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Erwagungen

E.11

Anfechtungsobjekt bildet im vorliegenden Verfahren der Beschluss der Vorinstanz vom 20.
Au- gust 2024 (RRB Nr. 493) in Sachen Ersatzbau eines Wohnhauses auf der Parz. Nr. __,
__strasse, GB X.__, mit welchem die Verwaltungsbeschwerde der Beschwerdeftihrer
vom 15. November 2023 gegen die Beschliisse des Gemeinderates vom 9. Oktober 2023
abge- wiesen wurden.

E.121

Die Behorde priift von Amtes wegen, ob die Voraussetzungen fir den Erlass eines
Entschel- des erfullt 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 V oraussetzungen erfillt, entscheidet die Behdrde
in der Sache (Art. 55 Abs. 1 VRG).

E. 122

L etztinstanzliche Entscheide einer Verwaltungsbehdrde — worunter die Vorinstanz fallt
(Art. 4 Abs. 2i.V.m. mit Abs. 1 Ziff. 2 VRG) — kénnen mit

V erwaltungsgerichtsbeschwerde beim Ver- waltungsgericht angefochten werden (Art. 89
Abs. 1 VRG). Zustandig ist die Verwaltungsab- teilung, die in Finferbesetzung entscheidet
(Art. 31, Art. 33 Ziff. 3und Art. 38 Abs. 1 GerG (NG 261.1). Das Verwaltungsgericht ist
somit ortlich wie sachlich zusténdig. Zur Beschwerde ist berechtigt, wer formell und
materiell beschwert ist, d.h. wer vor der Vor- instanz am Verfahren tellgenommen oder
keine M6glichkeit zur Teilnahme erhalten hat (Art. 70 Abs. 1 Ziff. 1 VRG), durch den
angefochtenen Entscheid besonders berthrt ist (Ziff. 2) und ein schutzwirdiges Interesse an
der Aufhebung oder Anderung des Entscheides hat (Ziff. 3). Verlangt ist somit neben der
formellen Beschwer, dass die Beschwerdeflhrer Uber elne spezifische Beziehungsnéhe zur
Streitsache verfiigen und einen praktischen Nutzen aus der Aufhebung oder Anderung des
angefochtenen Entscheids ziehen. Die Nahe der Bezie- hung zum Streitgegenstand muss bei
Bauprojekten insbesondere in rdumlicher Hinsicht ge- geben sein. Ein schutzwirdiges
Interesse liegt vor, wenn die tatséchliche oder rechtliche Si- tuation der Beschwerdeftihrer
durch den Ausgang des Verfahrens beeinflusst werden kann

8m 41 (Art. 170 Abs. 1 PBG [NG 611.1]; BGE 137 Il 30 E. 2.2.2; Urteil des
Bundesgerichts [BGer] 1C_364/2011 vom 25. Januar 2011 E. 2.2.2). Diese Bedingungen
sind hier erflllt. Die BeschwerdefUhrer A.__ und B.__ sind Eigentimer der Parz. Nrn.
und _, GB X._, dieBeschwerdefihrer C.__und D.__ sind Eigentimer der Parz. Nr. _,
GB X.__, und die Beschwerdefthrer E.__und F.___ sind Eigentiimer der Parz. Nr. __, GB
X.__. Die Grundstiicke liegen alle in unmittelbarer Nahe der streitgegen- stéandlichen
BauparzelleNr. _, GB X.__, und sind maximal 30 Meter von dieser entfernt. Die fir die



Beschwerdeerhebung verlangte besondere Beziehungsnéhe in raumlicher Hinsicht ist damit
gegeben. Alle Beschwerdefihrer haben zudem am vorinstanzlichen Verfahren
teilgenommen. Die Beschwerdefiihrer begriinden ihr Interesse an der Aufhebung der
Baubewilligung sodann sinngemaéss dahingehend, dass sie sich am massiven Bauvolumen
storen und dieses bel Gutheissung ihrer Beschwerde nicht im vorgesehenen Volumen
realisiert werden kénne. Der praktische Nutzen der Beschwerdefiihrer als direkte oder nahe
gelegene Nachbarn liegt darin, dass das Bauvorhaben nicht wie geplant verwirklicht werden
konnte bzw. redimensioniert werden misste, wenn sie mit einer der von ihnen
vorgetragenen Rigen durchdringen (vgl. Urteil desBGer 1C_37/2011 vom 14. April 2011
E. 2.3.3). Die Beschwerdefiihrer haben somit ein schiitzenswertes Interesse an der
Aufhebung der angefochtenen Baubewilligung und sind zur Beschwerde legitimiert.
Nachdem auch die Ubrigen Sachentschel dvoraussetzungen nach Art. 54 ff. VRG erflillt
sind, ist auf die Beschwerde einzutreten und in der Sache zu entscheiden (Art. 55 VRG).

E.1.23

Nicht einzutreten ist auf die Beschwerde, soweit sich die Kritik der Beschwerdefihrer
gegen den Beschluss des Gemeinderates vom 9. Oktober 2023 (Baubewilligungsentscheid)
und den kantonalen Gesamtbewilligungsentscheid vom 22. Dezember 2022 richtet. Diese
sind im Rah- men des Streitgegenstands durch den RRB Nr. 493 vom 20. August 2024
ersetzt worden (De- volutiveffekt) und gelten alsinhaltlich mitangefochten (Art. 78 Abs. 1,
Art. 80 Abs. 2 und Art. 87 VRG; CAVELTI/VOGELLI, Verwaltungsgerichtsbarkeit im
Kanton St. Gallen, 2. Aufl. 2003, N. 934 f.; ATTILIO R. GADOLA, Das
verwaltungsinterne Beschwerdeverfahren, Diss. Zirich 1991, S. 117). Wird der
angefochtene RRB aufgehoben, fallen auch der gemeinderétliche Be- schluss und der
kantonale Gesamtbewilligungsentscheid dahin. Letztere sind damit nicht mehr
Anfechtungsgegenstand (vgl. BGE 134 11 142 E. 1.4; 12911 438 E. 1; 113 1b 257 E. 3; 112
1b 39E. 1e).

om 41

E.13

Praxis- und antragsgemass (vgl. Beschwerde, Ziff. 6.1 S. 5) wurden alle vorinstanzlichen
Ak- ten beigezogen, inklusive digjenigen des vorausgegangenen Verfahrens.

E.14

ausgefuhrt wurde, ergeben sich die tatséchlichen Verhdtnisse sodann mit ausrei chender
Deutlichkeit aus den vorliegenden Akten. Auf die Durchfiihrung eines Augenscheins
gemass Art. 49 Abs. 1 Ziff. 5 VRG konnte daher verzichtet werden. 7.3.4.2 Die
Beschwerdefiihrer machen geltend, das geplante Neubauprojekt trete massiv und geradezu
als «Monoalith» in Erscheinung. Es vertrage sich somit in keiner Weise mit der
Kleinmassstablichkeit und der harmonischen Gestaltung des \Wohngebietes sowie dem
LES. Auch dieser Einwand wurde nicht objektiv dargetan. Ein Abwégen des Projekts mit
seinem voraussi chtlichen Eindruck auf den Betrachter gegen den asthetischen Wert der
landschaftli- chen und baulichen Umgebung ergibt vielmehr, dass der geplante Ersatzbau
keine erhebli- chen Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes darstellt, so dassin
das Ermessen der Gemeinde eingegriffen werden misste. Die geplante Ersatzbaute ordnet
sich hinsichtlich Standort und Gestaltung auf eine Weise in die Umgebung ein, dass das
bestehende Sied- lungs- und Landschaftsbild nicht massiv stérend verandert wird. Das Orts-
und Landschaftsbild ist in Bezug auf die Grdsse und Proportionen des Bauprojektes nicht



beeintréachtigt. Die geplante Baute passt sich hinsichtlich der Grundrissform, der Gebau-
dehdhe, der Ausrichtung des Giebels zum See und dessen ausladenden Dimensionen in der
Gesamtbeurteilung durchaus in das bestehende Siedlungsgebiet ein. Sie weicht
insbesondere betreffend Gebaudel ange (ca. 20 m) und Gebaudebreite (ca. 10 m) nicht
wesentlich von an- deren Gebauden in der Umgebung ab. Etliche andere Liegenschaften in
der ndheren Umge- bung haben &hnliche Grundflachenmasse. Sowohl stidlich als auch
nordlich der Bauparzelle gibt es Doppel hduser bzw. Doppeleinfamilienhduser, dieinihrer
Grosse vergleichbar sind und nicht weniger gross wirken (vgl. bspw. Parz.-Nrm. _, _, ).
Die Ersatzbaute féllt somit in der Grundfl&che nicht aus dem Rahmen und fugt sich in die
bestehende Bebauung ein. Darlber hinaus weisen langst nicht ale Gebaude im Quartier
eine klassische rechteckige Grundriss- form auf (vgl. bspw. Parz.-Nrn. __ etc). Der
Einwand der Beschwerdefiihrer, es handele sich vorliegend um eine komplizierte bauliche
Gestaltung, beruht sodann auf subjektiver Wahrneh- mung und ist sachlich nicht
nachvollziehbar.

36 m 41 Infolge der anwendbaren bau- und zonenrechtlichen Bestimmungen Uberschreitet
die Gebéau- dehthe zwar jene der umliegenden Bauten, eine Uberdimensionierte Bauhohe
liegt hingegen nicht vor. Hinzu kommt, dass eine vom Gesetz ausdriicklich zugelassene
Geschosszahl nicht allein unter Berufung auf das Einordnungsgebot generell reduziert
werden darf (BGE 115 1a 377 E. 5). Bauten, die den geltenden Zonenvorschriften in jeder
Hinsicht entsprechen, kénnen also nicht alein deshalb as mit dem Einordnungsgebot
unvereinbar qualifiziert werden, well sie eine gréssere Ausdehnung oder hdhere
Nutzungsdichte aufweisen a's die umliegende Be- bauung (Urteil des BGer vom 21. Mai
1997 [1 P.9/1997], in: ZBI 1998, S. 173 E. 3a). Eine solche Haltung wiirde darauf
hinauslaufen, den geltenden Zonenvorschriften ihre Anwendung zu versagen. In solchen
Fallen vermogen nur klar Gberwiegende 6ffentliche Interessen einen Bauabschlag zu
rechtfertigen (BGE 115 la 367, E. 3a), welche vorliegend weder substantiiert behauptet
noch ersichtlich sind. Vorliegend spielt ausserdem auch die Topografie bzw. die Hanglage
eine wesentliche Rolle. Das Gelande Ostlich des Gebéaudes steigt an, wodurch die geplante
Baute gegentiiber den 6stlichen Gebauden tiefer liegt. Ahnliches gilt fiir die siidlichen
Gebaude, dadie _strasse ansteigt. Diese topographischen Gegebenheiten tragen zu einer
natUrlichen Staffelung der Hauser in der Hohe bel sowie dazu, dass sich die
streitgegenstandliche Baute in das bestehende Siedlungs- und Landschaftsbild optimal
einfugt und nicht als besonders voluminds und dominant wahrgenommen wird. Insgesamt
tritt die Baute jedenfalls nicht derart voluminGs in Erscheinung, als dass sieim Vergleich
mit den benachbarten und in diesem Gebiet bereits vorhandenen Bauten nicht
bewilligungsféhig wére. Die Einschdtzung des Gemeinderates, dass durch die
Terraingestaltung und die Gebaudeplatzierung und -ausrichtung sowohl die Landschaft als
auch die Typologie der Siedlung berticksichtigt werde, ist nicht zu beanstanden. Im
Gesamtbild werden die charakteristischen Eigenheiten des Wohngebietes durch den Er-
satzbau nicht stérend verandert. Die Gestaltung des Neubaus respektiert insbesondere auch
dieim Quartier vorherrschenden Gestaltungsel emente wie Giebeldach und Differenzierung
der Fassade im Sockelgeschoss. Ausserdem unterstiitzen sowohl die Farb- und
Materialwahl a's auch die vorgesehene Bepflanzung mit mindestens einem hochstammigen
Baum 6stlich des Gebaudes die Integration des Objekts in das bestehende Siedlungs- und
L andschaftsbild. Diese Anordnung ist im Ubrigen in jeder Hinsicht nachvollziehbar und
plausibel. Dass ihr sar- kastische Absichten zugrunde gelegt werden kénnten, ist sachlich
vollig unbegriindet.



