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Regeste
Planungszone (VA 22 9)

Erwagungen

E.11

Anfechtungsobjekt bildet im vorliegenden Verfahren der Regierungsratsbeschluss (RRB)
Nr. 158 vom 15. Méarz 2022 (BF-Bel. 1), mit welchem die Beschwerde vom 21. Juni 2021
gegen die Planungszone auf der Parzelle Nr. bb, GB Z. _, abgewiesen wurde.

E.12

Die Behorde prift von Amtes wegen, ob die Voraussetzungen fir den Erlass eines
Entschei- des erflllt sind (Art. 54 Abs. 1 VRG; NG 265.1). Fehlt eine V oraussetzung fir
den Erlass eines Entscheides, tritt die Behdrde auf die Sache nicht ein (Art. 54 Abs. 3
VRG). Sind alle verfah- rensrechtlichen Voraussetzungen erfillt, entscheidet die Behorde
in der Sache (Art. 55 Abs. 1 VRG). Die Verwaltungsgerichtsbeschwerde richtet sich gegen
einen Beschluss des Regierungsrats Nidwal den betreffend Beschluss des Gemeinderates

Z. i.S. Erlass einer Planungs- zone nach Art. 27 RPG (SR 700) und Art. 43 ff. PBG (NG
611.1). Gemass Art. 169 Abs. 3 PBG i.V.m. Art. 89 Abs. 1 VRG und Art. 31 GerG (NG
261.1) koénnen letztinstanzliche Ent- scheide einer Verwaltungsbehérde — worunter der
Regierungsrat fallt (Art. 4 Abs. 2i.V.m. Abs. 1 Ziff. 2 VRG) — mit

V erwaltungsgerichtsbeschwerde beim V erwaltungsgericht angefoch- ten werden. Zusténdig
ist die Verwaltungsabteilung, die in Flnferbesetzung entscheidet (Art. 31, Art. 33 Ziff. 3
und Art. 38 Abs. 1 GerG). Das Verwaltungsgericht Nidwalden ist somit fir die Behandlung
der vorliegenden Beschwerde 6rtlich wie sachlich zustandig. Zur Beschwerde ist berechtigt,
wer formell und materiell beschwert ist, d.h. wer vor der Vor- instanz am Verfahren
teilgenommen oder keine Méglichkeit zur Teilnahme erhalten hat

5m 29 (Art. 70 Abs. 1 Ziff. 1 VRG), durch den angefochtenen Entscheid besonders beriihrt
ist (Ziff. 2) und ein schutzwiirdiges Interesse an der Aufhebung oder Anderung des
Entscheides hat (Ziff. 3). Diese Bedingungen sind vorliegend alle erflillt. Die
Beschwerdefihrerin ist Eigentl- merin der von der Planungszone erfassten Parzelle Nr. bb,
GB Z.__, und war bereitsim vo- rinstanzlichen Verfahren als Beschwerdefthrerin beteiligt,
in welchem ihre Verwaltungsbe- schwerde mit RRB Nr. 158 vom 15. Méarz 2022
abgewiesen wurde. Nunmehr wehrt sich die Beschwerdefiihrerin gegen diesen Entscheid,
von welchem sie offensichtlich besonders be- rihrt ist. Mithin hat sie zweifellos ein
schutzwirdiges I nteresse und einen praktischen Nutzen an dessen Aufhebung. Die
Beschwerdefihrerin ist somit zur Beschwerde berechtigt. Nachdem auch die tbrigen
Sachentscheidvoraussetzungen nach Art. 54 ff. VRG erfillt sind, ist auf die Beschwerde
grundsétzlich einzutreten und in der Sache zu entscheiden (Art. 55 VRG).



E.13

Die BeschwerdefUhrerin beantragt mit Antrags-Ziffer 3 (vgl.

V erwaltungsgerichtsbeschwerde vom 9. Mai 2022 S. 2), es sei der Beschluss des
Gemeinderatesvom __ betreffend den Erlass einer Planungszone aufzuheben. Dazu ist
festzustellen, dass aufgrund des Devolutiveffekts der hier angefochtene RRB Nr. 158 vom
15. Méarz 2022 an die Stelle degenigen des Gemein- derates getreten ist und dieser als
inhaltlich mitangefochten gilt (Art. 78 Abs. 1, Art. 80 Abs. 2 und Art. 87 VRG;
CAVELTI/VOGELI, Verwaltungsgerichtsbarkeit im Kanton St. Gallen, 2. Auf- lage 2003,
N. 934 f.). Wird der angefochtene RRB aufgehoben, fallt auch der Beschluss des
Gemeinderates dahin. Letzterer ist damit nicht mehr Anfechtungsgegenstand (vgl. BGE 134
1142 E. 1.4; 12911 438 E. 1; 1131b 257 E. 3; 112 Ib 39 E. 1e), weshalb auf den Antrag
nicht eingetreten wird.

E.14

Mit der Verwaltungsgerichtsbeschwerde kdnnen nur Rechtsverletzungen gertigt werden,
wo- bei Uberschreitung oder Missbrauch des Ermessens ebenfalls als Rechtsverletzung
gelten (Art. 90 VRG). Dadas Verwaltungsgericht als einzige richterliche Behtrde im
innerkantonalen Verfahren eingesetzt ist, kdnnen sich Beschwerdefiihrer auch darauf
berufen, die angefoch- tene Verfligung oder der angefochtene Entscheid beruhe auf einem
unrichtig oder unvollstén- dig festgestellten Sachverhalt (Art. 110 Bundesgerichtsgesetz
[BGG]; SR 173.110). Die Par- teien sind nach Massgabe des kantonalen V erfahrensrechts
verpflichtet, Antrége zu stellen und in tatsachlicher Hinsicht ausreichend zu begriinden, was
folglich die Anwendung des

6m 29 Rigegrundsatzes nicht ausschliesst (BERNHARD EHRENZELLER, in: Basler
Kommentar zum Bundesgerichtsgesetz, 3. Aufl. 2018, N. 8 und N. 17 ff. zu Art. 110 BGG).
Im Beschwerdever- fahren vor dem Verwaltungsgericht kénnen die Parteien und die
Vorinstanz neue Tatsachen geltend machen und sich auf neue Beweismittel berufen (Art. 91
Abs. 1 VRG). Das Verwal - tungsgericht ist verpflichtet, den angefochtenen Entscheid zu
uberprifen, die Sache zu ent- scheiden oder zum neuen Entscheid an die zustandige Instanz
zuriickzuweisen (Art. 88 Abs. 2 VRG). Dieim vorinstanzlichen Verfahren zur Sache
gestellten Antrége konnen die Parteien hingegen nicht ausdehnen oder inhaltlich anpassen
(Art. 91 Abs. 2 VRG). Das Verwaltungs- gericht darf Gber die zur Sache gestellten
Parteiantrége nicht hinausgehen (Art. 94 VRG).

E.2

Die Planungszone stellt das klassische Instrument zur Sicherung kinftiger Planungen dar
(vgl. BGE 146 11 289 E. 5.1; ALEXANDER RUCH, in:
Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen [Hrsg.], Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung,
Zirich/Basel/Genf 2016, N. 1 und 26 zu Art. 27 RPG; WALDMANN/HANNI,
Handkommentar RPG, Bern 2006, N. 2 zu Art. 27 RPG). Das Bundesrecht regelt das
Instrument der Planungszonein Art. 27 RPG. Danach kann die zu- sténdige Behorde, sofern
Nutzungsplane angepasst werden mussen oder noch keine vorlie- gen, flr genau

bezei chnete Gebiete Planungszonen bestimmen. Innerhalb der Planungszo- nen darf nichts
unternommen werden, was die Nutzungsplanung erschweren konnte (Abs. 1).
Planungszonen durfen fur l&ngstens funf Jahre bestimmt werden; das kantonale Recht kann
eine Verlangerung vorsehen (Abs. 2). Auf kantonaler Ebene ist die Planungszone in den
Art. 43 ff. PBG verankert. Danach dienen die Planungszonen der Sicherstellung der



Richtpla- nung und der Nutzungsplanung; sie sollen VVorkehren verhindern, welche deren
Verwirklichung erschweren (Art. 43 Abs. 1 PBG). Gleichzeitig mit der Bestimmung von
Planungszonen sind provisorische Bau- und Nutzungsvorschriften festzulegen. Sie treten
mit der Verdffentlichung in Kraft (Art. 43 Abs. 2 PBG). Die Planungszone kann entweder
vom Gemeinderat oder von der Direktion bestimmt werden (Art. 45 Abs. 1 PBG). Der
Gemeinderat ist zustandig, wenn die Planungszone aufgrund einer kommunalen Planung
erforderlich ist (Ziff. 1) und die Direktion, wenn die Planungszone aufgrund der kantonalen
Planung erforderlich ist oder wenn der Ge- meinderat offensichtlich notwendige
Planungszonen nicht festlegt (Ziff. 2). Der Erlass einer Planungszone ist zu veroffentlichen,
in der Gemeinde bzw. bei der Direktion wahrend 20 Ta- gen 6ffentlich aufzulegen und den
betroffenen Grundeigentimerinnen und Grundeigentimern mitzuteilen, soweit dies mit
einem verhaltnismassigen Aufwand moglichist (Art. 45 Abs. 2 PBG). Planungszonen
konnen fr langstens drei Jahre festgelegt werden und ihre Geltungs- dauer kann um
hochstens zwei Jahre verléngert werden (Art. 44 Abs. 1 PBG). Sie erldschen

