bebauung im Vergleich mit der
Regelbauwel se (Einzelbauten) Gberzeuge, stédtebauliche, architektonische und
landschaftsarchitektonische Qualitdten noch verfeinert werden missten.

E.3.23

Die Vorinstanz ersuchte am 14. September 2017 die Gestaltungskommission um eine
Stellungnahme beziiglich der geplanten Dachform (Flachdacher). Die
Gestaltungskommission fuhrte dazu am 9. Oktober 2017 aus, sie erachte die flache
Dachform bei der Uberbauung als integralen Bestandteil des gewahlten architektonischen
Konzepts. Die zurzeit vorgesehene Uberbauung mit Gruppen und Reihen sei mit einer
Dachlandschaft aus geneigten Dachern nicht denkbar.

E. 331

Dem Uberbauungsplan kann ein Abweichen von der planungsrechtlichen Grundordnung
gestattet werden. Dies erfordert im Gegenzug ein sorgfaltiges Abwégen zwischen den Vor-
und Nachteilen des Uberbauungsplans. Dabei ist der Uberbauungsplan als
Sondernutzungsplan gesamthaft zu betrachten (V Ger-Urteil VG.2019.00028 vom 21.
November 2019 E. 11/4.3).

E.332

Die Beurteilung, ob die V oraussetzungen fiir den Erlass eines Uberbauungsplans erfiillt
sind, obliegt geméass Art. 27a Abs. 1 RBG dem Gemeinderat. Dabel ist zu beachten, dass
der Gemeindeautonomie im Bau- und Raumplanungsrecht eine herausragende Bedeutung
zukommt. Gemeinden sind in einem Sachbereich autonom, wenn das kantonal e Recht
diesen nicht abschliessend ordnet, sondern ihn ganz oder teilweise der Gemeinde zur
Regelung Uberléasst und ihr dabei eine relativ erhebliche Entscheidungsfreiheit elnraumt.
Der geschutzte Autonomiebereich kann sich auf die Befugnis zum Erlass oder Vollzug
eigener kommunaler Vorschriften beziehen oder den Spielraum bei der Anwendung
kantonalen oder eidgentssischen Rechts betreffen. Im Einzelnen ergibt sich der Umfang der
kommunalen Autonomie aus dem fur den entsprechenden Bereich anwendbaren kantonalen
Verfassungs- und Gesetzesrecht (BGE 136 | 265 E. 2.1, mit Hinweisen). Gemass Art. 115
Abs. 2 der Verfassung des Kantons Glarus vom 1. Mai 1988 (KV) sind den Gemeinden in
den Schranken von Verfassung und Gesetz ihr Bestand und das Recht, ihre
Angelegenheiten selbstandig zu regeln, gewahrleistet. Sie besorgen alle értlichen
Angelegenheiten, fur die weder der Bund noch der Kanton ausschliesslich zusténdig sind
(Art. 119 Abs. 1 KV). Die Ortsplanung ist gemass Art. 15 Abs. 1 RBG Aufgabe der
Gemeinde. Bei der Anwendung der nutzungsplanerischen Vorschriften kommt der
kommunalen Baubehtrde ein besonderer Ermessensspielraum zu, der im
Rechtsmittelverfahren zu beachten ist. Auch wenn den Beschwerdebehdrden gemass Art.
33 Abs. 3 lit. b des Bundesgesetzes tiber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 (RPG) eine
volle Uberprifungspflicht zukommt, miissen sie den Handlungsspielraum, welcher das
Gesetz der Verwaltung einrdumt, respektieren. Die Beschwerdebehdrde hat im Auge zu
behalten, dass sie Rechtsmittel- und nicht Planungsinstanz ist, dies insbesondere, wenn es
um lokale Angelegenheiten geht (BGE 127 11 238 E. 3b/aa, mit Hinweisen; BGer-Urteil
1C_241/2019 vom 19. August 2019 E. 2.2). Die nach Art. 33 Abs. 3 lit. b RPG zur Priifung
der Angemessenheit berufene Beschwerdebehdrde hat sich im Rahmen ihrer Kognition



Zuruckhaltung aufzuerlegen (BGer-Urteil 1C_97/2014 vom 9. Februar 2015 E. 3.3, mit
Hinweisen). Die Autonomie der Gemeindebehtrde hat aber dort ihre Grenzen, wo sich eine
Auslegung mit dem Wortlaut sowie mit dem Sinn und Zweck der Bestimmung nicht mehr
vereinbaren |&sst (Christian Hauptli, in Andreas Baumann et a. [Hrsg.], Kommentar zum
Baugesetz des Kantons Aargau, Bern 2013, § 13 N. 23; vgl. zum Ganzen V Ger-Urtell
V(G.2017.00075/76 vom 3. Mai 2018 E. 11/3.3, VG.2014.00122 vom 5. Februar 2015

E. 11/2.2).

E.3.33

Gemass Art. 68 Abs. 1 der Bauverordnung vom 23. Februar 2011 (BauV) hat die
zustandige Gemeinde zur Beurteilung von Vorhaben nach Art. 46 RBG und von besonderen
Einordnungsfragen nach Art. 47 Abs. 1 RBG eine Gestaltungskommission zu bestellen,
welche sich aus funf bis sieben Fachleuten zusammensetzt. Die Kommission unterbreitet
nach Art. 68 Abs. 2 BauV ihre Beurteilung der fur das Bewilligungsverfahren zusténdigen
Gemeindebehdrde. Bei der Gestaltungskommission handelt es sich um eine Fachbehdrde,
welche unter anderem Uberbauungsplane zu beurteilen hat. Sieist die Fachinstanz im Sinne
von Art. 6 Abs. 4 BO Mallis. lhre Ausfihrungen sind fir den Gemeinderat aber nicht
bindend. Insofern hat sie nicht die Befugnis, einen Uberbauungsplan zu genehmigen oder
nicht zu genehmigen. Sie hat vielmehr zu diesem eine fachliche Stellungnahme abzugeben.
Der Gemeinderat darf davon abweichen. Daes sich bei der Gestaltungskommission um eine
Fachbehotrde handelt, kommt ihrer Stellungnahme indessen erhebliches Gewicht zu. Ein
Abweichen davon ist einlasslich zu begrinden (V Ger-Urtell VG.2019.00028 vom

21. November 2019 E. 11/2.2; vgl. auch den Antrag des Regierungsrats zur Totalrevision
Bauverordnung vom 19. Oktober 2010, Ziff. 4.2).