37 m 41 Das Bauvorhaben stellt somit keinen eigentlichen Fremdkorper dar, der mit dem
bestehenden Quartier- oder Landschaftsbild unvereinbar wére. Vielmehr darf von einer
massvollen und quartiervertraglichen Uberbauung ausgegangen werden.
Eingliederungsklauseln kdnnen schliesslich nicht zur Folge haben, dass
Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer zur Ubernahme der in der Nachbarschaft
vorhandenen Bauformen verpflichtet werden. Die Ein- gliederung darf lediglich soweit
verlangt werden, als esim Interesse einer befriedigenden Ge- samtiiberbauung notwendig
ist. Das subjektive Empfinden der Beschwerdefuihrer darf keine Rolle spielen (vgl. BGE
114 1a 345 E. 4b). Die Beschwerdefiihrer verkennen schliesslich, dass ihre wiederholt
vorgebrachte Sicht auf den See kein rechtlich geschiitztes Interesse darstellt, daeine
entsprechende Aussicht nach gel- tendem Recht nicht zugesichert ist. Zudem ist der
Gestaltungsplan «__» vom 3. Dezember 1984 mittlerweile ausser Kraft gesetzt, und eine
ubermaéssige Aussichtseinschrénkung, wie von den Beschwerdefuhrern gerigt, ist im
Zusammenhang mit dem vorliegenden Bauprojekt nicht erkennbar. 7.3.4.3 Ob dem
Ersatzbau — wie von der Fachstelle bzw. dem Gemeinderat ausgeftihrt —im Sinne eines
Kernbaus eine besondere gestalterische Bedeutung zukommt und er sich dadurch al-
lenfalls sogar besser in das bestehende Siedlungs- und Landschaftsgebiet einfugt, kann of-
fenbleiben. Dabei handelt es sich um eine Ermessensfrage, diein den
Beurteilungsspielraum der Gemeinde fallt und rechtlich nicht weiter zu wirdigen ist.
Entscheidend ist vielmehr, dass das Bauvorhaben in seiner Erscheinung nicht derart
dominant und volumindGs hervortritt, dass es als nicht bewilligungsfahig erschiene. 7.3.4.4
Abschliessend ist der Vorinstanz beizupflichten, dass die Ausfihrungen der
Beschwerdefiihrer Uberwiegend subjektiv gepragt sind und daher — wie bereits erwéhnt
wurde — nicht geeignet erscheinen, die auf objektiven Kriterien beruhende fachliche
Einschatzung der Fachstelle fir Natur- und Landschaftsschutz zu widerlegen. Der
Beurteilungsmassstab muss stets in An- schauung von einer gewissen Verbreitung und
Allgemeinheit gefunden werden, nicht im Den- ken und Fiihlen bloss einzelner Personen
von besonderer asthetischer Empfindlichkeit oder spezieller Geschmacksrichtung. Auch die
Baubehorde darf sich daher nicht auf ihr subjektives Empfinden verlassen, sondern muss
imstande sein, sich auf objektive und grundsétzliche Kri- terien zu stiitzen (vgl. dazu auch
vorinstanzliche E. 2.6.2.2 mit Hinweis auf MARCEL STEINER,

38 m 41 die Asthetikgeneralklauseln, in der Zeitschrift «Baurecht» Nr. 4/94, S. 117,
WALDMANN/HANNI, Handkommentar zum Raumplanungsgesetz, Bern 2006, Art. 3
RPG N. 27; FRITSCHE/BOSCH, Ziircher Planungs- und Baurecht, 3. Auflage, Zirich,
2003, Ziffer 10.1.1.1). 7.3.5 Nach dem Gesagten ist festzuhalten, dass sich das vorliegende
Bauprojekt stimmig in die bauliche und landschaftliche Umgebung einfiigt und das Orts-
sowie Landschaftshild nicht in einer Weise beeintréchtigt, die seine Bewilligungsféhigkeit
in Frage stellen wirde. Die Anfor- derungen an das landschaftlich empfindliche
Siedlungsgebiet (LES) sind erfillt. Es kann er- ganzend auf die vorinstanzliche Erwéagung
2.6 verwiesen werden (Art. 56 Abs. 3 VRG). 8. Im Ergebnisist somit festzustellen, dass der
altrechtliche Gestaltungsplan «__ » nicht ins neue Recht Uberfiihrt wurde und mithin zur
Beurteilung des vorliegenden Bauvorhabens nicht an- wendbar ist. Es wurde sodann weder
das rechtliche Gehér noch andere Verfassungsgrund- sétze verletzt. In Bezug auf die
Eingliederung wurde das Bauprojekt von der kantonalen Fach- stelle fur Natur- und

L andschaftsschutz beurteilt und sowohl der Gemeinderat als auch die Vorinstanz bejahten
die rechtsgentigliche Eingliederung in das landschaftlich empfindliche Siedlungsgebiet
(LES). Auch das Verwaltungsgericht sieht nach dem Gesagten keinen er- denklichen



Grund, um vom Fachgutachten abzuweichen. Der angefochtene RRB Nr. 493 vom 20.
August 2024 erweist sich somit als korrekt und ist in keiner Art und Weise zu beanstanden.
Die Beschwerde ist vollumfanglich abzuweisen. 9. Es bleibt Uber die Kosten des
vorliegenden Verwaltungsgerichtsverfahrens zu befinden. Die V erfahrenskosten umfassen
die amtlichen Kosten (Gebuihren und Auslagen) sowie die Partei- entschadigung (Art. 115
VRG). Die Festlegung der amtlichen Kosten sowie der Parteientsché- digung im Verfahren
vor dem Verwaltungsgericht richtet sich nach dem Prozesskostengesetz (NG 261.2 [PKoG];
Art. 116 Abs. 3VRG). 9.1 Die Partei hat die amtlichen Kosten im Rechtsmittelverfahren zu
tragen, wenn sie unterliegt, auf ihr Rechtsmittel nicht eingetreten wurde oder wenn sie das
Rechtsmittel zurtickgezogen

39 m 41 hat (Art. 122 Abs. 1 VRG). Fur das Beschwerdeverfahren vor dem
Verwaltungsgericht betragt die Gerichtsgebihr Fr. 100.— bis Fr. 7m 000.— (Art. 17 PK0G).
Die Gebuhren sind innerhalb des vorgegebenen Rahmens festzusetzen und bemessen sich
nach der personlichen und wirtschaftlichen Bedeutung der Sache fir die Partel, der Schwie-
rigkeit der Sache, dem Umfang der Prozesshandlungen und nach dem Zeitaufwand fir die
Verfahrenserledigung (Art. 2 Abs. 1 PKoG). Aufgrund der Bedeutung der Sache fur die Be-
schwerdeflhrer, des doppelten Rechtsschriftenwechsel s und den relativ umfangreichen
Akten rechtfertigt sich eine Gebuhr von Fr. 5'000.—. Sie gehen ausgangsgemass unter
solidarischer Haftbarkeit zu Lasten der Beschwerdefuhrer (Art. 122 Abs. 1 VRG). Die
Gerichtsgebuhr von Fr. 5'000.— wird mit dem von den Beschwerdefthrern in gleicher Hohe
geleisteten Gerichts- kostenvorschuss verrechnet und ist bezahlt. 9.2 Im

Rechtsmittel verfahren ist der ganz oder teilweise obsiegenden Partel eine angemessene
Entschédigung zu Lasten der unterliegenden Partei zuzuerkennen (Art. 123 Abs. 2 VRG).
Ste- hen sich im Rechtsmittelverfahren Privatparteien gegeniber, hat in der Regel die
unterlie- gende Privatpartei die Parteientschadigung zu tragen. Das Gemeinwesen hat einen
angemes- senen Tell der Partelentschadigung zu tragen, wenn ihm grobe Verfahrensfehler
oder offen- bare Rechtsverletzungen zur Last fallen (Abs. 3). Angesichts des Ausgangs des
vorliegenden Verfahrens bestehen keine Anspriiche auf Aus- richtung einer

Partei entschadigung; insbesondere steht den Beschwerdeftihrern ein solcher Anspruch nicht
zu. Der nicht anwaltlich vertretene Beschwerdegegner hat zwar im Verfahren Stellung
genommen, jedoch von der Geltendmachung einer angemessenen Umtriebsentsché digung
abgesehen. Den am Verfahren beteiligten Gemeinwesen wird in der Regel keine
Parteientschadigung zu- gesprochen (Art. 123 Abs. 4 VRG).

40m 41

E.2

Mit der Verwaltungsgerichtsbeschwerde kénnen nur Rechtsverletzungen gertigt werden,
wo- bei Uberschreitung oder Missbrauch des Ermessens ebenfalls al's Rechtsverletzung
gelten (Art. 90 VRG). Dadas Verwaltungsgericht als einzige richterliche Behorde im
innerkantonalen Verfahren eingesetzt ist, kdnnen sich Beschwerdefthrer auch darauf
berufen, die angefoch- tene Verfligung oder der angefochtene Entscheid beruhe auf einem
unrichtig oder unvollstan- dig festgestellten Sachverhalt (Art. 110 BGG; SR 173.110). Die
Parteien sind nach Massgabe des kantonalen V erfahrensrechts verpflichtet, Antrage zu
stellen und in tats&chlicher Hinsicht ausreichend zu begrinden, was folglich die
Anwendung des Rigegrundsatzes nicht aus- schliesst (BERNHARD EHRENZELLER, in:
Basler Kommentar zum Bundesgerichtsgesetz,



E.3

Gemass Art. 174 PBG ist in Verfahren, die beim Inkrafttreten des Planungs- und
Baugesetzes (PBG) hangig sind, das bisherige Recht anwendbar. Hangig wird ein
Verfahren mit Einrei- chung des Baugesuchs (vgl. Bericht des Regierungsrates vom 26.
November 2013 zu Handen des Landrates). Der Beschwerdegegner reichte am 30. Juni
2020 ein Baugesuch ein. Das PBG war zu diesem Zeitpunkt bereitsin Kraft und ist somit
grundsétzlich anwendbar. Gemass Art. 207 Abs. 2 PBG treten gewisse Bestimmungen
gemeindeweise mit dem Inkraft- treten der neurechtlichen kommunalen Zonenpléne sowie
Bau- und Zonenreglemente in Kraft, spatestens am 1. Januar 2025 (Art. 177 Abs. 1 PBG)
bzw. allenfalls nach Ablauf der Verléan- gerungsfrist geméss Art. 177 Abs. 2 PBG. Dies
bedeutet, dass gewisse Bestimmungen nach dem bisherigen Gesetz Uber die Raumplanung
und das offentliche Baurecht vom 24. April 1988 ([Baugesetz, BauG]; NG 611.01) und
nach der Vollziehungsverordnung zum Gesetz tiber die Raumplanung und das 6ffentliche
Baurecht vom 3. Juli 1996 ([Bauverordnung, BauV]; NG 611.011) anwendbar sind. Der
streitgegenstandliche Ersatzbau liegt in der Gemeinde X.__ . Die Gemeinde X.__ hat bis
anhin die kommunalen Zonenplane sowie Bau- und Zonenreglemente noch nicht an das
revi- dierte Planungs- und Baugesetz (PBG) angepasst. Unter Anwendung von Art. 207
Abs. 4 PBG hat die Vorinstanz entschieden, dass grundsétzlich die formell-rechtlichen
Be-stimmungen des PBG auch fir Gemeinden anwendbar sind, welche die neurechtlichen
Zonenplane sowie das Bau- und Zonenreglement noch nicht erstellt haben. Allerdings
bleiben fir diese Gemeinden die materiell-rechtlichen Bestimmungen des BauG und der
BauV anwendbar. Wie sich dem Regierungsratsbeschluss tiber das Inkrafttreten der
Planungs- und Baugesetzgebung vom 12. Dezember 2023 (NG 611.111) entnehmen | asst,
gelten fir die Gemeinde X.__ materiell-recht- lich weiterhin die Bestimmungen des BauG
und der BauV.