7m 29 von Gesetzes wegen durch Zeitablauf oder durch das Inkrafttreten von Plénen und
Bau- und Nutzungsvorschriften, die im ordentlichen Zonenplanungsverfahren erlassen
worden sind (Art. 44 Abs. 2 PBG). Die Planungszone ist eine der Nutzungsplanung
dienende vorsorgliche (und damit zeitlich be- grenzte) sichernde Massnahme des
Bundesrechts. Sie dient der Sicherstellung der Nutzungs- planung, dainnerhalb derselben
nichts unternommen werden darf, was diese erschweren konnte. Der Zweck der
Planungszone besteht somit darin, dem zustandigen Planungsorgan im Hinblick auf das
beabsi chtigte Planungsvorhaben die nétige Planungs- und Entscheidungs- freiheit zu
wahren. Sie verhindert, dass die beabsi chtigte Nutzungsplanungsanderung inner- halb der
Planungszone in irgendeiner Weise negativ praudiziert wird (BGE 118 1a510 E. 4d; 113 la
362 E. 2; LGVE 1993 11 Nr. 19 E. 1; ALEXANDER RUCH, in: Aemisegger et. al. [Hrsg],
Praxiskommentar RPG, Zirich 2016, N. 21 ff. zu Art. 27 RPG; ZAUGG/LUDWIG,
Baugesetz des Kantons Bern, Band 11, 3. Aufl. 2010, N. 1 zu Art. 62-63 BauG/BE). In der
Literatur und Rechtsprechung wird der Planungszone eine sogenannte negative Vorwir-
kung zuerkannt. Diese liegt vor, wenn die Anwendung des geltenden Rechts bei der
Beurtei- lung gegenwaértiger Sachverhalte mit Blick auf das Inkrafttreten neuen Rechts
insoweit ausge- setzt wird, als Bauten nur noch bewilligt werden, wenn sie die vorgesehene
planerische Neu- ordnung nicht beeintréchtigen oder verunmaglichen (BGE 136 | 142 E.
3.2). Die Planungszone hat also zur Folge, dassim betroffenen Umfang die Anwendung des
(noch) geltenden Rechtsim Hinblick auf das Inkrafttreten des neuen Rechts ausgesetzt
wird. Gleichzeitig bewirkt die Festsetzung von Planungszonen eine ffentlich-rechtliche
Eigentumsbeschrénkung und ist mit Art. 26 BV nur vereinbar, wenn sieim Sinn von Art. 36
BV auf einer gesetzlichen Grundlage beruht, im 6ffentlichen Interesse liegt und
verhdtnismassigist (vgl. BGE 146 11 289 E. 5.1, 136 | 142 E. 3.2, 118 1a510 E. 4d; Urteile
des BGer 1C_275/2021 vom 29. Mé&rz 2022 E. 2.2 f., 1C_358/2020 vom 9. Juli 2021 E. 4.2
und 1C_260/2019 vom 18. Oktober 2019 E. 3.1.3, je mit Hinweisen;
TSCHANNEN/ZIMMERLI/MULLER, Allgemeines Verwaltungsrecht, 4. Aufl. 2014, § 31
N 31f.; ALEXANDER RUCH, in: Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen [Hrsg.],
Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung, Zurich/Basel/Genf 2016, N. 21 ff. zu Art. 27
RPG; BALTHASAR HEER, St. Gallisches Bau- und Planungsrecht, Bern 2003, N. 269 ff.;
WALDMANN/HANNI, Handkom- mentar RPG, Bern 2006, N. 7 ff. zu Art. 27 RPG).
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E.31

Die BeschwerdefUhrerin rigt zunachst eine Verletzung des rechtlichen Gehérs und tragt
dazu zusammengefasst vor, dass sie bereits mit Beschwerde vom 21. Juni 2021 (BF1-A Rz.
10) eine solche Verletzung gertigt habe. Sie habe insbesondere bemangelt, dass ihr der
damals angefochtene Beschluss des Gemeinderatesvom _ nie zugestellt worden sei und
dass sich der Entscheid auch nicht bel den 6ffentlichen Auflageakten befunden habe. Damit
fehle es vallstandig an einer nachvollziehbaren Begriindung. Die Vorinstanz habe
vollkommen unbe- riicksichtigt gelassen, dass ihr der Gemeinderatsbeschlussvom __ erst
im Laufe des Rechts- mittelverfahrens vor dem Regierungsrat zur Kenntnis gebracht
worden sei. Vor Beginn des Rechtsmittel verfahrens habe Uberhaupt keine Erdffnung dieses
Entscheids stattgefunden. Die Kriterien, nach denen die Planungszone fiir gewisse Parzellen
erlassen worden sei, seien der Beschwerdefthrerin mithin nicht bekannt gewesen. Eine
ordentliche Er6ffnung des Gemein- deratsbeschlussesvom _ sei daher unterblieben bzw.
ihr gegentiber erst im Rahmen des Rechtsmittel verfahrens erfolgt, was zumindest eine
massive Verletzung des rechtlichen Ge- hors darstelle, wenn nicht sogar Nichtigkeit des
Beschlusses. Die Beschwerdefiihrerin habe im Zeitpunkt ihrer V erwaltungsbeschwerde
Uber kein Anfechtungsobjekt verflgt. Sie habe keine Kenntnis gehabt von den
Sachverhaltsausfiihrungen bzw. der Begrindung des Gemein- deratsbeschlusses. Die
Beschwerdefihrerin habe ausserdem keine Kenntnis gehabt Uber die Existenz der «fir jede
kapazitdtsrelevante Parzelle erstellten Faktenbl atter». Die 6ffentliche Auflage habe diese
Faktenblatter nicht umfasst. Vielmehr seien nur die Faktenblétter derjeni- gen Grundstiicke
offentlich aufgel egt worden, welche von der Planungszone erfasst worden seien. Dasich die
Vorinstanz mit diesen Rigen Uberhaupt nicht auseinandergesetzt habe, habe auch sie den
Anspruch der Beschwerdefhrerin auf rechtliches Gehor klar verletzt.

E.321

Der Anspruch auf rechtliches Gehor ist formeller Natur. Seine Verletzung fihrt ungeachtet
der materiellen Begriindetheit der Beschwerde grundsétzlich zur Aufhebung des
angefochtenen Entscheids. Die entsprechenden Riigen sind daher vorab zu behandeln (BGE
14211 218 E. 2.8.1; 1371 195 E. 2.2; je mit Hinweisen).

Om 29

E.3.22

Nach Art. 29 Abs. 2 BV (SR 101) haben die Parteien Anspruch auf rechtliches Gehor.
Einen vergleichbaren Anspruch gewahrt auch Art. 6 Abs. 1 EMRK (SR 0.101). Der
Anspruch auf rechtliches Gehdr dient einerseits der Sachaufklarung und stellt anderseits ein
personlichkeits- bezogenes Mitwirkungsrecht beim Erlass eines Entscheids dar, der in die
Rechtsstellung des Einzelnen eingreift. Dazu gehort insbesondere das Recht des
Betroffenen, sich vor Erlass ei- nes solchen Entscheids zur Sache zu dussern, erhebliche
Beweise beizubringen, Einsicht in die Akten zu nehmen, mit erheblichen Beweisantrégen
gehort zu werden und an der Erhebung wesentlicher Bewei se entweder mitzuwirken oder
sich zumindest zum Bewelsergebnis zu aus- sern, wenn dieses geeignet ist, den Entscheid
zu beeinflussen. Der Anspruch auf rechtliches Gehor verlangt Uberdies, dass die verfligende
oder urteilende Behdrde ihren Entscheid be- griindet, damit sich die betroffenen Parteien
ein Bild tber die Erwagungen der Behdrde ma- chen kdnnen. Dabei ist nicht erforderlich,
dass sich die Behdrde mit allen Parteistandpunkten einldsslich auseinandersetzt und jedes
einzelne Vorbringen ausdricklich widerlegt. Vielmehr kann sie sich auf die fir den



Entscheid wesentlichen Punkte beschranken. Die Begriindung muss so abgefasst sein, dass
sich der Betroffene tiber die Tragweite des Entscheids Rechen- schaft geben und ihnin
voller Kenntnis der Sache an die hohere Instanz weiterziehen kann. In diesem Sinne miissen
wenigstens kurz die Uberlegungen genannt werden, von denen sich die Behorde hat leiten
lassen und auf die sich ihr Entscheid stitzt (BGE 142 11 49 E. 9.2; 1361 229 E. 5.2;
HAFELIN/HALLER/KELLER/THURNHERR, Bundesstaatsrecht, 9. Aufl. 2016, N. 838;
HAFELIN/MULLER/UHLMANN, Allgemeines Verwaltungsrecht, 8. Aufl. 2020, N. 1001
ff.).

E.3.23

Nach der Rechtsprechung kann eine — nicht besonders schwerwiegende — Verletzung des
rechtlichen Gehors ausnahmswei se a's gehellt gelten, wenn die betroffene Person die M6g-
lichkeit erhdlt, sich vor einer Beschwerdeinstanz zu dussern, die sowohl den Sachverhalt as
auch die Rechtslage frei Uberprifen kann. Von einer Rickweisung der Sache ist selbst bei
einer schwerwiegenden Verletzung des rechtlichen Gehdrs dann abzusehen, wenn und
soweit die Rickweisung zu einem formalistischen Leerlauf und damit zu unnétigen
Verzogerungen fuhren wirde, die mit dem (der Anhorung gleichgestellten) Interesse der
betroffenen Partel an einer befdrderlichen Beurteilung der Sache nicht zu vereinbaren
wéren (BGE 1371 195E. 2.3.3; 1331 201 E.2.2; 132V 387 E. 5.1; BGer 1C_100/2009 vom
22. September 2009 E. 2).