E. 334

Schliesdlich ist zu beriicksichtigen, dass die Begrindungsanforderungen mit dem
Ermessensspi el raum zusammenhangen und dessen K ehrseite sind: Je mehr Ermessen einer
Behorde zugestanden wird, desto hoher sind im Gegenzug die Anforderungen an die
Begriindung ihres Entscheids (Ulrich Hafelin/Georg Mller/Felix Uhlmann, Allgemeines
Verwaltungsrecht, 7. A., Zurich/St. Gallen 2016, Rz. 1072; Kaspar PlUss, in Alain Griffel
[Hrsg.], Kommentar zum Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Ziirich, 3. A.,
Zirich/Basel/Genf 2014, 8 10 N. 27).

E.34.1

Mit der Gestaltungskommission ist davon auszugehen, dass das Uberbauungs-plangebiet an
einem landschaftlich und ortsbaulich wertvollen Hang liegt. Die Uberbauung erfolgt daher
in einem baulich sensiblen Gebiet, weshalb an die Qualitat der Uberbauung hohe
Anforderungen zu stellen sind, was umso mehr gilt, weil die geplante Bebauung
ortsunublichist.

E.34.2

Entgegen der Auffassung der Beschwerdefthrer lasst sich aus dem Bericht der

Gestal tungskommission nicht lesen, dass der strittige Uberbauungsplan samtliche
Anforderungen erfillt. Zwar werden durchaus die Vorteile gegentiber der Regel bauweise
hervorgehoben, indessen sind dem Bericht verschiedene Kritikpunkte zu entnehmen,
welche aus Sicht der Gestaltungskommission einer Verbesserung bedurfen. So kommt sie
zum Schluss, dass die Bebauung bezlglich ihrer stéadtebaulichen, architektonischen und
landschaftsarchitektonischen Qualitéaten noch zulegen kénne. Damit |8sst sich aus der



Beurteilung der Gestaltungskommission schliessen, dass der Uberbauungsplan einer
Uberarbeitung bedarf. Insofern kommt dem Bericht der Charakter eines Zwischenberichts
Zu.

E. 343

Der Gemeinderat wére nach dem Dargel egten verpflichtet gewesen, sich — ausgehend vom
Bericht der Gestaltungskommission —umfassend mit den Vor- und Nachteilen des
Uberbauungsplans auseinanderzusetzen. Dass er dies gemacht hat, 1asst sich jedoch weder
aus seiner Verfligung noch aus seinen Einspracheentscheiden ableiten. Namentlich nimmt
er die Kritikpunkte der Gestaltungskommission nicht auf, sondern beschrankt sich im
Wesentlichen darauf, die positiven Punkte zu wiederholen. Die Auffassung der
Gestaltungskommission, dass die Bebauung beziiglich ihrer stédtebaulichen,
architektonischen und landschaftsarchitektonischen Qualitéten noch zulegen konne,
verniedlicht der Gemeinderat, indem er davon spricht, dass der Uberbauungsplan
diesbeztglich noch "zu verfeinern" sal. Ferner ist zu beachten, dass Mollisim
Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung
(1SOS) a's Ortshild von nationaler Bedeutung erfasst ist. Das Uberbauungsplangebiet liegt
innerhalb der Umgebungszone 1. Der Gemeinderat hétte daher die Anliegen des
Ortshildschutzes bei der vorzunehmenden Interessenabwagung mitberiicksi chtigen miissen
(vgl. dazu eingehend V Ger-Urtell VG.2020.00104/105/111/112 vom 28. Juni 2020

E. 11/4.6). Insgesamt hat der Gemeinderat seine Aufgabe beim Erlass des Uberbauungsplans
nicht wahrgenommen, da er diesen ohne ernsthafte I nteressenabwagung erliess. Wiirde man
sein Vorgehen gentigen lassen, verk&men die zentralen Bestimmungen von Art. 23 Abs. 4
RBG und Art. 6 Abs. 3 BO Mollis, welche die Anforderungen an einen Uberbauungsplan
regeln, zu toten Buchstaben. Fehlt eine gesamthafte Wiirdigung des Uberbauungsplans mit
al seinen Vor- und Nachteilen, kann der Vorinstanz nicht vorgeworfen werden, sie habe die
Gemeindeautonomie verletzt und unzuléssig in das Ermessen der Planungsbehorde
eingegriffen, indem sie den Nachweis eines ortsbaulich und architektonisch besseren
Ergebnisses as nicht erflllt erachtete. Die Berufung auf elgenes Ermessen bedingt némlich,
dass ersichtlich ist, wie das eigene Ermessen ausgelibt wurde, wozu die Auseinandersetzung
mit samtlichen entscheldrelevanten Gesichtspunkten notwendig ist.

E.35

Die Beschwerdefihrer verkennen sodann, dass den durch die Gestaltungskommission
gedusserten Kritikpunkten nicht erst im Baubewilligungsverfahren begegnet werden kann.
Voraussetzung fiir den Erlass des Uberbauungsplansist einim Vergleich zur
Regelbauwei se ortsbaulich und architektonisch besseres Ergebnis (Art. 23 Abs. 4 RBG)
bzw. eine ausgewogene L 6sung zwischen einer haushalterischen Nutzung des Bodens und
der Sicherstellung eines qualitativ hochstehenden Wohnungsangebots bei einer
architektonisch und stadtebaulich guten Gestaltung (Art. 6 Abs. 2 BO Mallis). Dabei ist
zumindest zu fordern, dass aus der Konzeption des Uberbauungsplans ersichtlich wird, dass
diese Voraussetzungen erfillt werden (kénnen), auch wenn allenfalls in Detailbereichen
noch Anpassungen erforderlich sind. Die Gestaltungskommission ging offenbar davon aus,
dass der Uberbauungsplan zu tiberarbeiten sei, kam sie doch zum Schluss, dass er beziiglich
der stédtebaulichen, architektonischen und landschaftsarchitektonischen Qualitéten noch
zulegen konne. Diesist durchaus nachvollziehbar. So fallt beispielsweise auf, dass die
Einfamilienhauser teilweise sehr gross sind (vgl. insbesondere die drei Einfamilienhauser
der Baureihe Ost O1 bis O3), was zu einem markanten Wohnflachenverbrauch fihrt. Dies