11m 41

E.4

Soweit ersichtlich, bringen die Beschwerdefuhrer im vorliegenden Gerichtsverfahren keine
eigentlichen Einwéande mehr gegen die Einhaltung der allgemeinen Bauvorschriften in
Bezug auf die Anzahl der Vollgeschosse, die Hohe des Dachgeschosses und die
Ausntiitzungsziffer vor. Sollte entgegen diesem Eindruck doch eine entsprechende Riige
erhoben werden, wird festgehalten, dass diese weder ausreichend substantiiert noch
Uberzeugend dargel egt wére. Ungeachtet dessen wird auf die zutreffenden und
Uberzeugenden Erwéagungen der Vorinstanz verwiesen, wonach sowohl das Dachgeschoss
wie auch das Erdgeschoss nicht als Vollgeschosse anzusehen sind (vgl. vorinstanzliche E.
2.3). Die zul&ssige Vollgeschosszahl geméss Art. 9 Abs. 3 des Bau- und Zonenreglements
der Gemeinde X.___vom 16. Marz 2007 (BZR; abrufbar unter www.__.ch) ist somit mit
lediglich einem V ollgeschoss eingehalten, weshalb die Kniestockhthe keine Relevanz
entfaltet. Ebenso wird die Dachgeschosshdhe eingehalten. Ferner hat die Vorinstanz in
ihrem Entscheid nachvollziehbar dargelegt, dass die maximal zulassige
Bruttogeschossflache sowohl geméss Art. 9 BZR als auch geméss Art. 1 BZR eingehalten
wird und die Ausniitzungsziffer (AZ) folglich nicht zu beanstanden sei (vgl. vorinstanzliche
E. 2.4). Esist nicht notwendig, weiter auf diese Punkte einzugehen.

E.5



Juli 1995; vgl. auch Amtsblatt Nr. 28 vom 14. Juli 1995, S. 1237 f. und Amtsblatt Nr. 45
vom

E.51

Die Beschwerdefuhrer riigen demgegentiber erneut, dass der im Grundbuch angemerkte
Gestaltungsplan «__» weiterhin Gultigkeit und Rechtsverbindlichkeit besitze und somit
vorliegend zur Anwendung gelange. Es liege klar ein «privat rechtlicher» und kein
«Offentlich- rechtlicher» Gestaltungsplan vor. Die Rechtsverbindlichkeit des
Gestaltungsplans «__ » ergebe sich aus der Anmerkung des Gestaltungsplans als
Eigentumsbeschréankung im Grundbuch. In Ermangelung eines kommunalen
Aufhebungsentscheids oder Anderungsbeschlusses habe der Gestaltungsplan weiterhin
Gultigkeit, insbesondere aufgrund des V ertrauensschutzes nach Art. 9 BV und der
Verletzung des rechtlichen Gehdrs nach Art. 29 BV. Daher miisse das Bauprojekt unter
Beriicksichtigung der Bestimmungen des Gestal- tungsplans gepruft werden, was zur Folge
habe, dass esin der aktuellen Ausgestaltung nicht bewilligungsfahig sei. Diesinsbesondere
deshalb, well sowohl eine optimale Besonnung al's auch der Schutz der Aussicht nach

Westen nicht mehr gewéahrleistet seien.
12m 41

E.5.2

Wie bereits die Vorinstanz ausgefuhrt hat, bezweckt der Gestaltungsplan eine
siedlungsgerechte, architektonisch und erschliessungsmassig gute, der baulichen und
landschaftlichen Umgebung angepasste Uberbauung beziehungsweise Nutzung eines
zusammenhangenden Gebietes. Bel Wohnlberbauungen hat er den Erfordernissen der
Wohnhygiene und der Wohnqualitét in besonderem Masse Rechnung zu tragen (Art. 94
Abs. 1 BauG). Der Gestaltungsplan kann vom Zonenplan, Bau- und Zonenreglement oder
Bebauungsplan abweichen, sofern wegen der besonderen Verhaltnisse eine eigene
Regelung sinnvoll erscheint und der Zonencharakter gewahrt bleibt (Art. 97 Abs. 1 BauG).
Der Gemeinderat kann solche Abweichungen gewahren, wenn die bestimmten

V oraussetzungen dazu vorliegen (Abs. 2 und 3). Im Rahmen eines Gestaltungsplans kann
die Ausniitzung verschiedener Zonen umgelagert werden, soweit die ortlichen Verhéltnisse
es zulassen (Abs. 4). Der Gestaltungsplan ist ein kommunaler Nutzungsplan, der
grundsétzlich offentlich-rechtlicher Natur ist. Innerhalb der kommunalen Nutzungsplanung
stellt er einen Sondernutzungsplan dar. Fir dessen 6ffentlich-rechtliche Wirkung braucht es
eine Genehmigung durch die zustéandige Behorde. Der Gestaltungsplan entfaltet gegeniiber
jedermann Rechtswirkung und ist somit allseitig verbindlich (THIERRY TANQUEREI, in:
Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen, Praxis- kommentar RPG: Nutzungsplan, Zirich 2016,
Art. 21 RPG N. 23; MICHAEL PLETSCHER, Der Gestaltungsplan i.e.S., Dissertation, in:
Basler Studien zur Rechtwissenschaft, Reihe B, Offentliches Recht, Band 93, § 1N. 9S.9
f.; CHRISTIAN HAUPTLI, in: Baumann/van den Bergh et a. (Hrsg.), Kommentar zum
Baugesetz des Kantons Aargau, Bern 2013, 8 15 N. 25). Nutzungspl&ne und somit auch
Gestaltungsplane sind zu Uberprifen und nétigenfalls anzupassen, wenn sich die
Verhdltnisse erheblich gedndert haben (Art. 21 Abs. 2 RPG). Nach der Rechtsprechung des
Bundesgerichts haben die Grundeigentimer keinen Anspruch auf Weiterbestand der fur ihr
Grundstiick geltenden Bauvorschriften. Es gilt der Grundsatz, dass je neuer ein Plan it,
umso mehr darf mit seiner Bestandigkeit gerechnet werden und je einschneidender sich die
beabsichtigte Anderung auswirkt, umso gewichtiger miissen die Griinde sein, welche fir die



Plandnderung sprechen (vgl. vorinstanzliche E. 2.5.2.2 mit Hinweis auf BGE 98 la 374, E.
5; Urteil desBGer 1C_530/2021 vom 23. August 2022; THIERRY TANQUEREI, a.a.0.,
Art. 21 RPG N. 1).
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E.53
Der Gestaltungsplan « __ » vom 3. Dezember 1984 ist ein Gestaltungs- und

Arealbebauungsplan mit Auflagen und Bedingungen (vi-BF1-B-5). In der Planungsidee des
Gestaltungsplans wurde im Wesentlichen das Ziel preisgunstiger Wohnungen fur X.
verankert, welche auch an einer schénen Lage wohnen wollen. Das Zi€l sei eine moglichst
verkehrsfreie Siedlung mit viel Grinflache. Die Situierung der 6 Bauten erfolge aufgrund
moglicher optimaler Besonnung und der Gewahrleistung der Aussicht gegen Westen. Die
Hanglage der Parzelle mit einer Neigung von ca. 10 % ergebe eine natiirliche Staffelung der
Hauser in der Hohe. Damit ergebe sich eine Auflockerung der gesamten Anlage. Die
Hauser seien durch den Baustil miteinander verbunden. Durch verschiedene Anwendungen
von Balkongelénder, Fenster, Holzverkleidungen und Farbgestaltung erziele man ein
differenziertes Bild der Bauten und somit auch eine erwinschte Auflockerung der gesamten
Anlage. Der Gestaltungsplan wurde von der Vorinstanz am 25. Februar 1985 genehmigt
(vi- BF1-B-3) und der Gemeinderat erteilte mit Beschluss vom 4. Mé&rz 1985 die
nachgesuchte Areal Uberbauungsbewilligung (vi-BF1-B-4). Der Gestaltungsplan «__ »

erlangte somit offentliche Verbindlichkeit und wurde zudem (rein deklaratorisch) im
Grundbuch angemerkt.

E.54.1

Die Beschwerdefiihrer machen zunéachst geltend, dass es sich beim Gestaltungsplan «__ »
vom 3. Dezember 1984 um einen privatrechtlichen und nicht um einen
offentlich-rechtlichen Gestaltungsplan handele. Sie stiitzen diese Auffassung insbesondere
auf den Gestaltungs- plan selbst, den RRB vom 25. Februar 1985 und den damaligen
Beschluss des Gemeindera- tes vom 4. Méarz 1985. Ausserdem riigen sie sinngemass, dass
sich der 8 96 BauV nur auf 6ffentlich-rechtliche Gestaltungsplane beziehe, weshalb der
Gestaltungsplan «__» nach wie vor rechtsverbindlich sei (vgl. Duplik vom 25. November
2024). Die Vorinstanz habe sich damit Uberhaupt nicht auseinandergesetzt. Wére der
Gestaltungsplan «__» weiterhin gultig und vor- liegend auf den geplanten Neubau

anwendbar, so musste dem Projekt den Beschwerdefiih- rern zufolge die Bewilligung
verweigert werden.

E.54.2

Gemass Art. 29 Abs. 2 BV (SR 101) haben die Parteien Anspruch auf rechtliches Gehor.
Der Anspruch auf rechtliches Gehdr umfasst eine Reihe von Anspriichen, die es den
Verfahrens- beteiligten ermdoglicht, sich zu informieren und mitzuwirken, den eigenen
Standpunkt darlegen

14 m 41 und die Gegenargumente widerlegen zu kdnnen sowie am Ausgang des Verfahrens
die Grunde fur den Entscheid zu kennen. Das Gehorsrecht dient einerseits der
Sachaufklérung, andererseits stellt es ein personlichkeitsbezogenes Mitwirkungsrecht beim
Erlass eines Ent- scheids dar, welcher in die Rechtsstellung des Einzelnen eingreift (BGE
1271 54 E. 2b). Der Einbezug der Betroffenen in das Verfahren dient der Aufarbeitung der
Entscheidgrundlagen in tatsachlicher und rechtlicher Hinsicht und erleichtert die



Wahrheitsfindung (RHINOW/K OL - LER/KISS'THURNHERR/BRUHL-MOSER,
Offentliches Prozessrecht, 3. Aufl. 2014, N. 309 f.). Der Anspruch auf rechtliches Gehor
umfasst verschiedene Teilgehalte wie den Anspruch auf vor- gangige Orientierung,
vorgangige Ausserung und Stellungnahme, Mitwirkung im Beweisver- fahren,
Akteneinsicht sowie Eroffnung und Begriindung des Entscheides (BGE 1421 86 E. 2.2, 135
| 187 E. 2.2). Ein wesentlicher Bestandteil des Anspruchs auf rechtliches Gehor ist mithin
auch die Begrundungspflicht. Die Begrindung soll verhindern, dass sich die Behdrde von
un- sachlichen Motiven leiten l&sst, und den Betroffenen ermdglichen, die Verfiigung
gegebenen- falls sachgerecht anzufechten. Diesist nur moglich, wenn sowohl sie wie auch
die Rechtsmit- telinstanz sich Uber die Tragweite des Entscheids ein Bild machen kdnnen.
In diesem Sinn miissen wenigstens kurz die Uberlegungen genannt werden, von denen sich
die Behorde hat leiten lassen und auf welche sich ihr Entscheid stiitzt. Dies bedeutet
indessen nicht, dass sie sich mit jeder tatbestandlichen Behauptung und jedem rechtlichen
Einwand auseinanderset- zen muss. Vielmehr kann sie sich auf die fir den Entscheid
wesentlichen Gesichtspunkte be- schranken (BGE 1381 232 E. 5.1; 1361 229 E. 5.2; 134 |
83E.4.1; 1331 270E. 3.1; 1291 232 E. 3.2; 126 | 97 E. 2b; Urteil des BGer 9C_363/2009
vom 18. M&z 2010 E. 3.2).