10m 29

E. 331

Wie eingangs erwahnt (vgl. vorstehende E. 2) ist der Erlass der Planungszone gemass Art.
45 Abs. 2 PBG zu verdffentlichen (1), in der Gemeinde beziehungsweise bei der Direktion
wah- rend 20 Tagen 6ffentlich aufzulegen (2) und den betroffenen Grundei gentiimerinnen
und Grundeigentiimern mitzuteilen, soweit dies mit verhatnismassigem Aufwand moglich
ist (3). In der Verdffentlichung und in der Mitteilung ist auf die 6ffentliche Auflage und das
Rechtsmittel hinzuweisen (Art. 45 Abs. 3 PBG). Wahrend der Auflagefrist kann gegen die
Planungszone Beschwerde beim Regierungsrat erhoben werden; die Beschwerde hat keine
aufschiebende Wirkung (Art. 45 Abs. 4 PBG).

E.3.3.2

In Ubereinstimmung mit Art. 45 Abs. 2 Ziff. 1 PBG wurde der Erlass der Planungszone im
Amitsblatt des Kantons Nidwalden (Nr. ___ vom __) publiziert und gleichzeitig auf die
oOffentliche Auflage und das Rechtsmittel hingewiesen (Art. 45 Abs. 3 PBG). Im
Publikationstext wurde sodann der Gemeinderatsbeschluss vom ___ offengelegt (BF1-A-1).
Waéhrend der Auflagefrist lagen — erganzend zum Publikationstext — unstrittig Karten zu
Z.__auf, aus denen die von der Planungszone erfassten Gebiete hervorgingen, sowie die
Faktenbl&tter (inkl. Begrindung zur Eignung als Riickzonungsflache) aler von der
Planungszone betroffenen Grundsttuicke. Nicht 6ffentlich aufgelegt wurden hingegen —
gemass Gemeinderat aus Datenschutzgriinden (vgl. Beschwerdeantwort Gemeinderat zu
Rz. 11) — die Faktenblatter fur digjenigen kapazitdtsrele- vanten, unbebauten Parzellen, die
nicht unter die Planungszone gefallen sind. Mit Mitteilung vom ___hat der Gemeinderat
zudem die betroffenen Grundeigentiimerinnen und Grundeigen- tiimer — so auch die
Beschwerdefihrerin — dartber informiert, dass ab 2. Juni 2021 eine Pla- nungszone tber
ihre Grundstticke erlassen werde. Im Rahmen der Umsetzung des neuen Richtplanes sei die
Gemeinde gezwungen, den Bauland-Reserveliberschuss von aktuell gut ~ m2in eine



Planungszone zu Uberfuhren. Gleichzeitig bekamen die betroffenen Grundeigen-
tumerinnen und Grundeigentiimer das Faktenblatt zu ihren jeweiligen Grundstiicken mit
einer Begrindung zur Eignung als Riickzonungsflache (vgl.

V erwaltungsgerichtsbeschwerde Rz. 10; Beschwerdeantwort Gemeinderat zu Rz. 10 und
11). Mit diesem Vorgehen hat sich der Gemeinderat zweifel sohne an die gesetzlichen
Vorgaben von Art. 45 PBG gehalten. Der GemeinderatsbeschlussesNr. _ vom __ist
weder nichtig noch liegt ein schwerer Eréffnungs- mangel vor. Im Ubrigen wére ein
alfalliger Eroffnungsmangel geméss Rechtsprechung des

11m 29 Bundesgerichts mit Blick auf die durch Art. 27 RPG geschitzten offentlichen
Interessen ohne- hin nur ein Anfechtungs- und kein Nichtigkeitsgrund (BGE 133 11 353 E.
4.1).

E.3.33

Die Beschwerdeftihrerin behauptet, der GemeinderatsbeschlussNr.  vom __ sal ihr weder
mit dem Informationsschreiben vom _ zugestellt worden noch habe sich der Beschluss bel
den Auflageakten befunden. Der Gemeinderat hat im Publikationstext vom __ explizit auf
den Beschlussvom _ verwiesen und dessen Inhalt im Wesentlichen 6ffentlich bekannt
gegeben. Gemass Art. 45 Abs. 2 Ziff. 3 PBG ist der Erlass der Planungszone sodann den
betroffenen Grundeigentiimerinnen und Grundei gentiimern mitzuteilen, soweit dies mit
verhadltnismassi- gem Aufwand mdglich ist. Dies hat der Gemeinderat mit Schreiben vom
___getan. Zur Beilage des publizierten Gemeinderatsbeschlusses bzw. Protokollauszugs
vom __ war der Gemein- derat hingegen nicht verpflichtet. Ein entsprechender Verweis auf
die offentliche Auflage und das Rechtsmittel war ausreichend (Art. 45 Abs. 3 PBG). Die
Frage, ob der Gemeinderatsbe- schlussvom __ bei den Auflageakten lag oder hétte liegen
mussen, kann hier offenbleiben. Massgeblich ist einzig, dass der wesentliche Inhalt des
Beschlusses gemass Art. 45 Abs. 2 PBG im Amitsblatt ordnungsgemass publiziert und
erdffnet wurde und der BeschwerdefUhrerin spatestens im Rahmen des verwaltungsinternen
Beschwerdeverfahrens zusammen mit der Vernehmlassung vom 13. August 2021 zur
Kenntnis gebracht wurde (V11-B). Eine dlféllige unzureichende Auflage woge nicht derart
schwer, dass der Mangel nicht im Rahmen des vo- rinstanzlichen Beschwerdeverfahrens
hétte «geheilt» werden kénnen. Esist auch nicht er- sichtlich, inwiefern die
Beschwerdefiuhrerin durch die angeblich mangel hafte Er6ffnung und/oder Auflage durch
den Gemeinderat einen Nachteil erlitten haben soll, konnte sie doch geméss elgener
Aussage im vorinstanzlichen Beschwerdeverfahren detailliert und fundiert Kri- tik an den
einzelnen Grundstiicksbewertungen tben (vgl. Beschwerdeschrift Rz. 25). Ferner hétte die
Beschwerdefihrerin den Gemeinderatsbeschlussvom _ im Rahmen der offentli- chen
Auflage jederzeit einverlangen kdnnen; dies umso mehr, as sie bereits bei Einreichung der
Beschwerde anwaltlich vertreten war (BF1-A). Aus diesem Grund wére auch eine Neuver-
legung der vorinstanzlichen Kosten nicht angezeigt (vgl. Replik vom 14. Juli 2022, Rz. 6 S.
2). Aufgrund eines allfédlligen Zustell- oder Auflagefehlers anzuzweifeln, dass tberhaupt
ein for- meller Entscheid ergangen ist (vgl. Verwaltungsgerichtsbeschwerde Rz. 11), ist
schliesslich abwegig, zumal es sich bel diesem Sachgeschéft — wie gerade auch die
vorliegende Be- schwerde zeigt — um eine hdchst brisante Angelegenheit handelt und der
Gemeinderatsbe- schluss inzwischen ja auch vorgelegt wurde (VI1-B-1).
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Gleiches gilt sinngeméss auch fur das Dossier «Parzellen, die kapazitétsrelevant sind
gemass Siedlung +, aber nicht mit Planungszone belegt» (V11-B-3). Diese Faktenbl dtter
musste der Gemeinderat der BeschwerdefUhrerin geméass Gesetz nicht antragslos
Uberreichen bzw. 6ffentlich auflegen. Das generelle Uberlassen aller Faktenbl&tter wére
zudem in der Tat aus datenschutzrechtlichen Uberlegungen fragwiirdig. Der Gemeinderat
ist somit auch in diesem Punkt den Anforderungen von Art. 45 PBG gerecht geworden. Die
strittigen Unterlagen sind der Beschwerdefihrerin sodann im Rahmen des

verwal tungsinternen Beschwerdeverfahrens zugegangen (V11-B-3) und sie konnte dazu
ausfuhrlich Stellung nehmen. Ein alféliger Mangel woge auch hier nicht derart schwer,
dass er nicht im Rahmen des vorinstanzlichen Beschwer- deverfahrens hétte «geheilt»
werden konnen.

E.3.35

Zum Einwand der Beschwerdefuhrerin, die Vorinstanz habe sich mit dieser Riige in der Be-
schwerdeschrift Uberhaupt nicht auseinandergesetzt und somit ebenfalls ihren Anspruch auf
rechtliches Gehor verletzt, ist festzustellen, dass sich die Behorde wie bereits erwahnt nicht
mit allen Partei standpunkten einl&sslich auseinandersetzen muss. Vielmehr kann sie sich
auf die fur den Entscheid wesentlichen Punkte beschranken. Kommt hinzu, dass auch eine
alfél- lige Gehorsverletzung durch die Vorinstanz nicht derart schwer woge, dass sie nicht
im vorlie- genden Rechtsmittel verfahren, in welchem das Gericht sowohl den Sachverhalt
wie auch die Rechtdlage frei Uberprifen kann, «geheilt» werden kdnnte (BGE 142 11 218 E.
2.8.1; 1371 195E. 2.3.2; 1331 201 E. 2.2; 132V 387 E. 5.1). Von einer Riickweisung an
die Vorinstanz ware im Ubrigen selbst bei einer schwerwiegenden Gehorsverletzung
abzusehen, wenn diese wie hier lediglich zu einem formalistischen Leerlauf und damit zu
unnotigen Verzdgerungen fuhren wirde (BGE 136 V 117 E. 4.2.2.2). Insoweit kann den
Einwendungen der BeschwerdefUhrerin nicht gefolgt werden. Esliegt keine Verletzung des
rechtlichen Gehérsvor (Art. 29 Abs. 2 BV).