konnte allenfalls dadurch gemindert werden, dass nicht lediglich mit dem minimalen
Minergie-Standard geplant wird. Der aus stadtebaulicher Sicht zu begriissenden Anregung,
mehr Wohnungstypen fiir eine altersméssig durchmischte Bewohnerschaft anzubieten,
wurde einzig durch das Zulassen von Einliegerwohnungen begegnet. Ob die
Durchmischung mit den Einliegerwohnungen gelingt, erachtet die Gestaltungskommission
zu Recht als offen. Dies umso mehr, al's die Beschwerdeftihrer selbst davon ausgehen, dass
nur wenige Einliegerwohnungen verwirklicht werden (vgl. dazu E. 11/4.6.2). Sodann ist es
verstandlich, dass die Gestaltungskommission aus architektonischer Sicht eine Variation
der Gebaudehdhen bel der untersten Hauserzeile vermisst, was sie beflirchten |&sst, diese
unterste Zeile konnte zu flach wirken. Schliesslich ist auch die Gefahr nicht von der Hand
zu weisen, dass die inneren Strassen zu knapp dimensioniert sind, um die ihr zugedachte
Funktion al's Begegnungszone wahrnehmen zu kénnen.

E.36

Insgesamt machte die Gestaltungskommission in ihrem nachvollziehbaren Bericht
verschiedene V erbesserungspunkte aus, welche von den Beschwerdeftihrern nicht oder
kaum aufgenommen wurden. Esist daher mit der Gestaltungskommission davon
auszugehen, dass der Uberbauungsplan beziiglich seiner stédtebaulichen, architektonischen
und landschaftsarchitektoni schen Qualitéten noch zulegen kann. Der Nachweis einer
ortsbaulich und architektonisch besseren Losung bzw. einer architektonisch und
stadtebaulich guten Gestaltung ist damit nicht erbracht. Eine schltissige Beurteilung des
Gemeinderats, welche — namentlich unter Berticksichtigung des grossen

Ermessensspiel raums der den Uberbauungsplan erlassenden Behorde — zu einem anderen
Ergebnis fuhren konnte, fehlt dabel schliesslich ganzlich. Die Beschwerden sind daher
bereits deshalb abzuweisen, weil die Voraussetzungen von Art. 23 Abs. 4 RBG und Art. 6
BO Moallis nicht erfiillt sind, was die Vorinstanz zutreffend erkannte.

E. 41

Auch wenn die Beschwerden ohnehin abzuweisen sind, rechtfertigen sich dennoch einige
Uberlegungen zur strittigen Erschliessung des Uberbauungsplangebiets. Nach Art. 19

Abs. 1 RPG ist unter anderem Voraussetzung fr die Erschliessung von Land, dass die fur
die betreffende Nutzung hinreichende Zufahrt besteht. Die V oraussetzung einer
hinreichenden Erschliessung ergibt sich aus Bundesrecht. Der Begriff ist insoweit ein
bundesrechtlicher. Indessen enthélt das Bundesrecht nur allgemeine Grundsétze, wahrend
sich die Anforderungen an die Erschliessung im Detail aus dem kantonalen Recht ergeben
(BGer-Urteil 1A.125/2005 vom 21. September 2005 E. 9.2.2). Das kantonale Recht enthalt
keine Detailregelungen zur verkehrsmassigen Erschliessung von Grundstiicken, sondern
halt in Art. 45 Abs. 1 lit. aRBG einzig fest, dass zur Erschliessung auch eine auf die
Nutzung abgestimmte und den ortlichen V erhéltnissen angemessene Erschliessung durch
den offentlichen Verkehr und Langsamverkehr gehort. Praxisgemass werden die
entsprechenden Normen des Schwel zerischen Verbands der Strassen- und
Verkehrsfachleute (V SS-Normen) beigezogen. Dabel handelt es sich allerdings um
Empfehlungen, die nicht behdrdenverbindlich sind. Sie dirfen daher nicht schematisch und
unbesehen der konkreten Verhaltnisse zur Anwendung gebracht werden (V Ger-Urtell
V(G.2018.00019 vom 31. Mai 2018 E. 11/3.1.1, VG.2014.00085 vom 6. August 2015

E. [1/4.1 und 11/4.5.2; Bernhard Waldmann/Peter Hanni, Handkommentar
Raumplanungsgesetz, Bern 2006, Art. 19 N. 21).



E. 421

Zur Zufahrt im Sinne von Art. 19 Abs. 1 RPG gehért nicht nur das V erbindungsstiick von
der offentlichen Strasse zum Grundsttick, sondern auch die weiterfuhrende offentliche
Strasse (BGE 116 Ib 159 E. 6b). Die Erschliessung mussin ihrer Gesamtheit gepruft
werden, um die Zufahrt zu sdmtlichen Grundstiicken der Bauzone dauerhaft sicherzustellen
bzw. nicht zu gefahrden. Eine Zufahrt ist somit in rechtlicher Hinsicht nur dann
ausreichend, wenn auch die Zufahrt zu anderen Grundstiicken des Quartiers sichergestellt
ist, und sie dartiber hinaus der erwarteten Entwicklung des gesamten Gebiets, das sie
erschliesst oder erschliessen soll, geniigt (Eloi Jeannerat, in Heinz Aemisegger et al.
[Hrsg.], Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung, Zirich/Basel/Genf 2016, Art. 19 N. 29;
Waldmann/Hanni, Art. 19 N. 21).

E. 422

Im Lichte der polizeilichen Zwecksetzung von Art. 19 Abs. 1 RPG wird eine genligende
Zuganglichkeit sowohl fur die Benutzer der Bauten und Anlagen als auch fur die Fahrzeuge
der offentlichen Dienste (Feuerwehr, kommunale Elektrizitéts- und Wasserwerke,
Spitalautos, Kehrichtabfuhr) verlangt. Ausserdem muss die Zufahrt die Verkehrssicherheit
aller Benutzer, insbesondere die der Fussganger gewahrleisten (Waldmann/Hanni, Art. 19
N. 21).