E. 5431

Die Vorinstanz hat im angefochtenen RRB Nr. 493 vom 20. August 2024 nachvollziehbar
und hinreichend differenziert aufgezeigt, von welchen Uberlegungen sie sich bei ihrem
Entscheid hat leiten lassen. Die Beschwerdefihrer legten hingegen nicht substanziiert dar,
aus welchen konkreten Griinden der Gestaltungsplan einen privatrechtlichen Charakter
aufweisen soll. Ihre pauschal e Behauptung erfillt die Anforderungen an eine substantiierte
Begrundung nicht. Die Vorinstanz musste sich daher mit dieser Riige nicht vertieft befassen
(BGE 124 11 146 E. 2c/aq). Sie hat die Begrindungspflicht nicht verletzt und selbst wenn,
wurde die Gehdrsver- letzung ohnehin nicht derart schwer wiegen, dass sie im vorliegenden
Verfahren, in welchem das Verwaltungsgericht tUber volle Kognition verfiigt, nicht geheilt
werden konnte (BGE 142 11 218 E. 2.8.1; 1371 195 E. 2.3.2; 136 V 117 E. 4.2.2.2; 133 |
201 E. 2.2;132V 387 E.5.1).
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E. 5432

Ergénzend sei ausgefihrt, dass die Beschwerdeflhrer auch in diesem Verfahren ihrer Sub-
stantiierungspflicht nicht ausreichend nachgekommen sind. Den von den
Beschwerdefihrern genannten Unterlagen (Gestaltungsplan «__», RRB vom 25. Februar
1985 und Beschluss des Gemeinderates vom 4. Méarz 1985) |asst sich jedenfalls nicht mit
Uberzeugender Klarheit ent- nehmen, dass der altrechtliche Gestaltungsplan «__ »
privatrechtlicher Natur war. Im Gegenteil sprechen mehrere gewichtige Indizien dafir, dass
er als offentlich-rechtlicher Plan zu qualifi- zieren ist: Gestaltungsplane sind kommunale
Sondernutzungsplane und grundsétzlich offentlich- rechtlicher Natur. Die kantonale
Planungs- und Baugesetzgebung macht keine explizite Un- terscheidung zwischen
offentlich-rechtlichen und privatrechtlichen Gestaltungspldnen im Rah- men der
kommunalen Gestaltungsplanung. Der gesetzgeberische Fokus liegt jedoch offen- sichtlich
auf der Regelung offentlich-rechtlicher Aspekte, namentlich hinsichtlich Nutzung, Er-
schliessung, Gestaltung, Schutz- und Freirdumen sowie weiterer raumplanerischer Belange

(vgl. Art. 94 und Art. 95 Abs. 2 BauG; siehe hierzu auch die heutigen Art. 35 ff. PBG und §



6 ff. PBV [NG 611.11]). Gestaltungspléne gemass kantonaler Planungs- und Baugesetzge-
bung entfalten normative Wirkung gegentiber jedermann und dienen primér der Umsetzung
oOffentlich-rechtlicher Planungsziele. Fur privatrechtliche Inhalte — wie beispielsweise
Abspra- chen zwischen Grundeigentiimern, Dienstbarkeiten,

K ostentragungsvereinbarungen oder Nachbarrechtsregelungen — gibt es keine gesetzliche
Grundlage innerhalb der raumplaneri- schen Gesetzgebung. Derartige Regelungen sind dem
Privatrecht zuzuordnen und kénnen gegebenenfalls in separaten Vertragen oder offentlich
beurkundeten V ereinbarungen festge- halten werden, nicht jedoch Bestandteil eines
Gestaltungsplans im Sinne der offentlich-recht- lichen Nutzungsplanung sein. Die
Anforderungen an den Gestaltungsplan «__ » richteten sich ausserdem nach Art. 40 des
Bau- und Zonenreglements der Gemeinde X.___ vom 24. Juni 1983 (BZR1983; vgl. Beilage
5 zur Duplik des Gemeinderates und RRB Nr. 184 vom 25. Feb- ruar 1985 E. 2). Nur weil
diein Art. 40 BZR1983 verankerten Anforderungen erfillt waren, konnten die Behérden
einen Ausnttzungsbonus genehmigen bzw. die zul&ssige Geschoss- zahl um ein Geschoss
erh6hen (vgl. vi-BF1-B-3 und 4). Die Vergabe eines solchen Bonusiist eine
planungsrechtliche Zugabe, die ausschliesslich durch die 6ffentliche Hand im Rahmen
offentlich-rechtlicher Befugnisse erfolgen kann. Sie dient als Anreiz fur die Erfullung
bestimm- ter stadtebaulicher bzw. ortsbaulicher Leistungen und setzt ein formelles
Offentlich-rechtliches Verfahren voraus. Privatrechtliche Gestaltungspléne kénnen hingegen
keine derartigen offent- lich-rechtlichen Zusagen schaffen oder legitimieren. Dadurch hat
der Gestaltungsplan auch

16 m 41 eine offentlich-rechtliche Wirkung und ist behdrdenverbindlich. Zudem liegt das
ehemalige Ge- staltungsplangebiet «__ » in einem Gebiet, das bereits damals besonderen
Schutzvorschriften unterstand («L andschaftsschongebiet», vgl. RRB Nr. 184 vom 25.
Februar 1985, E. 10). Diese 6ffentlich-rechtlichen Schutzvorschriften konnten nicht mittels
privatrechtlicher Vereinbarung ausgeschl ossen werden (vgl. RRB Nr. 184 vom 25. Februar
1985, E. 4), denn es galt damit auch 6ffentliche Interessen zu wahren. Auch diesist ein
Indiz fur die offentlich-rechtliche Natur des streitgegenstandlichen Gestaltungsplans. Die
Genehmigung des Gestaltungsplans «__ » wurde ausserdem an Auflagen und Bedingungen
gekniipft und Massnahmen der Raumpla- nung, die aufgrund des Raumplanungsgesetzes
oder Ubergeordneter Planungen erforderlich sind, wurden ausdriicklich vorbehalten (vgl.
vi-BF1-B-3 und -4). Sowohl die Genehmigung des Gestaltungsplans «__» durch die
Vorinstanz wie auch dessen Bewilligung durch den Gemein- derat unterstreichen
schliesslich dessen offentlich-rechtlichen Charakter. Vereinbarungen mit rein

privatrechtlichem Inhalt erfordern in der Regel keine behordliche Genehmigung.

E. 5433

Zusammenfassend dominieren eindeutig die 6ffentlich-rechtlichen Merkmale des
Gestaltungs- plans, auch wenn der Gestaltungsplan moéglicherweise durch den Bauherrn
und den Planer initiiert wurde. Die Rige der BeschwerdefUhrer ist deshalb nicht nur
unsubstantiiert, sondern auch unbegriindet. Die Beschwerdeftihrer haben nicht hinreichend
dargelegt, aus welchen Umsténden sie ihre gegenteilige Auffassung herleiten wollen. Auch
die Behauptung, dass sich § 96 BauV nur auf offentlich-rechtliche Gestaltungsplane
beziehe, wird von den Beschwerde- fUhrern nicht néher erlautert. Auch dieses Vorbringen
geht ins Leere und vermag nicht zu tiberzeugen. Gemass L ehre und Rechtsprechung kénnen
schliesslich selbst privatrechtliche Gestal tungsplane ohne Zustimmung der
Grundeigentiimer aufgehoben werden, wenn 6ffentliche Interessen deren Aufhebung



erforderlich machen (vgl. Urteil desBGer 1C_571/2020, 1C_573/2020 vom 2. Juni 2022 E.
6.6.5 und Art. 42a Abs. 1 Ziff. 5 PBG).

E.551
Die Beschwerdeftihrer machen weiter geltend, der Gestaltungsplan «__ » sel von der

Vorinstanz mit Entscheid vom 4. Méarz 1985 genehmigt worden und sel somit rechtsgltig.
Zwar mussten atrechtliche Gestaltungspléne, die vor dem 1. Juli 1990 erlassen und noch
nicht dem Baugesetz vom 24. April 1988 angepasst worden seien, gemass § 96 BauV vom
Gemeinderat Uberprift und bis spétestens am 31. Dezember 1996 entweder aufgehoben

oder

17 m 41 angepasst werden. Mit Bezug auf den fraglichen Gestaltungsplan «_ » habe es der
Gemeinderat jedoch unterlassen, einen entsprechenden Beschluss zu fassen. Ohne diesen
formellen Entscheid wissten die betroffenen Grundeigenttimer nicht, ob der Plan nach
Ablauf der Ubergangsfrist weiterhin gliltig sei oder nicht. Das BauG und die BauV sihen
fUr den Fall des Unterlassens eines solchen Beschlusses keine Regelung vor. Dabei handele
es sich allerdings nicht um eine «gesetzliche L licke», die zu fullen sei. Denn habe der
Gemeinderat seine Pflichten unterlassen, so habe der Vertrauensschutz (Art. 9 BV) und
namentlich der Anspruch der Beschwerdefihrer auf Gewahrung des rechtlichen Gehdrs
(Art. 29 Abs. 2 BV) Vorrang. Aufgrund der nach wie vor auf ihren Grundstiicken
angemerkten Eigen- tumsbeschrénkungen beziiglich dem Gestaltungsplan « _ » sel ihr
Vertrauen zu schutzen. Die BeschwerdefUhrer hétten zu keinem Zeitpunkt von der
angeblichen Aufhebung des Gestaltungsplans gewusst und seien nach wie vor von dessen
Rechtsverbindlichkeit ausgegangen. Auch wenn der Regierungsrat in E. 2.5.4.4 davon
ausgehe, dass sie al's Grundeigentimer keinen Anspruch auf Weiterbestand der fur ihr
Grundstiick geltenden V orschriften hatten, so kénnten sie sich gleichwohl auf den

V ertrauensschutz berufen, namentlich weil ihnen das rechtliche Gehdr mit Bezug auf die
angebliche Aufhebung in krassester Weise verwehrt worden sei. Der Gestaltungsplan
enthalte verbindliche Regeln zur Sicherstellung der Aussicht, weshalb die Grundeigentiimer
Anspruch darauf hétten, dassihre Sicht auf Berge und See nicht durch den Planvorlagen
widersprechende Bauprojekte beein- trachtigt wirden. Entgegen den Ausfihrungen des
Regierungsrates sei aus dem Plan klar ersichtlich, dass die Lage der Bauten so zu gestalten
sel, dass sowohl eine optimale Beson- nung als auch der Schutz der Aussicht nach Westen
gewahrleistet seien. Diese Bestimmun- gen wirden rechtsverbindlich fir alle Grundstticke
im Plangebiet gelten. Dies auch deswegen, well der Gestaltungsplan im Sinne von Art. 962
ZGB auf allen Grundstiicken im Gebiet nach wie vor angemerkt gewesen sai.

E.5521

Geméss 8§ 202 Abs. 1 der Vollziehungsverordnung vom 19. April 1990 zum Gesetz Uber die
Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (Bauverordnung, aBauV 90; gemass RRB vom
2. Juli 1990 in Kraft seit 28. Juni 1990) waren Gestaltungsplane nach altem Recht noch
langstens funf Jahre seit dem Inkrafttreten der Verordnung in Kraft. Sogenannt altrechtliche
Gestaltungsplane konnten vom Planungstréger jederzeit schon wahrend dieser Frist nach
dem neuen Recht Uberarbeitet werden (Abs. 2). Gestaltungspléne, welche nicht nach neuem

18 m 41 Baugesetz vom 24. April 1988 bewilligt und genehmigt wurden, traten am 1. Juli
1995 von Gesetzes wegen ausser Kraft. In diesen altrechtlichen Gestaltungsplangebieten
galten ab 1. Juli 1995 die allgemeinen Bau- und Zonenvorschriften. In Gebieten mit
Gestaltungsplan— pflicht durfte hingegen ab dem 1. Juli 1995 nicht mehr gebaut werden, bis



ein neuer Gestaltungsplan rechtskréftig genehmigt war. Gestiitzt auf den § 202 Abs. 1
aBauV 90 ist auch der altrechtliche Gestaltungsplan «__ » vom 3. Dezember 1984 per 1. Juli
1995 ausser Kraft getreten. Eine Uberarbeitung nach neuem Recht hat unbestrittenermassen
nicht stattgefun- den. Die BeschwerdefUhrer konnen sich in diesem Zusammenhang im
Ubrigen nicht auf Un- wissenheit berufen, denn die altrechtlichen Gestaltungspl&ne wurden
durch eine ordnungsge- mass erlassene und publizierte Verordnung (aBauV 90) aul3er Kraft

gesetzt.