E. 41

Die Beschwerdefhrerin tragt als Nachstes zusammengefasst vor, dass weder der Gemein-
derat noch das Amt fur Raumentwicklung oder die Vorinstanz auf die von ihr detailliert und
fundiert aufgezeigten Alternativgrundstiicke eingegangen seien. Die Auswahl der von der
Pla- nungszone beschlagenen Grundstiicke sei nicht sachgerecht erfolgt. Die
Beschwerdefuhrerin

13m 29 habe Grundstiicke genannt, welche ihrer Ansicht nach die vom Gemeinderat
stipulierten Ruckzonungskriterien klar besser oder zumindest gleich gut erfiillen wirden.
Die Vorinstanz habe dazu lediglich festgehalten, dass anhand der eingereichten
Planunterlagen ersichtlich sei, dass die Auswahl der Parzellen, die mit einer Planungszone
belegt worden seien, in sach- licher Hinsicht nachvollziehbar und die Bewertung der
Vorinstanz gesttitzt auf nachvollzieh- bare Kriterien erfolgt sei. Diese pauschalen
Ausfuhrungen seien vorgeschoben und wiirden mitnichten eine ausreichende Begriindung
darstellen. Auch damit sei der Anspruch auf recht- liches Gehor verletzt worden; eine
Heilung sei ausgeschlossen.

E. 421

Dazu ist a's Erstes festzustellen, dass sich die Vorinstanz zur Auswahl der Parzellen (Priori-
sierung) und den angewandten Kriterien unter dem Titel «Verletzung des Willkirverbotes»
(vgl. vorinstanzliche E. 2.5) gedussert hat und im Wesentlichen zum Schluss gelangt ist, die



Priorisierung trage dem V erhal tnisméssigkeitsprinzip und den raumplanerischen Vorgaben
des Bundesrechts Rechnung. Anhand der eingereichten Planunterlagen sei zudem
ersichtlich, dass die Auswahl der Parzellen, die mit einer Planungszone belegt worden
seien, in sachlicher Hinsicht nachvollziehbar seien. Die Vorinstanz (Gemeinderat) habe
eine Auslegeordnung vor- genommen und die Bewertung gestitzt auf nachvollziehbare
Kriterien vorgenommen. Bei raumplanerischen Entscheiden in Zusammenhang mit der
Nutzungsplanung seien messer- scharfe Bewertungen zudem kaum je moglich. Eine
Interessenabwagung sei unabdingbar, womit das Ermessen per se eine gewisse Rolle spiele.
Zudem verkenne die Beschwerdefih- rerin, dass bloss die Planungszone Streitgegenstand
bilde. Eine weitergehende I nteressenab- wagung erfolge im nachgel agerten
Nutzungsplanverfahren. Es kénne deshalb keine offen- sichtliche Gesetzesverletzung oder
ein grober Ermessensfehler ausgemacht werden. Sodann leide der Erlass der Planungszone
auch nicht an einem unaufl6sbaren Widerspruch oder stehe dem Gerechtigkeitsgedanken in
stossender Weise entgegen. Es seien jene Grundstiicke mit der Planungszone belegt
worden, auf welche die fur den Erlass einer Planungszone festge- legten Kriterien gemass
Beurteilung der Vorinstanz (Gemeinderat) am besten zutreffen wir- den. Das Willkurverbot
sei somit nicht verletzt worden. Damit waren der Beschwerdefhrerin die rechtlichen und
tatsachlichen Uberlegungen, von denen sich die Vorinstanz in diesem Punkt hat leiten
lassen, bekannt. Es war der Beschwer- deftihrerin zweifellos mdglich, die Tragweite des
Entscheids zu erkennen und diesen Punkt mit V erwaltungsgerichtsbeschwerde sachgerecht
anzufechten. Aus der vorinstanzlichen

14m 29 Erwagung 2.5.4 geht nachvollziehbar hervor, weshalb die Vorinstanz die
gemeinderétliche Priorisierung der Grundstticke nicht als unsachgemass und willkurlich
erachtet hat. Die Vorinstanz musste sich sodann nicht tUber alle VVorbringen in der
Beschwerde aussprechen (vgl. vorstehende E. 3.2.2). Insoweit liegt keine Verletzung des
rechtlichen Gehors (Art. 29 Abs. 2 BV) vor und selbst wenn, wére angesichts des weiteren
Verfahrensablaufs sowie der Tatsache, dass dem Verwaltungsgericht volle Kognition
zukommt, davon auszugehen, dass ein allfélliger Mangel nicht derart schwer wiegen wirde,
dass er nicht im vorliegenden Verfah- ren geheilt werden kénnte.

E.4.22

Esist insbesondere auch nicht zu beanstanden, dass die V orinstanz die angewandten Krite-
rien sowie die Priorisierung des Gemeinderates mit einer gewissen Zuriickhaltung geprdift
hat, denn die mit Planungsaufgaben betrauten Behorden verfligen Gber einen erheblichen
Ermes- sensspielraum, namentlich bei der Erfillung von raumwirksamen Aufgaben (vgl.
Art. 2 Abs. 3RPG; BGer 1C_577/2019 vom 4. November 2020 E. 3.1). Nutzungsplanung
ist ein Kernbe- reich der Gemeindeautonomie. Die Rechtsmittelinstanzen greifen deshalb
auch bei der Fest- legung von Planungszonen nicht ohne Not in die kommunale
Planungsautonomie ein. Bereits die Bezeichnung der Rickzonungsgemeinden durch den
Kanton stellt einen erheblichen Ein- griff in die kommunale Planungsautonomie dar. Der
Kanton Nidwalden bewegt sich dabei je- doch im bundesrechtlich vorgegebenen Rahmen.
Bei den Vorgaben des Richtplans handelt es sich schliesslich um behérdenverbindliche
Auftrége (vgl. Art. 9 Abs. 1 RPG und Art. 22 RPV; Art. 12 Abs. 3 PBG), nicht aber um
parzellenscharfe grundei gentimerverbindliche Anordnungen. Die Rechtslage der einzelnen
Grundstiicke wird — wie bereits die Vorinstanz korrekt ausgefuhrt hat — erst in der
Nutzungsplanung definitiv gekléart. Die Gemeinden verfligen somit bel der konkreten
Umesetzung des Riuckzonungsauftrags tber ein gewisses —wenn auch mit Blick auf die



Artikel 9 Abs. 1 RPG und 15 RPG eingeschrénktes — Ermessen. Dieses |&sst sich auch
daher rechtfertigen, als die Gemeinde die 6rtlichen Verhaltnisse besser kennt und eine
entsprechende Abwagung am besten vornehmen kann.

E.4.23

a) In Erganzung der vorinstanzlichen Begriindung sel sodann auf die Parteiauskunft des
Gemeinderatesvom __ verwiesen. Dieser ist zu entnehmen, dass die Baudirektion dem Ge-
meinderat gestiitzt auf das Projekt «Siedlung +» die kapazitatsrel evanten Parzellen vorgege-
ben habe. Der Gemeinde hétten fir eine mdgliche Rickzonung und die Belegung mit einer

15m 29 Planungszone gesamthaft _ Parzellen zur Auswahl gestanden. Zur Bestimmung der
am besten fur eine mogliche Riickzonung und somit fir die Belegung mit einer
Planungszone ge- eigneten Parzellen habe der Gemeinderat folgende funf Kriterien
festgelegt (VI1-A):

— (Periphere) Lage innerhalb der Gemeinde und in der Bauzone — Fehlende Erschliessung
mit Strasse/L eistungen und mit dem offentlichen Verkehr mit Baureife innert zwei Jahren —
Tatsachliche Bebaubarkeit der Parzellen nicht gegeben — Zeitraum seit Einzonung der
Parzelle — Keine konkreten Bauabsichten der Grundeigentiimer (Nachwels erforderlich)

Basierend auf den von einem belgezogenen Raumplaner fir alle kapazitéatsrelevanten
Parzel- len erstellten Faktenbl&tter und unter Einbezug der Riickmeldungen des Amtes fur
Raument- wicklung zu den Ziel setzungen des kantonalen Richtplans (vgl. auch W1-A Ziff.
4), habe der Gemeinderat gemass den genannten Kriterien, die fir eine Riickzonung
geeignetsten Parzel- len bestimmt (VI11-A).

b) Mit der Vorinstanz ist einig zu gehen, dass diese vom Gemeinderat angewandten
Kriterien sachlich sind. Sie wurden zudem einheitlich auf die Grundstlicke angewandt (vgl.
Faktenbldtter BF1-A-2 und V11-B-3 sowie VI1-A und W1-A) und entsprechen im Ubrigen
sowohl der bun- desgerichtlichen Rechtsprechung (BGer 1C_409/2018 vom 23. Juli 2019
E. 3.5 mit Verweisauf BGE 144 Il 41 E. 5.2; vgl. auch BGer 1C_248/2019 vom 3. Februar
2020 E. 4.1) ds auch dem kantonaen Richtplan vom 25. September 2019 (vgl.
Richtplantext S1-6 S. 68). Der Ge- meinderat hat mit Beschlussvom __insgesamt
Parzellen der Planungszone zugeteilt. Er beabsichtigt die Reduktion der Bauzonen und will
mit der Planungszone sicherstellen, dass im Rahmen der Gesamtrevision der
Nutzungsplanung die Nutzung der entsprechenden Parzellen Uberdacht und eine
Neuzuweisung diskutiert werden kann. Dazu wies er auch die Parzelle Nr. bb, GB Z.__,
welche sich im Eigentum der BeschwerdefUhrerin befindet, der Planungszone zu
(BF1-A-1). Das Grundstiick verfugt tber eine Flachevon _ m2. Esliegt in der zweige-
schossigen Wohnzone nach Art. 3 Ziff. 1 des Bau- und Zonenreglements der Gemeinde
Z. (BZR) und gehdrt zum landschaftlich empfindlichen Siedlungsgebiet (Art. 5 Ziff. 6
BZR). Die Parzelle wird ausserdem von der Gefahrenzone 2 und der Gewasserraumzone
erfasst (vgl. BF1-A-2) und grenzt an die Landwirtschaftszone. Die Zuweisung zur
Planungszone begrin- dete der Gemeinderat im Wesentlichen damit, dass die Parzelle seit
mehr als 20 Jahren ein- gezont sei und keine konkreten Bauabsichten der
Grundeigentiimerin vorliegen wrden.