E.43

Das strittige Uberbauungsplangebiet soll durch die Oberdorfstrasse und die Kannelstrasse
erschlossen werden. Die Oberdorfstrasse verlauft ab dem Dorfkern hangaufwarts Gber
bereits bebautes Gebiet, ehe sie stidlich entlang des Uberbauungspl angebiets fiihrt und
schliesslich in die Kannelstrasse einmiindet. Letztere fihrt ab der Einmindung der
Oberdorfstrasse nordwestlich nach ca. 500 m in die Kerenzerbergstrasse, stidostlich fuhrt
sie zu den Gebieten Mullern und Fronalp. Die Oberdorfstrasseist zwischen 3.60 und 5.30 m
breit. Die Kannelstrasse weist oberhalb Seelmess eine Breite von 3.40 bis 3.60 m auf. Bel
beiden Strassen hat es keinen Gehweg. Nordwestlich an das Uberbauungspl angebiet
Oberhof schliesst das Uberbauungsplangebiet Bellavista an. Oberhalb Seel mess befindet
sich ostlich der Kannel strasse das Uberbauungspl angebiet Ruchenacher.

E. 441

DieN. AG erstellte am 9. Januar 2014 ein Kurzgutachten zur Erschliessung des
Uberbauungsplangebiets Bellavista und am 12. Juni 2015 ein detailliertes
Verkehrsgutachten dazu. Am 8. September 2015 verfasste die N. AG im Auftrag der
Beschwerdefiihrer ein detailliertes Verkehrsgutachten zum vorliegend strittigen
Uberbauungsplan. Dabei kam sie zum Schluss, dass auf der Oberdorfstrasse 40 bis 60
zusétzliche Fahrten pro Tag und auf der Kénnelstrasse 80 bis 100 zusétzliche Fahrten pro
Tag zu erwarten seien. Sowohl die Oberdorfstrasse as auch die Kannel strasse oberhalb
Seelmess seien al's reduzierte Quartiererschliessungsstrassen zu definieren. Die Gutachter
gelangten zur Erkenntnis, dass die im Uberbauungsplan vorgesehenen Massnahmen
ausreichen wirden, damit der induzierte Verkehr aufgrund der vorgesehenen Nutzung
vertraglich abgewickelt werden kdnne. Am 22. Juni 2016 erganzten sie das
Verkehrsgutachten und fUhrten insbesondere aus, sowohl im Oberdorf wie in der
Kéannelstrasse liege die zusétzliche verkehrsmassige Belastung nach Vollendung der
Vorhaben Bellavista, Oberhof und Ruchenacher unterhalb der Grenze der Belastbarkeit
entsprechend den vorhandenen Strassentypen.



E.44.2

Die Beschwerdegegner gaben bei der O. AG ein Verkehrsgutachten in Auftrag. Im
Gutachten vom 18. Juli 2016 wird zusammenfassend ausgefiihrt, die Erschliessung des
Gebiets Oberhof zeige exemplarisch, dass die verkehrliche Ausgangslage im Quartier
Oberdorf fundamentale Méangel aufweise. Deren Ursachen l&gen nicht alleineim
Uberbauungsplan, sondern vielmehr in der gewachsenen Gesamtsituation. Bereitsim
Ist-Zustand seien die Erschliessungsstrassen zu schmal und wirden Uber zu lange
Abschnitte keine Kreuzungsmandver erlauben. Es werde in Frage gestellt, ob das Oberdorf
im Bereich um die Kannel- und Oberdorfstrasse rechtsgeniigend erschlossen sai.

E. 443

Im vorinstanzlichen Beschwerdeverfahren holte die Vorinstanz eine Stellungnahme bei
ihrer Abteilung Tiefbau ein. Diese fuhrte am 17. Mérz 2017 aus, die vorhandenen

V erkehrsgutachten seien in einzelnen Punkten nicht nachvollziehbar und dem wichtigen
Themader Verkehrssicherheit werde zu wenig Beachtung geschenkt. Es werde daher
empfohlen, ein umfassendes Gutachten durch eine neutrale Stelle erarbeiten zu lassen.

E.444

Ein solches holte die Vorinstanz in der Folge bei der P. AG ein. Diese kam am 11.
Januar 2018 zum Schluss, die Kannelstrasse vermoge das zusétzliche V erkehrsaufkommen
aufzunehmen. Auf der Oberdorfstrasse Uberschreite der Maximalwert der Bandbreite die
theoretische Belastbarkeit. Aufgrund von Erfahrungen und aus Sicht der
Verhaltnismassigkeit sei diese Uberschreitung jedoch vernachléssigbar. Die durch den
Uberbauungsplan vorgesehenen Massnahmen wiirden zudem die Belastbarkeit und
Sicherheit der Oberdorfstrasse erhthen. Insgesamt sei die Uberbauung Oberhof gentigend
erschlossen. Die Vorinstanz verlangte am 7. Mai 2018 eine Erlauterung und Erganzung des
Verkehrsgutachtens. Am 13. Juni 2018 beantwortete die P. AG die gestellten Fragen
und reichte das erganzte V erkehrsgutachten ein. Dabel fuhrten die Gutachter aus, die
Belastbarkeit der Oberdorf- und der Kannelstrasse sei nicht aufgrund der
Klassierung/Funktion, sondern anhand ihrer Dimensionierung zu bestimmen. Deshalb seien
beide Strassen als Erschliessungsstrassen zu klassieren. Dajeweils zwar einstreifige
Abschnitte bestlinden, diese aber nicht durchgehend seien, sondern punktuell auch zwel
Fahrstreifen (Ausweichstellen) vorhanden selen, sei eine Eintellung als Zufahrtsstrasse
vorzunehmen. Bel der Strassendimensionierung gelte es die Verhadltnismassigkeit,
Wirtschaftlichkeit sowie Umweltvertraglichkeit zu wahren.