E.55.22

Dadie Anpassungsarbeiten der altrechtlichen Gestaltungspléane in den Gemeinden
innerhalb der Funfjahresfrist von § 202 Abs. 1 aBauV 90 nur in wenigen Féllen von den
Grundeigentt- mern und/oder dem Gemeinderat in Angriff genommen wurden, zeigte sich
ein unbefriedigen- der Verfahrensablauf. Deshalb beantragte die Kommission fir die
Revision der Baugesetz— gebung dem Landrat am 7. Juni 1995 eine Anderung von § 202
aBauV90. Der § 202 aBauV 90 wurde aufgehoben und mit der Anderung der
Bauverordnung vom 5. Juli 1995 (aBauV 95; in Kraft getreten am 15. September 1995)
wurden die 88 202, 202a, 202b und 202c aBauV 95 eingefihrt (vgl. Landratsbeschluss und
Verordnung betreffend die Anderung der Vollziehungsverordnung zum Gesetz tiber die
Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht vom

E.553

In einem anderen Verfahren hat das Bundesgericht die genannten Ubergangs- und
Schlussbestimmungen ausdriicklich als verfassungskonform und rechtmassig anerkannt,
nachdem das hiesige Verwaltungsgericht mit Urteil vom 22. Februar 1999 (VG 30/98 VA)
angenommen hatte, die Bestimmungen wirden eine unzuléssige, verfassungswidrige Riick-
wirkung im Sinnevon Art. 4 aBV und Art. 5 KV darstellen (vgl. Urteil des BGer
1P.502/1999 vom 17. Februar 2000 E. 3b und 4d sowie die Urteile des Verwaltungsgerichts
vom 23. Mé&rz 1998 [V G 20/97 VA] und vom 13. November 2000 [V G 6/00 VA]). Daraus
folgt, dass der Gemeinderat den altrechtlichen Gestaltungsplan «__ » — obschon er per 1.
Juli 1995 kraft Gesetzes dahingefallen war — hétte Uberprifen und entscheiden miissen, ob
der Gestaltungsplan aufgehoben wird oder mit Korrekturfaktor in Kraft bleibt (vgl. § 96
Abs. 1 BauV). Diesen Entscheid hétte der Gemeinderat bis spatestens am 31. Dezember
1996 im Sinne von Art. 99 BauG auflegen mussen (8 97 Abs. 2 BauV). Bis zur Rechtskraft
dieses Entscheids durften im betreffenden Gestaltungsplangebiet wie erwédhnt keine
Baubewilligungen erteilt werden, da keine Klarheit Gber die raumplanerische und bauliche
Zukunft des streitgegenstandlichen Plangebiets vorlag; vorbehalten blieben
Baubewilligungen

20 m 41 fur kleinere Bauvorhaben, welche weder 6ffentliche noch private Interessen
verletzten (8 97 Abs. 3 BauV). Mit Inkrafttreten der 88 202 ff. aBauV 95 am 15. September
1995 befand sich das (ehemalige) Gestaltungsplangebiet «__ » bis zur Beschlussfassung
mithin in einem recht- lichen Schwebezustand. Die Beschwerdefihrer irren jedoch, wenn
sie annehmen, der Gestal- tungsplan habe mit Inkrafttreten der Ubergangsbestimmungen
weiterhin Gultigkeit besessen. Vielmehr wurde dieser mit Wirkung ab 1. Juli 1995
aufgehoben. Fur eine etwaige Wiederin- kraftsetzung wére zwingend ein Beschluss gemass
§ 202 aBauV 95 bzw. § 96 BauV notwendig gewesen. Zwar konnte eine allein am Wortlaut
orientierte Auslegung Zweifel an der Rechtslage aufkommen lassen, denn der Gemeinderat
hat gemass § 202 aBauV 95 bzw. § 96 Abs. 1 BauV zu priifen und zu entscheiden, ob der



Gestaltungsplan «aufgehoben wird» oder «in Kraft bleibt». Das Bundesgericht hat im
zitierten Urteil 1P.502/1999 vom 17. Februar 2000 indessen eine abweichende
Rechtsauffassung vertreten und — im Lichte des Rickwirkungsverbots so- wie des
Umstands, dass die altrechtlichen Gestaltungsplane per 1. Juli 1995 ausser Kraft ge- setzt
wurden — klargestellt, dass der Gemeinderat zu prifen habe, wie die ehemaligen
Gestaltungsplangebiete «fUr die Zukunft» bau- und zonenrechtlich behandelt werden sollen:
Ob sie den allgemeinen Bau- und Zonenvorschriften vorbehaltlos oder mit Anpassungen
un- terstellt oder weiterhin einem besonderen Gestaltungsplan unterworfen werden. «Selbst
wenn der Gemeinderat zum Schluss kommen sollte», den altrechtlichen Zonenplan «wieder
aufle- ben» zu lassen, stelle dies keine Rickwirkung im Sinne von Art. 4 BV bzw. Art. 5
KV dar, sondern eine «fiir die Zukunft geltende Anderung der bau- und zonenrechtlichen
Bestimmun- gen», die unter dem Vorbehalt wohlerworbener Rechte zuldssig sei. Der
Umstand, dass der Erlass der Ubergangsregelung von 88 202 ff. aBauV 95 (wenig
koordiniert) erst nach dem Da- hinfallen des altrechtlichen Gestaltungsplans erfolgt sai,
andere daran grundsétzlich nichts. Dies fuhre lediglich dazu, dass die baurechtliche
Ordnung fir das ehemalige Gestaltungsplan- gebiet «allenfalls» kurzfristig zweimal
gedndert werde. Eine riickwirkende Anwendung der baurechtlichen Bestimmungen liege
indessen nicht vor (vgl. E. 3d). Seien die 88 202 ff. aBauV 95 sowie 88 96 ff. BauV nicht
verfassungswidrig wegen des Ruckwirkungsverbots, so sei der Gemeinderat verpflichtet
gewesen, Uber das weitere bau- und zonenrechtliche Schick- sal des «ehemaligen»
Gestaltungsplangebietes zu entscheiden, auch wenn die Aufhebung des Gestaltungsplans
faktisch bereits erfolgt sei (vgl. E. 4a). Mit diesen hochstrichterlichen Erwagungen ist klar,
dass der Gestaltungsplan «__» per 1. Juli 1995 von Gesetzes wegen ausser Kraft gesetzt
wurde und ohne gemeinderétlichen Beschluss im Sinne von § 202 aBauV 95 bzw. § 96 Abs.
1 BauV fortan auch keine Wirkung mehr entfalten konnte. Fur

21 m 41 die Bestimmung des kuinftig anwendbaren Rechts auf das (ehemalige)
Gestaltungsplangebiet sollte der Beschluss des Gemeinderates massgeblich sein.

E.554.1

Esist unbestritten, dass der Gemeinderat die ihm gemass 8 202 aBauV 95 bzw. § 96 Abs. 1
BauV Ubertragene Aufgabe, ndmlich Uber das weitere bau- und zonenrechtliche Schicksal
des (enemaligen) Gestaltungsplangebietes « _ » zu entscheiden, innerhalb der vorgesehenen
Frist (bis Ende Dezember 1996) nicht erfillt hat. Wie in einem solchen Fall vorzugehen ist,
wird weder in der Bauverordnung noch anderswo geregelt. Die Vorinstanz ging im
angefochtenen RRB Nr. 493 vom 20. August 2024 davon aus, dass eine echte
Gesetzedlticke vorliege, welche durch Auslegung von 8 96 BauV zu schliessen sei. Dabei
habe man sich am Methodenpluralismus des Bundesgerichts zu orientieren (vgl.
vorinstanzliche E. 2.5.2.2). Die BeschwerdefUhrer verneinen demgegentiber eine
Gesetzedllicke, denn der Vertrauensschutz und namentlich der Anspruch der

Beschwerdefiihrer auf Gewahrung des rechtlichen Gehors hétten Vorrang.

E.554.2

Eine Gesetzedl licke liegt vor, wenn sich eine gesetzliche Regelung als unvollstandig
erweist, weil sie auf eine bestimmte Frage keine oder eine sachlich unhaltbare Antwort gibt.
Waéhrend im ersten Fall eine echte Gesetzedl licke vorliegt, ist im zweiten Fall von einer
unechten L ticke auszugehen. Durch Auslegung der Rechtsnorm — etwa anhand von Sinn
und Zweck, Syste- matik und Entstehungsgeschichte —ist zunéchst zu ermitteln, ob sie



uberhaupt eine Liicke aufweist. Das darf aber nicht vorschnell angenommen werden, da das
Legalitatsprinzip ver- langt, dass Gerichte nicht beliebig eigene Regelungen schaffen
durfen. Nur wenn das Gesetz keine ausdriickliche Regelung enthdt und auch durch
Auslegung keine eindeutige Antwort gewonnen werden kann, liegt eine echte

Gesetzedl licke vor und das Gericht muss die L ticke durch Rechtsfortbildung (z. B.
Analogien, erganzende Auslegung) schliessen. Wenn hingegen ein Gesetz eine Frage zwar
nicht ausdriicklich regelt, aber durch Auslegung eine eindeutige Antwort gefunden werden
kann, liegt keine echte Gesetzeslticke vor. Ob sich dem Gesetz durch Auslegung eine
Anordnung entnehmen |&sst oder ob eine Licke vorliegt, kann oft nicht klar bestimmt
werden. Denn bei der Auslegung und bel der Lickenfillung handelt es sich um zwei
ineinander Ubergehende Formen richterlicher Rechtsfindung. Immerhin kann man sagen,
dass die Auslegung versucht, den im Gesetz bereits enthaltenen Sinn zu ermitteln, wahrend

22 m 41 die Luckenfillung eine Erganzung des Gesetzes darstellt (vgl.
HAFELIN/MULLER/UHLMANN, Allgemeines Verwaltungsrecht, 8. Aufl. 2020, N. 201
ff. mit Hinweisen).

E.5543

Vorliegend verpflichten die genannten Ubergangsbestimmungen den Gemeinderat zur
Beschlussfassung und Auflage des Entschelds betreffend Schicksal der altrechtlichen
Gestaltungsplane bis am 31. Dezember 1996. Die Bauverordnung enthélt keine explizite
Re- gelung fur den Fall, dass der Gemeinderat innert Frist keinen entsprechenden Beschluss
ge- fasst hat. Ob darin —wie die Vorinstanz angenommen hat (vgl. vorinstanzliche E.
2.5.2.2) — eine echte Gesetzedllicke zu erblicken ist, die durch Rechtsfortbildung zu
schliessen ist, oder ob bereits durch Auslegung der Verordnung eine Antwort gewonnen
werden kann, muss hier nicht abschliessend geklart werden, denn so oder anders gelangt
man zum selben materiellen Ergebnis; die Ubergange zwischen Auslegung und

L tGickenflllung sind — wie bereits erwahnt — fliessend. Die massgebliche Rechtsfolge 1&sst
sich vorliegend insbesondere aus dem Gesetzgebungs- zusammenhang und der
systematischen Auslegung des Planungsrechts ableiten. Aus dem Gesamtzusammenhang
der Normenentwicklung, dem Ablauf der Gesetzesrevision, der Auf- hebung der
atrechtlichen Gestaltungsplane per Ende Juli 1995 sowie dem spateren Inkraft- treten der
Ubergangsbestimmung, ergibt sich mit gentigender Klarheit, dass nach Ablauf der
Ubergangsfrist gemass § 97 Abs. 3 BauV die allgemeinen Bau- und Zonenvorschriften
gelten sollen. Ergénzend zu den nachfolgenden Ausfihrungen wird daher auf die
vorinstanzliche Er- wagung 2.5.4.2 verwiesen, welche von den Beschwerdefthrern nicht
ausdricklich gertigt wird. Gestaltungsplane, welche nicht nach neuem Baugesetz bewilligt
und genehmigt wurden, traten gemass § 202 Abs. 1 aBauV90 am 1. Juli 1995 ausser Kraft
und es konnte fortan (sofern keine Gestaltungsplanpflicht bestand) grundsétzlich nach den
einschléagigen Vorschriften fur die Regelbauwei se gebaut werden. Bereits daraus wird
ersichtlich, dass der Gesetzgeber keine altrechtlichen Gestaltungsplane mehr haben wollte
bzw. nur noch solche, die dem neuen Baurecht angepasst waren (vgl. auch § 202 Abs. 2
aBAuV90). Damit keine planungsrechtlich unbefriedigenden Ergebnisse entstehen, traten
sodann per 15. September 1995 die 88 202 ff. aBauV 95 bzw. die spateren 88 96 ff. BauV in
Kraft. Mit diesen Ubergangsbestimmungen wurden die Gemeinderéte beauftragt, alle (per
1. Juli 1995 aufgehobenen) altrechtlichen und noch nicht dem neuen Recht angepassten
Gestaltungsplane zu tberprifen und bis spatestens am 31. Dezember 1995 bzw. 31.
Dezember 1996 uber deren weliteres Schicksal mittels Beschluss zu entscheiden. Die