16m 29 Sodann befinde sich das Grundsttick an peripherer Lage innerhalb der Bauzone und
sel nicht gut erschlossen. Die tatséchliche Bebaubarkeit sei nicht gegeben (vgl. Faktenblatt
BF1-A-1). Grundlage fur den Entscheld bildeten offensichtlich die festgel egten, sachlichen
Kriterien. Die Eignung der strittigen Parzelle fur eine allféllige Auszonung bestatigt



schliesslich auch das Amt fir Raumentwicklung im Rahmen seiner Bewei sauskunft
(W1-A).

¢) Soweit die Rige der Beschwerdefiihrerin darauf abzielt, es hétten andere, geeignetere
Grundstticke von der Planungszone erfasst werden sollen, ist ihr ergénzend entgegenzuhal -
ten, dass das grundsétzlich nicht die Frage dieses Verfahrensist. Hier ist primér zu prifen,
ob sich die Planungszone, in dem vom Gemeinderat angeordneten Umfang, auf sachliche
Grinde stiitzen lasst. Der Einwand, andere Grundstiicke hétten in Bezug auf den
Riickzonungsbedarf «gesichert» werden mussen, kann nur insofern zugel assen werden, als
triftige Grinde gegeben sind, die eine Gleichbehandlung unabdingbar machen, was
vorliegend jedoch nicht der Fall ist. Ohnehin ist daran zu erinnern, dass im Planungsrecht
der Grundsatz rechtsgleicher Behandlung nur eine abgeschwéchte Bedeutung hat (BGE 121
| 245 E. 6e/bb; 117 1a302 E. 4b; 116 1a 193 E. 3b; BGer 1C_76/2011 vom 29. Juli 2011 E.
4.1,in: S12012 1 S. 77; je mit Hinweisen) und wie erwahnt auch nicht ohne Not in das
Ermessen des Planungs- tragers eingegriffen wird (vgl. vorstehende E. 4.2.2). Die
Faktenbl&tter jener Parzellen, die ebenfalls kapazitdtsrelevant sind, aber nicht mit einer
Planungszone belegt wurden (vgl. VI11-B-3) zeigen, dass der Gemeinderat auch andere
Parzellen anhand derselben Kriterien geprift hat. Aus unterschiedlichen Griinden hat er
diese jedoch als weniger geeignet beurteilt. Diese Interessenabwagung fuhrt in erster Linie
der Gemeinderat durch. Die Vorinstanz hatte lediglich die Zul&ssigkeit der der
Interessenabwagung des Gemeinderates zugrundeliegenden Kriterien und deren
willkurfreie Anwendung zu tberprifen. In diesem Sinn hat auch das Amt fir
Raumentwicklung in seiner Beweisauskunft vom 5. Juli 2021 (W1-A) festgestellt, dass je
nach Gewichtung der einzelnen Aspekte auch andere Grundstiicke bzw. der auf den Fakten-
bl&ttern erfassten Flachen fir eine Auszonung in Frage kommen koénnten. Die von der Ge-
meinde vorgenommene Triage werde jedoch als richtig und nachvollziehbar erachtet. So
sieht auch das Gericht keinen Grund, um in das Ermessen der Gemeinde einzugreifen. Die
Auswahl der von der Planungszone betroffenen Grundstiicke ist anhand sachgerechter
Kriterien erfolgt, wurde begriindet und ist nicht offensichtlich willkirlich. Es sind auch
keine triftigen Grunde ersichtlich, die eine Gleichbehandlung des strittigen Grundstiicks mit
den von der Beschwer- defuihrerin geltend gemachten alternativen Grundstiicken
erforderlich machen wirden. Eine weitergehende | nteressenabwagung erfolgt schliesslich
im nachgel agerten Nutzungsplanver- fahren und es bleibt dem Gemeinderat unbenommen,
die aternativen Grundstticke erneut in

17m 29 die Interessenabwagung miteinzubeziehen. Die Rechtsmittelinstanzen mussen sich
jedoch nicht detailliert mit jeder einzelnen in der vorinstanzlichen Replik genannten
Parzelle ausei- nandersetzen.

E.5

Oktober 2022). Die zeitliche Ausdehnung der hier strittigen Planungszone ist aufgrund des
grossen kommunalen Zeitaufwandes fur die Umsetzung der Planungsabsicht angemessen.

f) Mit der Vorinstanz ist somit einig zu gehen, dass die Planungszone in personlicher, raum-
licher, sachlicher oder zeitlicher Hinsicht nicht Uber das hinausgeht, was zur Erreichung des
Sicherungszwecks unbedingt notwendig ist. Esist auch kein milderes Mittel erkennbar, mit
welchem die Planungsabsicht sichergestellt werden kénnte. Die Erforderlichkeit der Mass-
nahme ist daher ebenfalls zu bejahen.

E.511



Die Vorinstanz ging im Wesentlichen davon aus, dass die Planungszone mit der
verfassungs- massigen Eigentumsgarantie gemass Art. 26 BV (SR 101) vereinbar und
rechtméssig sei. Die Planungsabsicht ergebe sich aus der Pflicht des Gemeinderates, den
Bauzonenkapazitéts- tberschuss von rund __ Hektaren zu redimensionieren. Die Gemeinde
habe ihren Zonenplan sowie das Bau- und Zonenreglement bis spétestens am 1. Januar 2023
an die bundesgesetz- lichen Bestimmungen anzupassen (Art. 177 Abs. 1 PBG). Esliege
daher eine geniigend begriindete Planungsabsicht und folglich das 6ffentliche Interesse an
der Planungszone vor. Des Weiteren eigne sich die Planungszone, um die im offentliche
Interesse liegende Uberprii- fung dahingehend sicherzustellen, dassin der Zwischenzeit von
Seiten der Beschwerdefiihre- rin keine Schritte unternommen werden kénnen, die einer
maoglichen spéteren Riickzonung entgegenstehen wirden. Angesichts der Tatsache, dass die
Vorinstanz gestiitzt auf die Bun- desgesetzgebung Bauparzellen riickzonen und der
Nichtbauzone zufiihren misse, sei kein milderes Mittel erkennbar, mit dem die
Planungsabsicht sichergestellt werden kdnne. Inwiefern effektiv eine Zuweisung zur
Nichtbauzone erfolge, bilde indessen erst Gegenstand des Nut- zungsplanungsverfahrens.
Die Parzelle Nr. bb sei nicht bebaut und aktuell liege keine Baube- willigung vor. Aus
diesem Grund sei auch die zeitliche Ausdehnung bis zum Januar 2023 in Anbetracht des zu
erwartenden Zeitaufwandes fir die Umsetzung einer Planungsabsicht an- gemessen. Die
Planungszone gehe somit nicht in rd&umlicher, sachlicher oder zeitlicher Hin- sicht Giber das
hinaus, was zur Erreichung des Sicherungszwecks unbedingt notwendig sei. Die
Erforderlichkeit dieser Massnahme kdnne deshalb nicht abgestritten werden. Ein anderes
Mittel, um die Planungsabsicht der Planungsbehérden bzw. die unbeschwerte Nutzungspla-
nung sicherzustellen sei nicht ersichtlich. Die Erforderlichkeit sei somit gegeben. Dadie
Parzelleim Moment nicht Uberbaut sei und auch keine Baubewilligung oder ein konkretes

18m 29 Projekt vorliege, konne die Parzelle nicht in nitzlicher Frist Gberbaut werden,
sodass das private Interesse relativiert werden musse. Wage man das private mit den
Offentlichen Interes- sen ab, falle die Abwagung zugunsten des 6ffentlichen Interesses und
somit im Sinne der Vorinstanz (Gemeinde) aus. Die Planungszone sei zumutbar und der
Verhaltnismassigkeits- grundsatz gewahrt.

E.51.2

Die Beschwerdeftihrerin wendet dagegen zusammengefasst ein, dass der Gemeinderat mit
Beschlussvom _ gegen die zwingende Vorschrift von Art. 43 Abs. 2 PBG verstossen
habe. Entgegen dem klaren Gesetzeswortlaut sei es unterlassen worden, mit der
Planungszone pro- visorische Bau- und Nutzungsvorschriften zu erlassen. Sowohl der
Gemeinderatsbeschlussvom __ als auch der Publikationstext im Amtsblatt des Kantons
Nidwalden hétten zur Rechts- wirkung der Planungszone einzig festgehalten, dass fir die
Dauer der Planungszone keine Baubewilligungen erteilt und fur Planungs- und
Projektierungskosten, die wahrend der Zeit der Planungszone anfallen wirden, keine
Haftung Gbernommen werden. Mit der Planungszone werde mit anderen Worten ein
vollstandiges Bauverbot fur die Dauer der Planungszone statu- iert. Die Festlegung
irgendwel cher provisorischer Bau- und Nutzungsvorschriften sei unterblie- ben. Dies fihre
einerseits zu einer klaren Verletzung von Art. 43 Abs. 2 PBG, andererseits zu einer klaren
Verletzung des Grundsatzes der Verhaltnismassigkeit und damit zu einem unzu- 1&8ssigen
Eingriff in die Eigentumsrechte der Beschwerdefihrerin. Genau um letzteres zu ver-
hindern und um sicherzustellen, dass die Planungszone nicht tUber ihren notwendigen
Zweck — die Sicherstellung der Nutzungsplanung — hinausgehe, habe der Gesetzgeber des



Kantons Nidwalden klare gesetzliche Anforderungen an den Inhalt einer Planungszone
erlassen, wozu auch die Bestimmung in Art. 43 Abs. 2 PBG gehore. Diese verpflichte den
Gemeinderat zur Festlegung der provisorischen Bau — und Nutzungsvorschriften und somit
zu einer Verschrift- lichung der Planungsabsichten. Es misse publiziert werden, welche
Nutzungen den entspre- chenden Parzellen in Zukunft zugedacht und welche Nutzungen
somit in Zukunft, wie auch bereits ab dem Erlass der Planungszone, als zul&ssig erachtet
werden. Dies sei vorliegend umso notwendiger, als die streitgegensténdliche Planungszone
fur die maximale Dauer von 3 Jahren festgel egt worden sei und somit auch in zeitlicher
Hinsicht eine maximale Schwere aufweise. Die Rechtswirkung der Planungszone bedeute
ein vollsténdiges Bauverbot. Die vermeintliche Ansicht der Vorinstanz, wonach in der
Nichtbauzone bzw. der Landwirtschaftszone generell keine Baubewilligungen mehr erteilt
werden konnten, sei offensichtlich unzutreffend.