E. 445

Schliesdlich holte die Vorinstanz im Rahmen des Genehmigungsverfahrens eine weitere
Stellungnahme bei ihrer Abteilung Tiefbau ein. Diese vertrat am 16. Mai 2019 die
Auffassung, dass die Kéannel- und die Oberdorfstrasse aufgrund ihrer Funktion al's
Quartiersammel strassen ungentigend ausgebaut seien. Auch nach dem Ausbau der
Oberdorfstrasse entlang des Uberbauungspl angebiets werde der Ausbaustandard einer
Quartiersammel strasse nicht erreicht. Aufgrund des ungentigenden Ausbaustandards und
der ungentigenden Sichtverhaltnisse sei die Verkehrssicherheit bei beiden Strassen nicht
gewahrleistet. Das Gebiet sei damit nicht hinreichend erschlossen.

E. 451



Die Vorinstanz holte bei der P. AG ein neutrales Fachgutachten ein. Davon durfte sie
nicht ohne triftigen Grund abweichen (V Ger-Urteil VG.2014.00085 E. 11/4.4.2). Indessen
war esihr ohne Weiteres erlaubt, zur Plausibilisierung des Gutachtens eine Stellungnahme
der Abteilung Tiefbau as Aufsichtsbehdrde einzuholen.

E.45.2

Die Abteilung Tiefbau geht davon aus, dass sowohl die Oberdorfstrasse a's auch die
Kannelstrasse von ihrer Funktion her geméass den V SS-Normen 640 044 und 640 045 als
Quartiersammel strassen zu qualifizieren seien. Dies begrindet sie zutreffend damit, dass
die beiden siedlungsorientierten Strassen einzelne Transportwiinsche im besiedelten Gebiet
zusammenfassen und den Verkehr auf die hierarchisch hohere Kantonsstrasse fuhren. Zum
selben Schluss kommt denn auch das Gutachten der P. AG.

E.453

Es trifft sodann zu, dass nach der VSS-Norm 640 044 bei Quartiersammel strassen vom
Grundbegegnungsfall Lastwagen/Personenwagen bei reduzierter Geschwindigkeit
auszugehen ist. Quartiersammel strassen sind grundsétzlich zweispurig auszugestalten und
mUssen mindestens einen Gehweg haben. Die Belastbarkeit liegt bei 500 Fahrzeugen pro
Stunde.

E.454

Esist offensichtlich, dass sowohl die Oberdorfstrasse als auch die Kannelstrasse die
Anforderungen an eine Quartiersammelstrasse nicht erfillen. Indessen wendet die
Abteilung Tiefbau, die VSS-Normen zu starr an, wenn sie bereits deswegen von einer
ungentigenden Erschliessung ausgeht, wahrend die Vorinstanz differenzierter argumentiert
und sich nicht ohne eigene Uberlegungen auf die Stellungnahme ihrer Fachbehorde stitzt.
So fuhrt die Oberdorfstrasse ab der Vorderdorfstrasse durch den historisch gewachsenen
Dorfkern. Dieser liegt in der Dorfkernzone und ist durch eine Ortsbildschutzzone
uberlagert. Sodann gilt es zu beachten, dass bereits heute auf der Oberdorfstrasse ein Verbot
fur Lastwagen und auf der Kannelstrasse fur Fahrzeuge Uber einer Breite von 2.30 m
besteht. Esist offensichtlich und bedarf keiner Weiterungen, dass ein Ausbau der
Oberdorfstrasse zu einer Quartiersammelstrasse im Sinne der VSS-Norm 640 044 nicht
maoglich ist. Anders sieht es bei der Kénnelstrasse aus; hier wére ein derartiger Ausbau
grundsétzlich machbar.

E.455

Wiirde man starr an den V SS-Normen festhalten, wére das Uberbauungsplangebiet nicht
rechtskonform erschliessbar und folglich nicht Gberbaubar. Dies hétte einen
unverhatnismassigen Eingriff in die durch Art. 26 der Bundesverfassung der

Schwei zerischen Eidgenossenschaft vom 18. April 1999 (BV) geschiitzte
Eigentumsgarantie zur Folge. Vielmehr ist die Frage, welche Erschliessungsanlagen
verlangt werden, unter dem Blickwinkel des V erhaltnismassigkeitsprinzips, namentlich mit
einem gesunden Augenmass, zu beurteilen. So ist es entgegen der von der Abteilung
Tiefbau und der Vorinstanz vertretenen Auffassung unter den gegebenen Umsténden
durchaus zuléssig, aufgrund der Dimensionierung der Strassen zu prifen, ob sie fur die
erwartete Anzahl der Fahrten geniigend sind, oder im Umkehrschluss anhand der Anzahl
der Fahrten auf die notwendige Dimensionierung der Strassen zu schliessen. Diesist im
Ubrigen auch nicht ungewohnlich, sieht doch beispielsweise § 6 Abs. 1 der Zircher
Zugangsnormalien vom 9. Dezember 1987 vor, dass die Festlegung der Zugangsart nach



dem voraussichtlichen Verkehrsaufkommen aufgrund der Nutzung mit Wohneinheiten
erfolgt. Damit ist aber noch nicht gesagt, dass die geplante Erschliessung des
Uberbauungsplangebiets gentigend ist. Vielmehr muss unter Beachtung des

V erhal tnismassi gkeitsprinzips geprift werden, was fir eine gentigende Erschliessung
erforderlichist.