Gemeinden sollten innert dieser Frist Klarheit Uber die

23 m 41 (bisherigen) Gestaltungsplangebiete schaffen. Die bereits aufgehobenen
atrechtlichen Ge- staltungsplane blieben weiterhin ausser Kraft. Ein Beschlussim Sinne
von 8 96 Ziff. 2 BauV konnte lediglich ex nunc, also mit Wirkung fur die Zukunft, ergehen.
Da ein solcher Beschluss betreffend dem streitgegenstandlichen Gestaltungsplan «_ »
jedoch nie ergangen ist, konnte der Gestaltungsplan auch nicht erneut in Kraft treten. Ein
Nachholen dieses Planungsversdumnisses durch den Gemeinderat gemass § 96 BauV ist
nicht mehr zulassig, da nach dem 31. Dezember 1996 fir eine derartige nachtrégliche
Regelung eine gesetzliche Grundlage fehlt. Der Gemeinderat kann nicht nachholen, was er
rechtsverbindlich innert Frist hétte tun missen. Eine Pflicht zur Entscheidung besteht nicht
mehr; sieist —so unschon dies fir die betroffenen Grundeigentiimer auch sein mag —
erloschen und es gelten nach Fristablauf die allgemeinen Bau- und Zonenvorschriften. Das
Bundesgericht hat sodann wie erwahnt festgehalten (vgl. 1P.502/1999 vom 17. Februar
2000), dass ein allfélliger Beschluss des Gemeinderates tiber das Schicksal eines
altrechtlichen Gestaltungsplans nur fur die Zukunft wirke. Auch daraus ist zu schliessen,
dass ohne entsprechenden Beschluss der vorliegende Gestaltungsplan «__ » spatestens per
31. Dezember 1996 seine Gilltigkeit «endguiltig» verloren hat und die allgemeinen Bau- und
Zonenvorschriften zur Anwendung kommen. Andernfalls wiirde der Zweck der
Ubergangsregelung — Bereinigung der alten Plane und Anpassung ans neue Recht —
offensichtlich unterlaufen. Auch ein andauerndes Bauverbot kann schliesslich nicht Ziel der
damaligen Ubergangsregel ung gewesen sein, denn ein solches wiirde offensichtlich dem
Verhdtnismassigkeitsprinzip (Art. 5 Abs. 2 BV) widersprechen. Ebenso wiirde ein
faktisches, dauerhaftes Bauverbot infolge planerischer Untétigkeit der zusténdigen Behérde
in unzul&ssigerweise in die Eigentumsgarantie gemass Art. 26 BV eingreifen. Eine
Auslegung, wonach die bisherigen Gestaltungsplane tiber den 31. Dezember 1996 hinaus
weitergelten oder ein Schwebezustand mit Bauverbot aufrechterhalten wird, wéare mit der
Verfassung nicht vereinbar. Der 31. Dezember 1996 markiert ganz klar den Endpunkt der
atrechtlichen Gestaltungsplane. Sie traten bereits per 1. Juli 1995 ausser Kraft und nach
Ablauf der Ubergangsfrist galten wieder die allgemeinen Bau- und Zonenvorschriften. Ein
Indiz fUr diese Rechtsfolge liefert schliesslich auch das Sitzungsprotokoll der Bau-, Ge-
wasserschutz- und Wasserkommission vom 7. Dezember 1995, wonach der
Gestaltungsplan «__» aufzuheben sai (vgl. Beilage 4 zur Duplik des Gemeinderates vom
28. November 2024). Zwar vermag der Antrag der Kommission den Entscheid des
Gemeinderates gemass § 96 BauV nicht zu ersetzen, er bringt jedoch zumindest die
damalige behordliche Absicht der

24 m 41 Fachkommission zum Ausdruck. Dass die Beschwerdeftihrer vom
Sitzungsprotokoll sowie dessen Inhalt bereits friiher Kenntnis hatten, ist durch das dem
Beilagenverzeichnis zur Stellungnahme vom 24. September 2021 im vorinstanzlichen
Beschwerdeverfahren beigel egte Dokument nachgewiesen (vgl. Beilage 4 zur Duplik des
Gemeinderates), spielt im Ergebnis jedoch ohnehin keine Rolle und bedarf daher keiner
weiteren Erorterung. Die Gemeinde rechtfertigt ihre Untétigkeit schliesslich damit, dassim
strittigen «Areal» gar kein Anlass fur eine (weitere) Gestaltungsplanpflicht bestanden habe.
Das Gebiet « _ » sl gemass dem damaligen Zonenplan vom 13. September 1982 (Beilage 2
zur Duplik der Gemeinde) ursprtinglich der eingeschossigen Landhauszone unterstel It
gewesen. In der Landhauszone (L 1) hatten geméss Art. 34 BZR1983 als Zonenvorschriften
die Nutzung als Wohn- und Ferienhauser mit htchstens einer Geschosszahl, einer



Ausntiitzungsziffer von grundsétzlich 0.2 und einem maximalen Ausniitzungsbonus von 0.3
bei Arealbebauung sowie einer Gebaudel &nge von hoéchste 20 m gegolten. Der altrechtliche
Gestaltungsplan «__» sel von den bau- und zonenrechtlichen Bestimmungen abgewichen,
indem insbesondere ein weiteres Vollgeschoss vorgesehen war. Das Gebiet « _ » sei sodann
von der ehemaligen Landhauszone in die Wohnzone W2C tberfihrt worden. Geméss Art. 8
Abs. 3 des Bau- und Zonenreglements X.__ vom 24. September 1999 (BZR1999; Beilage 4
zur Duplik des Gemeinderates) habe in der Zone W2C die Vollgeschosszahl 2, die
Ausnitzungsziffer 0.3 und die Gebaudelange 25 m betragen, was inhaltlich dem heute
geltenden Art. 9 Abs. 3 BZR entspreche (Vernehmlassung der Gemeinde vom 11.
November 2024, Rz. 15; vgl. Beschluss des Gemeinderates vom 9. Oktober 2023, E. 2.4
[vi-BF1-A-1]). Diese Ausfihrungen erweisen sich als nachvollziehbar, und die
geschilderten Umstande lassen als weiteres Indiz erkennen, dass offenbar ein
uberwiegendes 6ffentliches Interesse daran bestand, dem Gestaltungsplan «__ » die
Gultigkeit abzusprechen. Gleichwohl wére ein formeller Beschlussim Sinne von § 96
BauV erforderlich gewesen. Schliesslich sei angemerkt, dass auch die Grundeigentiimer des
betreffenden Gestaltungsplangebietesin all den Jahren keinerlei Schritte unternommen
haben, um den Gestaltungsplan «__» an die neuen Bau- und Zonenvorschriften anzupassen.
Es bleibt ihnen jedoch unbenommen, gestltzt auf Art. 96 Abs. 1 BauG einen neuen
Sondernutzungsplan fir das Gebiet «__ » zu initiieren; vorderhand gelten jedoch die

allgemeinen Bauvorschriften. o

25m 41 6. Im Rahmen ihrer Argumentation, dass der Gestaltungsplan weiterhin Gltigkeit
habe, stiitzen sich die Beschwerdefiihrer schliesslich auf den Vertrauensschutz (Art. 9 BV)
und den Anspruch auf Gewahrung des rechtlichen Gehors (Art. 29 Abs. 2BV). 6.16.1.1
Die BeschwerdefUhrer machen unter eigenem Titel explizit eine Verletzung des rechtlichen
Gehors geltend und tragen zusammengefasst vor, dass vom Gemeinderat bis heute keine
formelle Aufhebungsverfiigung beziiglich dem Gestaltungsplan «__» vom 3. Dezember
1984 erlassen worden sei. Eine solche hétte vorgéngig den Grundeigentimern im
betroffenen Gestaltungsplangebiet « _ » im Sinne der Gewahrung des rechtlichen Gehdrs
zugestellt werden mussen, nachdem es sich zweifel sohne ja auch um einen
privatrechtlichen Gestaltungsplan handele, dessen privatrechtliche Natur entgegen der
Ansicht des Regierungsrates auch die regierungsrétliche Genehmigung im Jahre 1985
nichts éndere. Diese V erletzung des rechtlichen Gehoérs hange mit dem aktuellen
Baubewilligungsverfahren zusammen. Die Vorinstanz hétte im Rahmen einer
akzessorischen Prifung bel der Frage des Weiterbestandes oder Nichtbestandes des
Gestaltungsplans auch mit der Verletzung des Gehdrsanspruchs ausei nandersetzen miissen.
Die behauptete — hier bestrittene — Aufhebung des Gestaltungsplans beeintrachtige die
Beschwerdefiihrer in ihrer Aussicht. Der geplante Bau sei Uiberdimensioniert und passe sich
in keiner Weise in das bestehende Siedlungsgebiet ein. Insofern hétte ihnen zweifellos vor
der damal's geplanten Aufhebung im Jahr 1995 auch in einem Verfahren nach Art. 99 BauG
bzw. 8 97 BauV die Mdglichkeit zugestanden werden muissen, sich zur Frage der
Aufhebung des Gestaltungsplans vorgangig zu aussern. Es sel bis heute nicht bekannt,
weshalb der privatrechtliche Gestaltungsplan «__ » damals aufgehoben worden sei bzw.
weshalb er nicht mehr zeitgemass oder gesetzeskonform gewesen sein soll. Es sei auch
keine Interessenabwagung vorgenommen worden. Es liege bis heute keine Begriindung fir
den angeblichen Aufhebungsentscheid vor. Weder im Jahr 1996 noch zuvor im Rahmen der
Revision des Baugesetzes sei den Beschwerdefuihrern der Anspruch auf rechtliches Gehor
gewdhrleistet worden. Der angefochtene RRB sei schon deswegen aufzuheben. Ein solches



Versaumnis der Behorden kénne nicht zum Nachteil der Beschwerdefthrer gereichen und
nachtréglich gehellt werden. Die behauptete angebliche Aufhebung des privatrechtlichen
Gestaltungsplans «__ » erweise sich aufgrund des

26 m 41 Anspruches der Beschwerdefihrer auf vorgéngige Gewahrung des rechtlichen
Gehors ohnehin als nichtig. 6.1.2 Wie bereits festgehalten wurde, haben die Parteien
gemass Art. 29 Abs. 2 BV, Art. 3 Abs. 2KV (NG 111) und Art. 39 ff. VRG Anspruch auf
rechtliches Gehor (vgl. E. 5.4.2 oben). Der Anspruch auf rechtliches Gehor stellt ein
personlichkeitsbezogenes Mitwirkungsrecht beim Er- |ass eines Entscheids dar, welcher in
die Rechtsstellung des Einzelnen eingreift. Dazu gehort geméass bundesgerichtlicher
Rechtsprechung insbesondere das Recht des Betroffenen, sich vor Erlass eines solchen
Entscheids zur Sache zu dussern, erhebliche Beweise beizubringen, Einsicht in die Akten zu
nehmen, mit erheblichen Bewei santréagen gehort zu werden und an der Erhebung
wesentlicher Beweise entweder mitzuwirken oder sich zumindest zum Beweis- ergebnis zu
Aussern, wenn dieses geeignet ist, den Entscheid zu beeinflussen. Uberdies um- fasst der
Anspruch auf rechtliches Gehor als Teilgehalt die Begrindungspflicht (vgl. E. 5.4.2 oben).
6.1.3 Der streitgegenstandliche Gestaltungsplan «__ » ist per Ende Juni 1995 ausser Kraft
getreten (vgl. § 202 Abs. 1 aBauV 90), woruber sich die Beschwerdefiihrer spétestens nach
der Publi- kation im Amtsblatt im Klaren gewesen sein mussten. Das rechtliche Gehor im
engeren Sinn gilt beim Verordnungserlass nicht. Es erscheint aber ohnehin
rechtsmissbrauchlich und sach- lich unbegriindet, erst nach nahezu drei Jahrzehnten im
Rahmen des vorliegenden Verfahrens eine Gehdrsverletzung im Zusammenhang mit der
Revision des Baugesetzes (ordentliches Gesetzgebungsverfahren) und dem § 202 Abs. 1
aBauV 90 geltend zu machen. Die Vorinstanz musste sich daher insoweit nicht im Rahmen
einer akzessorischen Prifung mit der Verletzung des Gehérsanspruchs ausei nandersetzen.
Dader Gestaltungsplan zudem nieim Sinne von 8§ 96 Abs. 1 BauV tberprift wurde und
kein entsprechender Beschluss ergangen ist, wurde den betroffenen Grundei gentiimern dazu
logi- scherweise auch kein rechtliches Gehor gewahrt. Dies stellt jedoch keine
Rechtsverletzung dar, denn der Gestaltungsplan war per 1. Juli 1995 bereits ausser Kraft
gesetzt und ein allfal- liges «Wiederaufleben» gemass Bundesgericht hétte lediglich fir die
Zukunft Rechtswirkung entfaltet. Auch insofern liegt daher keine Verletzung des
rechtlichen Gehdrs vor. Im Ubrigen haben die Beschwerdefiihrer auch zu keinem Zeitpunkt
von sich aus die Beschlussfassung nach § 96 Abs. 1 BauV eingefordert.