19m 29 Die Zuweisung eines Grundstticks in eine Nichtbauzone bzw. in die

L andwirtschaftszone habe nicht zur Folge, dass auf diesem gar keine Bauten bzw. Anlagen
mehr erstellt bzw. keine Bau- bewilligungen mehr erteilt werden konnten. Die Erteilung
einer Baubewilligung sei — sofern die V oraussetzungen von Art. 24 ff. RPG gegeben seien —
nach wie vor moglich. Genau aus die- sem Grund hétte der Gemeinderat als provisorische
Bau- und Nutzungsvorschriften die Vor- schriften der Landwirtschaftszone festsetzen und
den Erlass eines kompletten Bauverbots un- terlassen muissen. Dies stelle ein bedeutend
milderes Mittel dar, welches die Bewahrung des Entschel dungsspielraumes im Rahmen der
Nutzungsplanung im gleichen Masse gewdhrleis- tet hétte. Es sal auch darauf hinzuweisen,
dass lediglich der Rechtspruch eines Entscheides in Rechtskraft erwachse und eine
Auslegung desselben mittels Erwagungen nur erfolgen diirfe, wenn der Rechtsspruch unklar
sei. Beim vorliegend klaren Wortlaut bestehe kein Aus- legungsspielraum. Indem der
Gemeinderat keine provisorischen Bau- und Nutzungsvorschrif- ten festgelegt habe und
generell festgehalten habe, dass wahrend der Dauer der Planungs- zone keine
Baubewilligungen erteilt wirden, habe er gegen den Grundsatz der Erforderlichkeit
verstossen und Verhéltnisméssigkeit verstossen, womit die Eigentumsgarantie der
Beschwer- defuihrerin verletzt sei. Daran &ndere auch nichts, dass die Gemeinde mit
Vernehmlassung vom 13. August 2021 dafUirhalte, trotz der an sich klaren Bestimmung
gemass Entscheid vom __ wirden die Bestimmungen von Art. 24 ff. RPG gelten. Lediglich
der Rechtspruch eines Entscheides erwachse in Rechtskraft. Eine Auslegung des
Rechtsspruchs aufgrund der Erwé gungen durfe nur erfolgen, wenn der Rechtsspruch
unklar sei. Beim vorliegend klaren Wortlaut der Planungszonenwirkung bestehe kein
Auslegungsspielraum. Indem der Gemeinderat keine provisorischen Bau- und
Nutzungsvorschriften festgelegt habe und generell festgehalten habe, dass wahrend der
Dauer der Planungszone keine Baubewilligungen erteilt wirden, habe er gegen den
Grundsatz der Erforderlichkeit und Verhatnismassigkeit verstossen. Des Weiteren fehle der
Planungszone die Eignung, da nicht sdmtliche Baugrundstticke in die Planungszone
miteinbezogen worden seien, welche fir eine potenzielle Riickzonung in Frage kommen
konnten. Nur wenn dies der Fall sei, wére die erforderliche Entscheidungsfreiheit des
Planungstrégers im Rahmen der Nutzungsplanrevision gewahrleistet. Gemass den Angaben
des Gemeinderates habe die Gemeinde rund __ m2 riickzuzonen. Die Planungszone be-
schlage dabei eine Flachevon _ m2. Bel einer «lberschiissigen» Flachevon _— m2 sei der
verbleibende Entschei dungsspielraum des Planungstragers im Rahmen der Ortsplanrevision
sehr beschrénkt. Damit stelle die Planungszone einen faktischen Vorentscheid tber die
Ruck- zonung dar und sei daher nicht geeignet, den Handlungsspielraum des



Planungstrégers in ausreichender Weise zu sichern. Der Planungszone sei die Geeignetheit
aber auch deshalb

20m 29 abzusprechen, weil die Auswahl der von der Planungszone beschlagenen
Grundstticke nicht sachgerecht erfolgt sei. Bei einem so kleinen Entscheidungsspielraum
seien umso hohere An- forderungen an die Einzelfallpriifung zu stellen. Abgesehen davon
habe die Vorinstanz auch die Vorbringen der Beschwerdefihrerin zur Zu- mutbarkeit, d.h.
zur Bauabsicht der Beschwerdefiihrerin bzw. zu den Griinden, weshalb noch kein Projekt
zur Vorprifung oder Bewilligung eingereicht worden sai, nicht gepruft.

E.5.2

Der Erlass von Planungszonen muss — wie jede offentlich-rechtliche
Eigentumsbeschréankung — verhatnisméssig sein. Eine Planungszone ist verhdtnismassig,
wenn sieim Hinblick auf das konkrete Sicherungsziel geeignet, erforderlich und
angemessen ist. Die Planungszone darf nicht weitergehen als esihr Zweck erfordert (BGE
113 1a362 E. 2c; ALEXANDER RUCH, in: Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen [Hrsg.],
Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung, Zurich/Basel/Genf 2016, N. 26 und 36 zu Art.
27 RPG).

E.521

a) Unter dem Gesichtspunkt der Eignung ist zu prifen, ob die Planungszone und die mit ihr
einhergehenden vorsorglichen Nutzungsbeschrankungen das taugliche Mittel darstellen, um
die Entscheidungsfreiheit des Planungstragers zu sichern. Zwecktauglich ist eine Planungs-
zone in der Regel dann, wenn befirchtet werden muss, dass die private Grundstiicksnutzung
ohne diese Massnahme eine Uberprifung und Anpassung der Nutzungsordnung in Frage
stel- len oder erschweren konnte (vgl. BGE 105 1a 223 E. 2d; ALEXANDER RUCH, in:
Aemiseg- ger/Moor/Ruch/Tschannen [Hrsg.], Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung,
Ziurich/Ba- sel/Genf 2016, N. 36 zu Art. 27 RPG).

b) Warum der angefochtenen Planungszone die Eignung abgesprochen werden soll, ist
nicht ersichtlich. Esist unstreitig, dass die Gemeinde Z.__ aufgrund der raumplanerischen
Vorga ben des Bundes (Art. 15 Abs. 2i.V.m. Art. 8a RPG) und des kantonalen Richtplanes
vom 25. September 2019 (vgl. v.a. Richtplantext S1-6 S. 68) seine Ortsplanung Uberprifen
und die Bauzonen bisam 1. Januar 2023 (Art. 177 Abs. 1 PBG) reduzieren muss, dadie
Gemeinde einen Bauzonentberhang von rund _ Hektaren aufweist (vgl. auch

Bewei sauskunft des Amts fir Raumentwicklung vom 5. Juli 2021 [W1-A]). Der
Gemeinderat hat daher eingezonte Ge- biete bzw. Parzellen geprift, welche fir eine
maogliche Riickzonung in Frage kommen. Der Erlass einer Planungszone erweist sich dabel
alstaugliches Mittel, um die im offentlichen

21m 29 Interesse liegende Nutzungsplanrevision dahingehend sicherzustellen, dassin der
Zwischen- zeit von Seiten der BeschwerdefUhrerin keine Schritte unternommen werden
konnen, die einer moglichen spéteren Auszonung entgegenstehen wirden (vgl. auch
vorinstanzliche E. 2.6.4.2). Die Planungsfreiheit der Behdrden bleibt durch die
Planungszone gewdhrleistet. Dies insbe- sondere auch in Bezug auf die strittige Parzelle Nr.
bb, GB Z.__, der Beschwerdefihrerin. Das Grundstiick ist unbebaut, befindet sich
ausserhalb des geschlossenen Siedlungsgebietes an peripherer Lage und wird zurzeit
landwirtschaftlich genutzt. Eine Neuzonierung der Parzelle erscheint mithin denkbar. Die
Vorinstanz wies im Ubrigen zu Recht darauf hin, dass auch Par- zellen mit
Erschliessungsanlagen oder Gebauden allenfalls einer Nichtbauzone zugeteilt wer- den



konnten (BGE 113 la 362 E. 2a und b; vgl. auch angefochtener RRB E. 2.6.4.2). Im Rah-
men des nachgel agerten Nutzungsplanverfahrens hat schliesslich eine weitergehende Inte-
ressenabwagung zu erfolgen und die tatséchliche Eignung der Parzelle fir eine Rickzonung
wird erneut zu beurteilen sein. VVorliegend handelt es sich bloss um ein vortibergehendes Si-
cherungsmittel im Hinblick auf die anstehende Nutzungsplanrevision.