E.46.1

Dabei ist zunéchst darauf hinzuweisen, dass die Auffassung der Beschwerdefuhrerin,
wonach es vorliegend nur um die Realisierung der Uberbauung Oberhof gehe, weshalb der
zusitzliche Verkehr der Uberbauung Ruchenacher nicht interessiere, offensichtlich nicht
zutrifft. So muss bei der Beurteilung der hinreichenden Zufahrt gerade gepriuft werden, ob
sie der erwarteten Entwicklung des gesamten Gebiets, das sie erschliesst oder erschliessen
soll, gendigt (vgl. vorangehend E. 11/4.2.1). Nicht zu folgen ist sodann auch den
Beschwerdefiihrern, wenn sie geltend machen, die Unterscheidung zwischen Kapazitdt und
Verkehrssicherheit sei von Bedeutung, weil einzig die Kapazitédt der Strasse durch den
Mehrverkehr betroffen sei. Wie dargelegt (vgl. vorangehend E. 11/4.3.2), ist die
Verkehrssicherheit ein zentrales Element einer gentigenden Erschliessung und muss
namentlich auch fur den Langsamverkehr erflllt sein. Dabel kann es durchaus sein, dass
eine bestehende Erschliessung trotz friher erteilter Baubewilligungen aus Sicht der
Verkehrssicherheit ungentigend ist. Bel der Beurteilung der gentigenden Erschliessung, darf
daher nicht aleine darauf abgestellt werden, ob sich die Verkehrssicherheit aufgrund des zu
erwartenden Mehrverkehrs verschlechtert, sondern esist gesamthaft zu prifen, ob die
Zufahrt inklusive der weiterfihrenden offentlichen Strasse der Verkehrssicherheit geniigt
(vgl. vorangehend E. 11/4.3.1).

E.4.6.2

Das Gutachten der P. AG geht mit einer kiinftigen Belastung der Oberdorfstrasse
von 87 bis 107 Fahrzeugen pro Stunde und bei der Kannelstrasse von 64 bis 74 Fahrzeugen
pro Stunde aus. Die Berechnung erfolgte Uber die zu erwartende Bevoélkerungszahl, wobel
davon ausgegangen wurde, dass bei sdmtlichen Einfamilienhausern eine Einliegerwohnung
erstellt wird. Dazu fuhren die Beschwerdeftihrer nachvollziehbar aus, dass dies wohl nicht
der Fall sein werde. Insgesamt ist es gerade im Lichte des V erhéltnismassigkeitsprinzips
vertretbar, wenn die P. AG zum Schluss kommt, fur die Dimensionierung der beiden
Strasse gentigten die Anforderungen einer Zufahrtsstrasse im Sinne der

V SS-Norm 640 045, vermag eine solche doch 100 Fahrzeuge pro Stunde aufzunehmen.

E.4.6.3

Bei einer Zufahrtsstrasse gilt als Grundbegegnungsfall Personenwagen/Personenwagen bei
reduzierter Geschwindigkeit. Entlang des Uberbauungsplangebietsist eine Verbreiterung
der Strasse auf mindestens 4.60 m einschliesslich eines befahrbaren Gehwegstreifens von
durchgehend 1.00 m Breite geplant. Dies verbessert die Verkehrssicherheit in diesem
Abschnitt merklich und vermag den Anforderungen an eine Zufahrtsstrasse zu geniigen.
Ferner ist ein offentlicher Fussweg geplant, welcher tiber das Uberbauungspl angebiet
Bellavista fulhren und das Uberbauungsplangebiet Oberhof mit dem Dorfzentrum von
Mollis verbinden soll. Dieser Fussweg hangt freilich von der Realisierung der Uberbauung
Bellavistaab (vgl. dazu VGer-Urteil VG.2019.104/105/111/112 vom 25. Juni 2020). Aus
dem Gesagten ergibt sich, dass die Beschwerdefihrer dasihnen Mogliche zur
verkehrsmiassigen Erschliessung des Uberbauungspl angebiets beigetragen haben. Indessen



ist die gesamte Erschliessungssituation zu prifen. Dabel kommt auch die P. AG
zum Schluss, dass auf der Oberdorfstrasse und auf der Kannelstrasse aufgrund der geringen
Breite der beiden Strassen das Kreuzen von zwel Personenwagen mehrheitlich nicht
maoglich sei. Selbst wenn man die Erschliessungssituation aufgrund des

V erhd tnismassigkeitsprinzips wohlwollend betrachtet, muss festgehalten werden, dass die
Dimensionierung der Strassen Uber weite Strecken nicht einmal fir den bei Zufahrtsstrassen
geforderten Grundbegegnungsfall Personenwagen/Personenwagen gentigt. Die

P. AG fihrt denn auch aus, dass fir das Kreuzen und somit fir einen geordneten
Verkehrsablauf private Flachen genutzt werden miissten. Dies trifft offensichtlich zu. Nicht
nachvollziehbar ist aber, weshalb sie die Erschliessung dennoch als gentigend erachtet.
Vielmehr ist mit der Vorinstanz davon auszugehen, dass diese Auswei chfléchen rechtlich
zu sichern sind, damit die Befahrbarkeit gewahrleistet ist (vgl. dazu Wal dmann/Hanni,

Art. 19 N. 22). Dies stellt aber nur eine verhaltnismassige Notldsung fur die
Oberdorfstrasse dar, da deren unterer Abschnitt nicht verbreitert werden kann. Anders
prasentiert sich indessen die Lage bei der Kénnelstrasse.

E.4.6.4

Bei der Kannelstrasse ist eine massvolle Verbreiterung moglich. So fihrte auch die
Beschwerdefihrerin aus, dass sie einen sinnvollen Ausbau der Kannelstrasse plane, um das
Kreuzen zu ermdglichen. Dazu ist sie auch verpflichtet, obliegt ihr doch die
Groberschliessung (Art. 5 des Wohnbau- und Eigentumsfdrderungsgesetzes vom

4. Oktober 1974 i.V.m. Art. 34 RBG). Dabei gentigt aber eine reine Planungsabsicht nicht,
vielmehr muss die hinreichende Zufahrt und damit der Ausbau der Strasse spétestens auf
den Zeitpunkt der Fertigstellung der strittigen Bauten gesichert sein (Waldmann/Hanni,
Art. 19 N. 22).

E.4.6.5

Sodann kann dem Gutachten der P. AG entnommen werden, dass die
Verkehrssicherheit bei verschiedenen Knoten (Oberdorf-/Kannel strasse,
Schmidenhoschet/Hagnen-/Oberdorfstrasse, Rauti-/Oberdorfstrasse, Grund-/
Hertenacker-/Oberdorfstrasse) aufgrund der ungentigenden Sichtweisen nicht gewéahrleistet
ist. Nebst den Knoten sind die Sichtverhatnisse der Zu- und Wegfahrten auf die privaten
Grundstticke teilwei se durch Hecken, Zaune oder Mauern beschrénkt. Dieser Problematik
kann durch geeignete bauliche Massnahmen und allenfalls V erkehrsanordnungen Abhilfe
geschaffen werden.