27 m 41 6.2 6.2.1 Zum Vertrauensschutz nach Art. 9 BV tragen die BeschwerdefUhrer
zusammengefasst vor, es gelte auch das Vertrauen der im fraglichen Gestaltungsplangebi et
liegenden Grundeigentiimer zu schiitzen. Diese hétten auch nach der bestrittenen
Aufhebung des privatrechtlichen Gestaltungsplans «__ » Grundstticke erworben; dies gerade
im Vertrauen auf die im Grundbuch auf ihren Grundstiicken nach wie vor vorhandene
Anmerkung des Gestaltungsplans. Die Beschwerdefiihrer hétten zu keinem Zeitpunkt von
der angeblichen Aufhebung des Gestaltungsplans gewusst und kénnten sich schon deshalb
auf den Vertrauensschutz berufen, weil ihnen das rechtliche Gehdr mit Bezug auf die
angebliche Aufhebung verwehrt worden sei. 6.2.2 Wie bereits dargelegt, kbnnen die
Beschwerdefiihrer im vorliegenden Baubewilligungsverfah- ren weder im Zusammenhang
mit der Revision des Baugesetzes und § 202 Abs. 1 aBauV 90 noch im Zusammenhang mit
896 Abs. 1 BauV eine Verletzung des rechtlichen Gehdrs geltend machen. Ebenso
unbehelflich ist die Berufung auf die Anmerkung im Grundbuch. Gegenstand einer
Anmerkung i.S.v. Art. 962 ZGB (SR 210) sind die einem Grundeigentimer auferlegten



dauerhaften Nutzungs-, V erfiigungsbeschrénkungen oder grundstiicksbezogene Pflichten,
welche sich auf das 6ffentliche Recht stiitzen. Eine 6ffentliche-rechtliche Eigentums-
beschrankung besteht nach Art. 680 ZGB ohne Eintragung in das Grundbuch. Daher hat die
Anmerkung im Grundbuch lediglich deklaratorische Wirkung (BGE 144 111 88 E. 5.3; vgl.
auch SCHMID/ARNET, in: Thomas Geiser/Stephan Wolf [Hrsg.], Basler Kommentar,
Zivilgesetzbuch 11, 7. Aufl., Basel 2023, Art. 962 ZGB N. 4). Der Erwerber eines
Grundstiicks kann weder auf den wirklichen Bestand eines angemerkten
Rechtsverhdtnisses vertrauen noch aus dem Fehlen einer Anmerkung auf den Nichtbestand
eines anmerkungsfahigen Rechtsverhaltnisses schliessen (Urteil des BGer 1C_340/2016
vom 16. Januar 2017 E. 3.3). Allein aus dem Umstand, dass die 6ffentlich-rechtliche
Eigentumsbeschrankung auf séamtlichen Grundstticken im Gestaltungsplangebiet weiterhin
eingetragen war, konnten die Beschwerdefihrer nicht darauf vertrauen, dass die Gemeinde
den Gestaltungsplan ins neue Recht tberfuhrt und dessen fortbestehende Guiltigkeit bejaht
hatte. Wie der Gemeinderat in seinem Einwandentscheid vom 14. Juni 2021 bereits
zutreffend ausgefuhrt hat, mag es zwar «un- schon» sein, dass die offentlich-rechtliche
Anmerkung nicht gel 6scht wurde; dieser Umstand vermag indessen mangels materieller
Wirkung des bloss deklaratorischen Grundbucheintrags

28 m 41 keine schutzwirdige Vertrauensbasis fir den Bestand des Gestaltungsplans zu
begrinden und ist letztlich auch nicht Gegenstand des vorliegenden Verfahrens. Wenn ein
Gestaltungs- plan gesetzlich aufgehoben wurde, so ist die Aufhebung rechtlich verbindlich
und zwar unab- hangig davon, ob die Grundbucheintragung bereits angepasst wurde oder
nicht. Auch der K&ufer eines Grundstiicks darf sich deshalb nicht allein auf eine
deklaratorische Eintragung verlassen, wenn die tatséchliche Rechtslage (ndmlich die
Aufhebung des Gestaltungsplans) anders ist. Rechtlich gilt, was Gesetz und Verordnung
bestimmen. Die Grundbucheintragung ist insofern nur ein Hinwels, ersetzt aber keine
sorgfaltige Prifung durch den Kéaufer. Eine Verletzung von Art. 9 BV liegt insoweit nicht
vor. 6.2.3 Gemass herrschender Lehre und Rechtsprechung — heute ausdriicklich verankert
in Art. 21 Abs. 2 RPG — unterliegen Nutzungs- und so auch Gestaltungsplane als
Sondernutzungspl éne sodann einer Uberpriifungs- und Anpassungsmaglichkeit bei
wesentlichen Anderungen der Verhaltnisse. Diese Bestimmung gewahrleistet einerseits eine
gewisse Planbestéandigkeit und sichert der Nutzungsplanung die vom Gesetzgeber
vorgesehene Funktion. Andererseits sind die Pléne revidierbar, da dem Grundeigentiimer
kein Anspruch auf dauerhaften Verbleib sei- nes Grundstticks in derselben Zone zukommt.
Vielmehr soll eine Anpassung von Planung und tatséchlicher Entwicklung bei Bedarf
mdglich sein, um eine Uberei nstimmung zwischen beiden herzustellen. Fir eine
Plandnderung ist n6tig, dass sich die Verhaltnisse seit der Planfestset- zung gedndert haben,
diese Veranderung die fur die Planung massgebenden V erhaltnisse betrifft und erheblich ist
und damit eine Plananpassung nétig erscheint (BGE 1231 175 E. 3amit Hinweisen, u.a. auf
PETER KARLEN, Stabilitdt und Wandel in der Zonenplanung, in: PBG- aktuell, 4/94, S. 8
ff.). Das Vertrauen auf die Gultigkeit eines bewilligten Gestaltungsplans ist somit nicht
absolut und verliert mit fortschreitendem Zeitablauf grundsétzlich an Gewicht. Es gibt
keinen unbeschrénkten Vertrauensschutz (vgl. angefochtener RRB Nr. 493, E. 2.5.4.4).
Auch die Eigentumsgarantie nach Art. 26 BV vermittelt keinen Anspruch auf den
unverander- ten Fortbestand von Sondernutzungsplénen. Der streitgegenstandliche
Gestaltungsplan «__» war zum Zeitpunkt seiner Ausserkraftsetzung bereits seit zehn Jahren
in Kraft. Die Ausser- kraftsetzung basierte auf der Revision des Baugesetzes und erfolgte
somit im tberwiegenden 6ffentlichen Interesse. Vor diesem Hintergrund kann auch in



Bezug auf die Bestandigkeit des Gestaltungsplans kein schutzwirdiges V ertrauen geltend
gemacht werden.

29 m 41 6.3 Nach dem Gesagten ist somit festzuhalten, dass der Gestaltungsplan «__» nach
Ablauf der Ubergangsfrist ohne einen entsprechenden Beschluss des Gemeinderats nicht
mehr anwend- bar ist und stattdessen die algemeinen Bau- und Zonenvorschriften gelten.
Dies entspricht dem Zweck der Ubergangsbestimmung, der Systematik und dem
Legditatsprinzip. Die Eigen- tumsgarantie und der Vertrauensschutz werden dadurch nicht
verletzt, da die Moglichkeit der Uberpriifung und Aufhebung von Anfang an bestand und
die Eigentiimer mit einer Anderung rechnen mussten. Das rechtliche Gehor wurde ebenfalls
nicht verletzt, insbesondere weil es mangels Beschlusses gar kein Verfahren gab, in
welchem das rechtliche Gehdr hétte gewahrt werden miissen. Es wird erganzend auf die
entsprechenden vorinstanzlichen Erwagungen verwiesen (Art. 56 Abs. 3VRG). 7. 7.1 Die
Beschwerdefiihrer bringen weiterhin zusammengefasst vor, dass die strittige Ersatzbaute
nicht bloss die Bestimmungen der — nach wie vor im Grundbuch angemerkten — Areal Giber-
bauung nicht einhalte, sondern auch die Anforderungen gemass Art. 35 des Bau- und
Zonen- reglements. Auch nach der Regelung von Art. 164 Abs. 1 BauG seien Bauten und
Anlagen in die bauliche und landschaftliche Umgebung einzugliedern. Das geplante
Neubauprojekt, welches massiv und geradezu als «Monolith» in Erscheinung trete, vertrage
sich in keiner Weise mit der Kleinmassstablichkeit und der harmonischen Gestaltung der
ebenfalls im Areal tiberbauungsgebiet liegenden Nachbarbauten der Beschwerdef ihrer
sowie der Ubrigen Grundeigentiimer bzw. mit dem dort geltenden landschaftlich
empfindlichen Siedlungsgebiet (LES). In diesem Areal tiberbauungsgebiet seien damals bei
der Erstellung der Einzelbauten mit RRB vom 25. Februar 1985 explizit ein schonender
Umgang mit der Landschaft und der Umgebung gefordert worden, was auch den heutigen
Vorgaben im LES entspreche. Das geplante Bauvorhaben stelle indessen einen eigentlichen
Fremdkorper dar und sei Uberhaupt nicht quartier- und insbesondere nicht
landschaftsvertraglich. Geradezu absurd seien die Ausfihrungen der Fachstelle fir Natur-
und Landschaftsschutz im Rahmen der kantonalen Gesamtstellungnahme vom 22.
Dezember 2022, wo der Ersatzbau als «eine Art Kernbau» bezeichnet werde, der sich
angeblich «nun wesentlich besser ins bestehende Siedlungs- und Landschaftsbild
eingliedere». Diese Argumentation verkenne nicht nur die Bestimmungen im nach wie vor
gultigen Gestaltungsplan, sondern auch, dass sich der angebliche Kernbau mit seiner
Uberdimensionierten Bauhdhe und seinem Ausmass sowie seiner komplizierten

30 m 41 baulichen Gestaltung absolut nicht ins bestehende Siedlungsgebiet eingliedere. Es
werde auch verkannt, dass durch diesen massiven Bau die Aussicht der Beschwerdefihrer
in gravierendster Weise eingeschrankt und beeintréchtigt werde. Die Bauherrschaft habe
auch keinen verbindlichen Bepflanzungs- und Umgebungsplan geméss RRB vom 25.
Februar 1985 vorgelegt, was eine Rechtsverletzung und ein Verstoss gegen die zuvor im
Jahr 1985 im Zusammenhang mit der Areal iberbauung verfigten Auflagen und
Bedingungen sei. Das projektierte Ersatzbauvorhaben gliedere sich weder hinreichend in
das empfindliche Landschaftsgebiet ein noch beachte es die Bestimmungen des