¢) Die Beschwerdefiihrerin macht unter diesem Titel sodann geltend, der Planungszone
fehle die Eignung, da nicht sdmtliche Baugrundstiicke in die Planungszone miteinbezogen
worden seien, welche fir eine potenzielle Riickzonung in Frage kommen konnten. Nur
wenn diese der Fall sei, ware die notwendige Entscheidungsfreiheit des Planungstragers im
Rahmen der Nutzungsplanrevision gewahrleistet. Bel einer Uberschiissigen Fl&che von nur
___m2 sai der Handlungsspielraum des Planungstragers im Rahmen der
Ortsplanungsrevision sehr be- schrankt, womit die Planungszone einen faktischen
Vorentscheid Uber die Rickzonung dar- stelle und daher nicht geeignet sei. Diesem
Einwand der Beschwerdefiihrerin kann nicht ge- folgt werden, da die Planungszone
ansonsten am Kriterium der Erforderlichkeit und damit an der Verhaltnismassigkeit
insgesamt scheitern wirde (vgl. nachfolgende E. 5.2.2). Esist zwar zutreffend, dass mehr
Flachen einer Planungszone zugewiesen werden durfen, als letztlich riickgezont werden
mussen. Die «iberschiissige» Flache muss jedoch méglichst gering sein. Der Einbezug
samtlicher Baugrundstiicke, welche fir eine potenzielle Riickzonung in Frage kommen,
ginge vorliegend zu weit. Wie die nachfolgenden Erwéagungen noch zeigen werden, ist die
Gemeinde verpflichtet, das mildeste Mittel zu wahlen und muss die Planungszone raum-
lich auf das erforderliche Mass reduzieren. Die Planungszone darf nur soweit ausgedehnt
wer- den, alsdies zur Sicherung der kiinftigen Planung notwendig ist. Eine Ubergrosse
Planungs- zone wirde daher einen unverhdtnismassigen Eingriff darstellen. So wurde
vorliegend an- hand von raumplanerisch sinnvollen Kriterien bereits eine erste

I nteressenabwagung und Pri- orisierung vorgenommen. Dass nicht alle méglichen
Baugrundstiicke von der Planungszone

22m 29 erfasst sind, heisst denn auch nicht, dass der Planungstrager seine
Entscheidungsfreiheit der- art entéussert hat, dass samtliche von der Planungszone erfassten
Grundstticke aus der Bauzone entlassen werden miissen bzw. faktisch bereits ein
Vorentscheid gefdlt worden wére. Die konkrete Umsetzung der Reduktion der
uberdimensionierten Bauzonen ist ndmlich nicht Sache der Exekutive, sondern des Volkes
im Rahmen einer Nutzungsplananderung (BGE 117 Ib 247; ALEXANDER RUCH, in:
Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen [Hrsg.], Praxis- kommentar RPG: Nutzungsplanung,
Zurich/Basel/Genf 2016, N. 25 zu Art. 27 RPG). Die Pla- nungszone hat mithin nicht
automatisch zur Folge, dass die Parzelle Nr. bb, GB Z.__, ausge- zont wird. Die Gemeinde
hat lediglich anhand von sachlichen Kriterien eine Priorisierung vor- genommen und die fir
eine Rickzonung in Frage kommenden Parzellen vorsorglich mit einer Planungszone
belegt.

d) Soweit die Beschwerdefuhrerin schliesslich geltend macht, der Planungszone sei die Ge-
eignetheit auch deshalb abzusprechen, weil die Auswahl der von der Planungszone beschla-
genen Grundstiicke nicht sachgerecht erfolgt sei, wird vollumfanglich auf die vorstehende
Er- wagung 4 verwiesen.

e) Aus al diesen Griinden erweist sich die Planungszone insgesamt und insbesondere auch
in Bezug auf die Parzelle Nr. bb, GB Z.__, als geeignet.



E.522

a) Des Weiteren darf die Planungszone nicht Gber das hinausgehen, was zur Erreichung des
Sicherungszielsin personlicher, raumlicher, sachlicher und zeitlicher Hinsicht unbedingt
erfor- derlich ist (WALDMANN/HANNI, Handkommentar RPG, Bern 2006, N. 14 ff. zu
Art. 27 RPG; ALEXANDER RUCH, in: Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen [Hrsg.],
Praxiskommentar RPG: Nutzungsplanung, Zurich/Basel/Genf 2016, N. 37 zu Art. 27 RPG).
Die personlichen und réaum- lichen Komponenten fallen zusammen. Art. 27 RPG fordert,
dass die betroffenen Gebiete ge- nau bezeichnet werden missen. Damit ist einerseits die
Parzellengenauigkeit gemeint, ander- seits aber die raumliche Begrenzung auf das
erforderliche Mass. Insbesondere dirfen sich Planungszonen nur soweit ausdehnen, als dies
zur Sicherung der kinftigen Planung notwen- dig ist. Das Planungsgebiet ist sodann
gesamthaft zu betrachten, was grundsétzlich nicht er- laubt, einzelne Parzellen unter
Hinweis auf die Vermeidung von Harten aus der Planungszone zu entlassen. Ebenso wenig
kann verlangt werden, dass die Nutzungsplanung sich genau Uber das von der Planungszone
erfasste Gebiet erstreckt (ALEXANDER RUCH, in:

23m 29 Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen [Hrsg.], Praxiskommentar RPG:
Nutzungsplanung, Zi- rich/Basel/Genf 2016, N. 37 f. zu Art. 27 RPG). In sachlicher
Hinsicht verlangt der Grundsatz der Erforderlichkeit, wie er in Art. 27 Abs. 1 zweiter Satz
RPG verankert ist, dass die festge- setzte Planungszone nicht die strenge Wirkung eines
vollsténdigen Bauverbots hat, sondern Veranderungen mdoglich sind, soweit sie die
Nutzungsplanung nicht erschweren (ALEXANDER RUCH, in:
Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen [Hrsg.], Praxiskommentar RPG: Nutzungspla- nung,
Zurich/Basel/Genf 2016, N. 33 zu Art. 27 RPG; wobel Ruch jedoch die Meinung vertritt,
diese Forderung kénne nicht erhoben werden). VVon erheblicher Bedeutung ist die
Begrenzung der Planungszonen sodann in zeitlicher Hinsicht. Das RPG enthdlt dartiber in
Art. 27 Abs. 2 RPG eine ausdriickliche Regelung: Planungszonen dirfen fur langstens funf
Jahre bestimmt werden; das kantonale Recht kann eine V erlangerung vorsehen
(ALEXANDER RUCH, in: Aemi- segger/Moor/Ruch/Tschannen [Hrsg.], Praxiskommentar
RPG: Nutzungsplanung, Zurich/Ba- sel/Genf 2016, N. 39 zu Art. 27 RPG). Im Kanton
Nidwalden kénnen Planungszonen fur langs- tens drei Jahre festgel egt werden; ihre
Geltungsdauer kann um hochstens zwei Jahre verlan- gert werden (Art. 44 Abs. 1 PBG).

b) Gemass der Bauzonenkapazitétsberechnung miissen rund __ Hektaren Giberdimensio-
niertes Bauland zurtickgezont werden. Die Vorinstanz erliess die Planungszone auf einem
raumlich begrenzten Gebiet, im Grossen und Ganzen im Umfang des Uberdimensionierten
Baulandes, wobei die einzelnen Parzellen genau bezeichnet wurden. Die personliche und
réaumliche Komponente wurde somit zweifellos beachtet. Wie bereits ausfihrlich dargel egt
wurde, dehnt sich die streitgegenstandliche Planungszone nur soweit aus, als dies zur Siche-
rung der kiinftigen Planung notwendig ist. Der Einbezug samtlicher Baugrundstiicke,
welche fur eine potenzielle Rickzonung in Frage kommen, ginge wie gesagt zu weit und
ware unver- hdltnismassig (vgl. auch vorinstanzliche E. 2.6.4.3 Absatz 2).

¢) In sachlicher Hinsicht rechtfertigt sich die Festsetzung der Planungszone, um eine Prgju-
dizierung der Planung auf den einbezogenen Parzellen durch eine bewilligte Baute zu
verhin- dern. Wahrend der Dauer der Planungszone werden daher geméass publiziertem
Gemeinde- ratsbeschlussvom _ im Gebiet der Planungszone keine Baubewilligungen
mehr erteilt (BF1- A-1). Insofern erweist sich die Planungszone als restriktiv. Die
Gemeinde ist jedoch von Bun- desrechts wegen verpflichtet, den



Bauzonenkapazitétsiiberschuss von rund __ Hektaren zu redimensionieren und ausgesuchte
Parzellen der Nichtbauzone zuzufhren. Vorliegend kommt im Rahmen der nachgel agerten
Zonenplanrevision offensichtlich nur eine Riickzonung in die Landwirtschaftszone in Frage
und es wére bei einer tatsachlichen Riickzonung kunftig

24m 29 nur noch eine landwirtschaftliche Nutzung der betroffenen Parzellen mdglich (vgl.
auch vo- rinstanzliche E. 2.6.4.3). Mit der Vorinstanz ist daher einig zu gehen, dass die mit
der Pla- nungszone belegten Parzellen fir die Dauer der Planungszone somit ebenfalls auf
diese Nut- zung zu beschrénken sind und Baugesuche (innerhalb der Bauzone) nicht mehr
bewilligt wer- den kdnnen. Angesichts der Tatsache, dass die Gemeinde gestutzt auf die
Bundesgesetzge- bung Bauparzellen riickzonen und der Nichtbauzone zufthren muss, ist
mithin kein milderes Mittel erkennbar, mit dem die Planungsabsicht sichergestellt werden
konnte.