E. 471

Zusammenfassend ergibt sich Folgendes: Sowohl bel der Oberdorfstrasse a's auch bei der
Ké&nnelstrasse handelt es sich von ihrer Funktion her um Quartiersammel strassen. Aufgrund
des bestehenden und erwarteten V erkehrsaufkommens bzw. der fehlenden M6glichkeit der
Verbreiterung des unteren Teils der Oberdorfstrasse 1asst es sich im Sinne des

V erhd tnismassigkeitsprinzips rechtfertigen, dass die Strassen lediglich die Anforderungen
an eine Zufahrtsstrasse erfiillen missen. Indessen zeigt sich, dass die beiden Strassen bereits
heute Uber weite Strecken fur den Grundbegegnungsfall Personenwagen/Personenwagen
bei reduzierter Geschwindigkeit ungentigend sind. Das Gebiet ist daher nicht im Sinne von
Art. 19 Abs. 1 RPG erschlossen. Zwar bringt der Uberbauungsplan im oberen Bereich der
Oberdorfstrasse signifikante Verbesserungen. Dies éndert aber an der ungentigenden
Erschliessung des Gebiets nichts.



E.4.7.2

Zu berticksichtigen ist indessen, dass sich im Kanton Glarus dem Uberbauungsplan ein
ordentliches Baubewilligungsverfahren anschliesst. Das Uberbauungsplanverfahren ersetzt
daher weder das Baubewilligungsverfahren noch prgjudiziert es dieses. Gestltzt auf den
Uberbauungsplan darf noch nicht gebaut werden. Erst die erteilte Baubewilligung
berechtigt zum Bau. Daraus folgt, dass ein Uberbauungsplan nicht den Detaillierungsgrad
eines Baugesuchs aufweisen muss. Vielmehr ist dem Bauherrn ein Spielraum fir die
Ausarbeitung des Bauprojekts zu belassen (BGE 121 | 117 E. 4c; VGer-Urteil
V(G.2019.00028 vom 21. November 2019 E. 11/5.2.1; Christoph Fritzsche/Peter
Bosch/Thomas Wipf, Zurcher Planungs- und Baurecht, 6. A., Zarich 2019, Bd. 1, S. 185).
Art. 23 Abs. 1 RBG ist im Lichte dieser Ausfihrungen zu sehen. Soweit die Bestimmung
verlangt, dass der Uberbauungsplan die Erschliessung regelt, kann damit — zumindest
hinsichtlich der Groberschliessung — nicht gemeint sein, dass die Erschliessung bereitsin
einer dem Anforderungen von Art. 19 RPG genligenden detaillierten Weise festgesetzt
wird. Zu prifen ist vielmehr die Zweckmassigkeit des Erschliessungskonzepts, wahrend
eine eingehendere Prifung erst im Baubewilligungsverfahren zu erfolgen hat (so auch
Urteil des Verwaltungsgerichts St. Gallen B 2018/150 vom 20. Mai 2019 E. 6.1; bestétigt
durch BGer-Urteil 1C_348/2019 vom 27. April 2020).

E.4.73

Zwar ist es nach dem Dargelegten nicht auszuschliessen, dass eine Erschliessung des
Uberbauungsplangebiets tiber die Oberdorfstrasse und die K dnnelstrasse moglich ist. Ohne
ein Uberzeugendes V erkehrskonzept |asst sich dies jedoch nicht beurteilen. Ein solches
Konzept muss mindestens in den groben Ziigen darlegen, welche weiteren baulichen
Massnahmen und V erkehrsanordnungen auf der Oberdorfstrasse méglich und geplant sind.
Daneben muss auch der notwendige Ausbau der Kéannel strasse konkretisiert werden. Zwar
konnen die Details auch erst im Baubewilligungsverfahren ausgearbeitet werden und die
Vollendung muss erst bel Bauende gesichert sein (Wadmann/Hanni, Art. 19 N. 22).
Festzuhalten ist indessen, dass zum heutigen Zeitpunkt kein zweckmassiges
Erschliessungskonzept im Sinne von Art. 23 Abs. 1 RBG vorliegt. Soweit die
Beschwerdefuhrerin auf ihren weiten Ermessensspielraum verwei s, trifft es zwar zu, dass
ihr bei der Erschliessung ein solcher zukommt. Indessen darf dieser nicht dazu verwendet
werden, um eigene Versaumnisse bei der Erschliessung von Baugebiet zu rechtfertigen.
Dabei ist nochmals in Erinnerung zu rufen, dass zu einer gentigenden Erschliessung nicht
nur eine genuigende Belastbarkeit der Strasse, sondern auch die Gewahrung der
Verkehrssicherheit gehort.

E.51

Die Beschwerdeftihrer und die Beschwerdefthrerin rigen eine Gehorsverletzung, daihnen
der Bericht der Abteilung Tiefbau vom 16. Mai 2019, welcher auf verschiedene Méangel des
Gutachtens der P. AG hinweist, durch die Vorinstanz nicht zugestellt worden sei.
Die Vorinstanz macht hingegen geltend, diese sel im Genehmigungsverfahren eingeholt
worden und nicht ins Beschwerdeverfahren aufgenommen worden.

E.5.2

Grundsétzlich waren der Beschwerdeentscheid und der Genehmigungsentscheid koordiniert
zu er6ffnen. Dabel musste der Genehmigungsentscheid in die Beurteilung des
Beschwerdeverfahrens miteinbezogen werden (V Ger-Urteil VG.2016.00103 vom



22. Dezember 2016). Die Vorinstanz ist sowohl fur die Beurteilung der gegen einen
Uberbauungsplan gerichteten Beschwerde al's auch fir den Genehmigungsentscheid
zustandig. Dabei pruft sie den Sachverhalt frei (Art. 99 Abs. 1 VRG) und wendet das Recht
von Amtes wegen an (Art. 9 Abs. 1 VRG). Wenn sie nun im Genehmigungsverfahren eine
Stellungnahme einer Fachbehorde einholt, ist diese zwangslaufig auch im
Beschwerdeverfahren zu beachten. Daraus folgt, dass die Vorinstanz die Stellungnahme der
Abteilung Tiefbau vom 16. Mai 2019 zwingend den Parteien des Beschwerdeverfahrens
hétte zustellen oder ihnen mindestens Kenntnis vom Eingang hétte geben missen, damit
diese sich bei Bedarf dazu hétten dussern kdnnen. Indem sie dies unterliess, verletzte sie
deren durch Art. 29 Abs. 2 BV und Art. 63 Abs. 1 VRG geschiitzten Anspruch auf
rechtliches Gehor.

E.53

Entgegen der Auffassung der Beschwerdefthrerin hat dies nicht zur Folge, dass die
Stellungnahme aus dem Recht zu weisen wére, da auch das Verwaltungsgericht den
Sachverhalt frel pruft und das Recht von Amtes wegen anwendet, weshalb es auch die
Stellungnahme in seine Entscheldfindung el nzubeziehen hat. Im vorliegenden
Beschwerdeverfahren hatten die Partelen ausreichend Gelegenheit sich zur strittigen
Stellungnahme zu aussern, welche sie auch wahrnahmen. Das V erwaltungsgericht kann
sodann die Beschwerden umfassend prifen (vgl. vorangehend E. 11/3.3.2). Insofern wurde
die Gehorsverletzung im vorliegenden Verfahren geheilt (vgl. dazu V Ger-Urtell
V(G.2018.00112 vom 20. Dezember 2018 E. 11/3). Indessen ist sie bel den Kosten- und
Entschadigungsfolgen zu beriicksichtigen.

E.6

Schliesdlich ist noch kurz auf die abwassermassige Erschliessung einzugehen. Die
Beschwerdefiihrer wie auch die BeschwerdefUhrerin riigen, die Vorinstanz habe zu Unrecht
auf die Stellungnahme der Abteilung Umweltschutz und Energie vom 31. Oktober 2016
abgestellt, da diese nicht mehr aktuell sei. Zwar prift die Beschwerdebehdrde den
Sachverhalt von Amtes wegen, dennoch sind die Parteien zur Mitwirkung verpflichtet

(vgl. Art. 39 Abs. 1 VRG). Es kann von der Beschwerdeinstanz nicht verlangt werden, dass
sie bei jedem problematischen Sachverhaltselement bei den Parteien nachfragt, ob sich
diesbeziiglich Anderungen ergeben hatten. Es oblag vielmehr den Beschwerde fiihrenden
Parteien, namentlich der Beschwerdefiihrerin, die Vorinstanz tiber die Anderungen an der
abwassermassigen Erschliessungssituation in Kenntnis zu setzen.

E.7

Zusammenfassend ergibt sich, dass die Vorinstanz die Beschwerde zu Recht guthiess und
den Erlass des Uberbauungsplans aufhob. Folgerichtig versagte sie dem Uberbauungsplan
die Genehmigung. Dies fuhrt zur Abweisung der Beschwerden. 111. 1. Da die Beschwerden
abzuweisen sind, wéren die Gerichtskosten grundsétzlich den Beschwerdefiihrern und der
Beschwerdefuhrerin aufzuerlegen, wobei die Beschwerdefihrerin als Gemeinde nicht
kostenpflichtig wére (Art. 134 Abs. 1 lit. c VRGi.V.m. Art. 135 Abs. 2 VRG). Ein
Entscheid, der unter Verletzung der Gehdrsanspriiche der Beschwerdefihrer erging, ist
indessen stets rechtsfehlerhaft, weshalb die Anfechtung grundsétzlich zu Recht erfolgt.
Wenn das Verwaltungsgericht diesen Mangel ausnahmsweise heilt, entscheidet esim
Grunde anstelle der ersten Instanz. Erst durch seinen Entscheid erfiillt sich der Anspruch
auf eine formell korrekte Streitentscheidung. Erweist sich das Rechtsmittel in der Sache als



unbegrindet und entscheidet das V erwaltungsgericht neu, sind allfalige Kosten des
vorinstanzlichen Verfahrens den Beschwerdefiihrern al's unterliegende Parteien
aufzuerlegen. Die Gerichtskosten des gerichtlichen Verfahrens sind demgegentiber
grundsétzlich auf die Staatskasse zu nehmen, da die Gehorsverletzung, die Anlass zur
Beschwerdefiihrung gab, durch die Vorinstanz zu verantworten ist (vgl. BGer-Urteil
1C_215/2016 vom 9. Januar 2017 E. 3.4, 1C_556/2013, 1C_558/2013, 1C_562/2013 vom
21. September 2016 E. 16.2). Daraus folgt, dass die Gerichtskosten auf die Staatskasse zu
nehmen sind. Den Beschwerdefiihrern ist der bereits geleistete Kostenvorschuss in der
Hohe von Fr. 3'000.- zurlickzuerstatten. 2. Aus denselben Grinden haben die
Beschwerdefiihrer zu Lasten der Vorinstanz Anspruch auf eine angemessene
Parteientschadigung von Fr. 5'000.- (inkl. Mehrwertsteuer). Der Beschwerdefihrerin als
Gemeinwesen steht hingegen mangels V orliegens besonderer Umsténde keine
Parteientschadigung zu (Art. 138 Abs. 4 VRG). Eine solche ist aber den obsiegenden
Beschwerdegegnern 1 bis 5 zuzusprechen, wobel zu beachten ist, dass die
Beschwerdegegner 1 und 2-4 in weiten Teilen wortlich Ubereinstimmende Rechtsschriften
einreichten. Es rechtfertigt sich deshalb, den Beschwerdegegnern 1 und 2-4 je eine
Parteientschadigung von Fr. 2'000.- (inkl. Mehrwertsteuer) zuzusprechen, den
Beschwerdegegnern 5 hingegen eine solche von Fr. 3'000.- (inkl. Mehrwertsteuer).
Entschadigungspflichtig ist auch diesbezuglich die Vorinstanz, da die Beschwerdeerhebung
gegen den Beschwerdeentscheid nach dem Dargel egten aufgrund der Gehérsverletzung zu
Recht erfolgt ist.
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