d) Die Beschwerdefiihrerin sieht darin eine Verletzung von Art. 43 Abs. 2 PBG und eine
Ver- letzung des Grundsatzes der V erhd tnisméssigkeit. Mit der Planungszone sei ein
vollstandiges Bauverbot fur die Dauer der Planungszone statuiert worden. Der Gemeinderat
habe entgegen dem Wortlaut von Art. 43 Abs. 2 PBG keine provisorischen Bau- und
Nutzungsvorschriften erlassen. Dem ist entgegenzuhalten, dass der Gemeinderat den
verfugten Baubewilligungs- stopp offensichtlich auf Bauvorhaben innerhalb der Bauzone
bezogen hat, denn wie ausge- fuhrt wurde, kommt im Rahmen der nachgel agerten
Zonenplanrevision nur eine Rickzonung in eine Nichtbauzone, namentlich in die
Landwirtschaftszone in Frage. Damit ist eine landwirt- schaftliche Nutzung selbstredend
weiterhin zul&ssig, da eine solche die hangige Zonenplan- revision der Gemeinde nicht
erschwert. Die Regelung des Bauens ausserhalb der Bauzone gehort sodann grundsétzlich
in die Kompetenz des Bundes (BGE 145 | 156 E. 4.3) und ent- sprechende
Baubewilligungen sind an strenge V oraussetzungen geknuipft (Art. 24 ff. RPG). Da das
Bauen ausserhalb der Bauzonen bundesrechtlich geregelt ist und diese Bestimmun- gen
direkt zur Anwendung gelangen, ist mit der Vorinstanz einig zu gehen, dass eine Konkre-
tisierung im Rahmen provisorischer Bau- und Nutzungsvorschriften auf Gemeindestufe
nicht erforderlich ist bzw. kann die Gemeinde hier gar keine eigensténdigen provisorischen
Nut- zungsvorschriften erlassen. Sinnvoll sind provisorische Bau- und
Nutzungsvorschriften hinge- gen insbesondere in Féllen, in welchen ein Grundstiick in eine
Bauzone bzw. von einer Bauzone in eine andere Bauzone Uberfuhrt werden soll. Beim
geltend gemachten RRB Nr. 82 vom 20. Februar 2018 (BF-Bel. 3) war sodann eine Parzelle
betroffen, die einer Zone fir 6ffentliche Zwecke zugeteilt werden sollte. Die Sach- und
Rechtslage |1&sst sich somit nicht vergleichen. Letztlich mag der Wortlaut der Planungszone
fur die BeschwerdefUhrerin person- lich unklar erscheinen. Aus dem Kontext kann und darf
jedoch problemlos erschlossen wer- den, und wird vom Gemeinderat auch bestétigt, dass
sich der Baubewilligungsstopp einzig auf Bauvorhaben innerhalb der Bauzone bezieht und
eine landwirtschaftliche Nutzung der Grund- stiicke, die dem Sicherungszweck der
Planungszone nicht zuwiderl&uft, auch weiterhin erlaubt ist. Beim Erlass kunftiger
Planungszonen kann es sich allenfalls empfehlen, unter dem Titel

25m 29 «Rechtswirkung» einen kldrenden Satz wie beispielsweise «Es gelten die
Nutzungsvorschrif- ten der Landwirtschaftszone.» anzufligen. Es liegt deshalb jedoch
keineswegs ein Verstoss gegen Art. 45 Abs. 2 PBG vor, welcher zur Aufhebung der
Planungszone fuhren konnte.



€) Von Bedeutung ist schliesslich auch die zeitliche Begrenzung der vortibergehenden
Eigentumsbeschrankung. Art. 27 Abs. 2 RPG ermdglicht generell die Festsetzung von Pla
nungszonen auf funf Jahre. Die Planungszone wird vorliegend fir die Dauer von drei Jahren
festgelegt und kann, falls notwendig, vom Gemeinderat um weitere zwei Jahre verlangert
wer- den (vgl. Publikation im Amtsblatt Nr. _ vom __; BF1-A-1). Die Parzelle Nr. bb, GB
Z. _, ist unbebaut und esliegt aktuell weder eine Baubewilligung noch ein
Vorverkaufsvertrag vor. Die kommunale Nutzungsplanung muss gemass der
urspriinglichen Fassung von Art. 177 Abs. 1 PBG bisim Januar 2023 Gberarbeitet werden.
An der Landratssitzung vom 28. September 2022 wurde diese Frist aus verschiedenen
Grunden um zwel Jahre bis 1. Januar 2025 verlan- gert (vgl. Landratsbeschluss vom 28.
September 2022, publiziert im Amtsblatt Nr. 40 vom

E.523

a) Des Weiteren ist das im 6ffentlichen Interesse liegende Ziel gegen das private Interesse
des Beschwerdefiihrers an der uneingeschrankten Austibung seines Eigentums abzuwégen.
Das angemessene Verhéltnis beurteilt sich dabel nur aufgrund der Planungszone und nicht
aufgrund der beabsichtigten Nutzungsplanung (ALEXANDER RUCH, a.a.0O., N. 40 zu Art.
27 RPG). Mitunter kann die Beschrankung vorliegend nur insoweit relevant sein, als dass
sich diese aus der voriibergehenden Belegung der Parzelle mit einer Planungszone ergibt.
Irrele- vant sind dagegen mdgliche kinftige Einschrankungen, welche durch eine mogliche
Ruckzo- nung hervorgerufen werden.

26m 29 b) Das private Interesse der Beschwerdeftihrerin an der uneingeschrankten
Austibung ihres Eigentums erweist sich in Bezug auf den Erlass der Planungszone
gegenuber dem oOffentli- chen Interesse an einer bundesrechtskonformen Nutzungsplanung
alsverhdltnismassig ge- ring. Da die Parzelle im Moment nicht bebaut ist und auch keine
Baubewilligung respektive kein Vorverkaufsvertrag vorliegt, kann diese wahrscheinlich
nicht innert nltzlicher Frist Gber- baut werden, sodass das private Interesse relativiert
werden muss. Nachdem das Grundstiick seit mehr al's 20 Jahren eingezont ist und unbebaut
blieb, erfahrt die Beschwerdeflhrerin kei- nen offensichtlichen Nachteil durch die
Sicherungsmassnahme wahrend weniger Jahre. Daran @ndert auch die angebliche
Bauabsicht der Beschwerdefiihrerin nichts. Wie bereits die Vo- rinstanz festgehalten hat
(vgl. vorinstanzliche E. 2.6.4.4), liegen keine konkreten Bauabsichten im Sinne von
detaillierten Projektierungen fur die strittige Parzelle vor. Die Vorinstanz musste in diesem
Fall die Grinde, weshalb noch kein Projekt zur Vorprifung oder Bewilligung einge- reicht
wurde (vgl. Verwaltungsgerichtsbeschwerde Rz. 49) nicht weiter prifen. Die Beschwer-
defthrerin hat denn auch im vorliegenden Verfahren keine Plane oder énliches vorgelegt,
welche ein konkretes Projekt belegen konnten. Demgegentiber erweist sich das offentliche
Interesse an der kuinftigen Nutzungsplanung als aussert erheblich, ist doch die kommunale
Ortsplanrevision ohne VVornahme der bundesrechtlich vorgeschriebenen Riickzonungen
nicht genehmigungsfahig, was faktisch zu einem voribergehenden Baustopp in der
Gemeinde fuh- ren konnte. Insofern ist die Sicherstellung der beabsichtigten
Nutzungsplanung mittels Erlass einer Planungszone von grossem 6ffentlichem Interesse.
Wagt man somit die privaten mit den 6ffentlichen Interessen ab, falt die Abwégung
zugunsten des 6ffentlichen Interesses und somit im Sinne der V orinstanzen aus.

¢) Die Planungszone ist daher auch zumutbar und der Verhaltnisméssigkeitsgrundsatz ist
gewahrt.



E.6

Im Ergebnisist der Erlass der Planungszone und der Einbezug der Parzelle Nr. bb, GB
Z. , mit keinem ersichtlichen Rechtsmangel behaftet und es liegt auch keine Verletzung
des recht- lichen Gehdrs vor. Der RRB Nr. 158 vom 15. Méarz 2022 wird nicht aufgehoben
und die Be- schwerde ist abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist.
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E.7
Es bleibt Gber die Kosten des vorliegenden Verwaltungsgerichtsverfahrens zu befinden.

E.71

Die Kosten umfassen die amtlichen Kosten (Gebuhren und Auslagen) sowie die Parteient-
schédigung (Art. 115 VRG). Die Festlegung der amtlichen Kosten sowie der
Partelentschadi- gung im Verfahren vor dem Verwaltungsgericht richtet sich nach dem
Prozesskostengesetz (NG 261.2 [PKoG]; Art. 116 Abs. 3VRG).

E.7.2

Die Partel hat die amtlichen Kosten im Rechtsmittelverfahren zu tragen, wenn sie
unterliegt, auf ihr Rechtsmittel nicht eingetreten wurde oder wenn sie das Rechtsmittel
zurlickgezogen hat (Art. 122 Abs. 1 VRG). Fir das Beschwerdeverfahren vor dem
Verwaltungsgericht betragt die Gerichtsgebuhr Fr. 100.— bis Fr. 7°000.— (Art. 17 PKoG).
Die ordentliche Gerichtsgebtihr fir den vorliegenden Entscheid wird angesichts des
Umfangs der Prozesshandlungen sowie dem Zeitaufwand fir die Verfahrenserledigung
(Art. 2 Abs. 1 PKoG) auf pauschal Fr. 31000.— festgelegt (Art. 17 PKoG) und hat
ausgangsgemass zu Las- ten des Beschwerdefihrers zu gehen (Art. 122 Abs. 1 VRG). Die
Gerichtsgebuhr von pauschal Fr. 3'000.— ist dem von der BeschwerdefUhrerin bereits
geleisteten Gerichtskostenvorschuss in gleicher Hohe zu entnehmen und hat als bezahlt zu
gelten.

E.73

Der Beschwerdefuhrerin ist ausgangsgemass keine Partei entschédigung zuzusprechen (Art.
123 Abs. 2 VRG e contrario). Den am Verfahren beteiligten Gemeinwesen wird gestitzt auf
Art. 123 Abs. 4 VRG ebenfalls keine Parteientschadigung zugesprochen.

28m 29

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