Areal Uberbauungsgebietes. Vielmehr sei es so, dass das auf Parzelle Nr. _ geplante Projekt
den dort bestehenden einheitlichen Siedlungscharakter und die Landschaft sehr empfindlich
store und beeintrachtige. Das Bauvorhaben erweise sich als landschafts- bzw. siedlungs-
und quartierfremde Baute und kénne angesi chts dessen auch nicht bewilligt werden. 7.2
Nach Art. 3Abs. 1i.V.m. Abs. 2 lit. b RPG (SR 700) achten die mit Planungsaufgaben



betrauten Behorden darauf, dass sie die Landschaft schonen und dass sich Siedlungen,
Bauten und Anlagen in die Landschaft einordnen. Diesem Grundsatz |asst sich tber

astheti sche Generalklauseln Nachachtung verschaffen (PIERRE TSCHANNEN, in:
Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen [Hrsg.], Praxiskommentar RPG: Richt- und
Sachplanung, Interessenabwagung, 2019, N. 55 zu Art. 3 RPG). Dies hat der Kanton
Nidwalden mit Art. 164 Abs. 1 BauG getan. Danach sind Bauten und Anlagen in die
bauliche und landschaftliche Umgebung einzugliedern. Sie sind zu verbieten, sofern sie
durch ihre Grdsse, Proportion, Gestaltung, Bauart, Dachform oder Farbe das Orts- und
Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen (vgl. auch kantonaler Richtplan, S1-14). Bau-
und Planungsprojekte innerhalb des landschaftlich empfindlichen Siedlungsgebiets (LES)
werden von der Kommission oder der kantonalen Fachstelle fir Natur- und
Landschaftsschutz auf ihre Einpassung in die Siedlung und Landschaft begutachtet. Dazu
hat die Kommission Beurteilungskriterien erarbeiten erlassen (Dokument LES Nidwal den;
abrufbar unter: https:.//www.nw.ch). Mit diesem Dokument wird eine vergleichbare,
objektive Begutachtung in den unterschiedlichen Gebieten gewéhrleistet und die
wichtigsten Aspekte aus Landschaft und Siedlung werden tberprift. Die kantonale
Fachstelleist unter anderem fur den Vollzug der bundes- und kantonsrechtlichen Aufgaben
fur Landschaftsschutz zustandig. Sie sorgt in diesem Zusammenhang fur die Erhaltung und
Aufwertung der Landschaft im Kanton. Die Fachstelle fir Natur- und Landschaftsschutz
berét die Gemeinden bel ihren Aufgaben in diesem Bereich

31 m 41 (vgl. Art. 35 Abs. 2 des Gesetzes tiber den Natur- und

L andschaftsschutz/Naturschutzgesetz [NSchGJ; NG 331.1). Geméss Art. 35 Abs. 1 BZR
umfasst das LES Bauzonen in landschaftlich exponierten Lagen. In diesen Gebieten dirfen
nur Bauten und Anlagen erstellt werden, wenn sie sich gut ins Siedlungs- und
Landschaftsbild einordnen (Abs. 2). Die Hauptbauten sind in der Regel mit Giebeldach mit
mindestens 20° Dachneigung zu gestalten. Dachvorspriinge haben mindestens 80 cm zu
betragen. Die Eindeckung hat mit dunklem, nicht reflektierendem Material zu erfolgen
(Abs. 3). Fur Neubauten oder wesentliche Umbauten kann die Beurteilung der kantonalen
Fachinstanz eingeholt werden. Beurteilungen der kantonalen Fachkommission sind im
Rahmen der Baugesuche und/oder Gestaltungspléne zu berticksichtigen (Abs. 4). Nach der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung steht den kommunalen Behorden bel der Anwendung
unbestimmter Rechtsbegriffe namentlich dann ein Beurteilungs- bzw. Ermessensspielraum
zu, wenn Fragen zu beantworten sind, die lokale Umsténde betreffen, mit denen diese
Behorden vertraut sind. Die Zuriickhaltung bei der Uberpriifung von Ermessensentscheiden
zur Wahrung der Gemeindeautonomie darf jedoch nicht so weit gehen, dass sich
Rechtsmittel behodrden auf eine Willkurprifung beschrénken, well eine solche
Beschrénkung mit der Rechtsweggarantie geméss Art. 29a BV nicht vereinbar wére.
Zulassig ist hingegen eine richterliche Zuriickhaltung bei der Uberprifung unbestimmter
Rechtsbegriffe, was den Gerichten erlaubt, den entsprechenden Handlungsspielraum der
unteren Instanzen und insbesondere der Gemeinden zu wahren. Die kantonalen Gerichte
haben sich daher auch dann, wenn sie nach Art. 164 Abs. 1 BauG prifen, ob sich eine Baute
oder Anlage in die bauliche und landschaftliche Umgebung eingliedert, Zurtickhaltung
aufzuerlegen, um die Gemeindeautonomie gemass Art. 50 Abs. 1 BV zu respektieren. Ein
entsprechender Einordnungsentscheid einer kommunalen Baubehdrde darf nur aufgehoben
werden, wenn diese ihren durch die Gemeindeautonomie gewahrl eisteten Beurteilungs- und
Ermessens- spielraum Uberschritten hat. Das trifft insbesondere zu, wenn sie sich von
unsachlichen, dem Zweck der anzuwendenden Regelung fremden Erwagungen leiten l&sst



oder die Grundsétze der Rechtsgleichheit und Verhadtnismassigkeit verletzt. Bei der
Prufung der Verhaltnismassigkeit sind die lokalen asthetischen Interessen gegeniber den
privaten und den tberkommunalen Gffentlichen Interessen an der Errichtung der geplanten
Baute abzuwégen (BGE 145 | 52 E. 3.6; Urteile des BGer 1C_244/2023 vom 28. Mérz
2024 E. 3.3; 1C_643/2020 vom 7. Januar 2022 E. 4.3; 1C_231/2020 vom 16. Dezember
2020 E. 2.5; 1C_138/2014 vom 3. Oktober 2014 E. 8.6).

32 m 41 Des Weiteren wird hinsichtlich der rechtlichen Grundlagen im LES auf die
vorinstanzliche Erwégung 2.6.2 verwiesen (Art. 56 Abs. 3VRG). 7.3 7.3.1 Geméss
Zonenplan der Gemeinde X.__ vom 16. Marz 2007 befindet sich die streitgegenstandliche
ParzelleNr. __, GB X.__, imlandschaftlich empfindlichen Siedlungsgebiet (LES) gemé&ss
kantonalem Richtplan. Die Parzelle ist eingebettet in das ehemalige Gestal tungsplangebiet
«__» und geméass Zonenplanung der Gemeinde X.___ der zweigeschossigen Wohnzone
(W2C) zugeordnet. Die Wohnsiedlung grenzt im Norden an einen schmalen Waldstreifen
und im Osten und Siiden an die Landwirtschaftszone (vgl. Nutzungsplan X._).
Siidwestlich grenzt das Gebiet an das Wohngebiet « _ » an (W2B) und ist darliber mit dem
Dorf- und der Kernzone von X.__ verbunden. Westlich befindet sich das tibrige
Gemeindegebiet « _ » und ein kleiner Streifen Landwirtschaftszone. Die Fassade des
Ersatzbaus erscheint slidwestseitig dreigeschossig, bestehend aus Untergeschoss, Erdge-
schoss und Dachgeschoss mit Satteldach (vi-V11-B-1.16). Nordostseitig tritt hauptsachlich
das Dachgeschoss und Teile des Erdgeschosses in Erscheinung. Das Untergeschoss (kein
Voll- geschoss) liegt vollsténdig unter der Erde (vi-V11-B-1.18). Auch an den tibrigen
beiden Seiten (Stdost und Nordwest) zeigen sich die Fassaden tUberwiegend
zweigeschossig, bestehend aus Erdgeschoss und Dachgeschoss. Das Untergeschoss liegt,
abgesehen von der Garageneinfahrt, Uberwiegend souterrain (vi-V11-B-1.17). Das
Untergeschoss ist somit einzig stidwestseitig auf der ganzen Gebaudeseite einsehbar
(vi-V11-B-1.16). Die Natursteinfassade des Untergeschosses ist in Grau vorgesehen,
wahrend die Fassaden des Erd- und Dachgeschosses mit blauem Putz gestaltet werden. Das
Dach wird in dunkelgrauem, anthra- zitfarbenem Eternit-Schiefer ausgefuhrt und erhélt eine
Photovoltaikanlage. Die Gelénder wer- den aus klarem Glas gefertigt (vi-V11-B-19). Die
Umgebung der streitgegensténdlichen Parzelle Nr. __, GB X.__, ist durch eine mehr oder
minder homogene Wohnbebauung geprégt. Es handelt sich tberwiegend um Einzel- sowie
Doppelhduser, die hinsichtlich ihrer architektonischen Gestaltung variieren. Allen
Gebauden gemein ist die Ausfiihrung mit einem Satteldach, wobel sich die

Giebel stellungen unterscheiden. Die Grundrisse und baulichen Grundmasse der
umliegenden Bauten sind uneinheitlich, was sich in unterschiedlichen Gebaudel éngen und
-breiten widerspiegelt. In einzelnen Féllen sind Solaranlagen auf den Dachflachen
installiert. Insgesamt ergibt sich ein abgestimmites, wenn auch nicht durchgehend

33 m 41 homogenes Wohngebiet. Die Grundstticke verfiigen Uber eine individuelle bauliche
Ausprégung. 7.3.2 Die kantonale Fachstelle fur Natur- und Landschaftsschutz hat das
streitgegenstandliche Bauprojekt begutachtet und dazu Stellung genommen (vi-BF1-A-3,
Sachverhat-Ziff. 1.3). lhre Stellungnahme ist in der kantonalen Gesamtstellungnahme vom
22. Dezember 2022 unter dem Titel «Landschaftsschutz» wiedergegeben (vi-BF1-A-3, E.
2.3). Im Wesentlichen wurde festgestelIt, dass mit der vorgenommenen Uberarbeitung eine
Art Kernbau hervorgehoben werde, der sich nun wesentlich besser ins bestehende
Siedlungs- und Landschaftsbild eingliedere. Auf den Plénen und im Materia - und
Farbkonzept seien jedoch die Angaben zu den Fassadenfarben zu vage, um dazu eine



abschliessende Beurteilung vornehmen zu konnen. Es seien noch konkrete Farben nach
einem gangigen Farbfacher (wie NCS oder RAL) anzugeben oder Farb- und Materialmuster
der Fachstelle vorzulegen; |etzteres besonders beziiglich der Natursteinfassade. Die
Klarglasgelander seien mit funktionierenden V orkehrungen gegen V ogelschlag
auszuristen. Zur Wahrung der Schutzziele des landschaftlich empfindlichen

Siedlungsgebi etes werde beantragt, die Solarzellen auf Schrégdachern dachparallel zu
installieren, ihnen eine gleichférmig dunkle Farbe zu geben, die Randleisten der
Solarpanels ebenfalls dunkel zu gestalten und sichtbare helle Rahmen- und
Befestigungsteile zu vermeiden. Zur Eingliederung in die durchgriinte Siedlung sei 6stlich
des Hauses mindestens ein hochwachsender landschaftstypischer Baum zu pflanzen (vgl.
auch vi-BF1-A-3, Antragsziffern 3.1-3.4). Am 2. November 2020 und am 28. Mérz 2023
wur- den zudem zwei Augenscheine durchgefiihrt. Dabei konnten sich alle Beteiligten ein
detaillier- tes Bild vom ausgesteckten Bauvorhaben und der unmittelbaren Umgebung
sowie dem Ubri- gen Gebiet « _» machen. Der Gemeinderat hat die Stellungnahme der
kantonalen Fachstelle fir Natur- und Landschaftsschutz gepriift und ist ebenfalls zum
Schluss gelangt, dass sich der Ersatzbau in die bauliche und landschaftliche Umgebung
eingliedere und das Orts- und Landschaftsbild nicht erheblich beeintrachtigt werde (vgl.
vi-BF1-A-1, E. 1.5). Die Vorinstanz hat diese Einschdtzungen geschiitzt und hat sich
ebenfalls ausfuhrlich zur Eingliederung des Bauvorhabens in das LES gedussert (vgl.
vorinstanzliche E. 2.6.4). Ihren Erwagungen hat sie zuséizlich die 3D Ansicht der
GIS-Daten zugrunde gelegt (vgl. E. 2.6.3.1, Abb. 6 und 7).

34 m 41 7.3.3 Die Eingliederung des umstrittenen Bauprojekts in die bauliche und
landschaftliche Umgebung wurde von den Behdrden mithin eingehend geprift und positiv
bewertet (vgl. E. 7.3.2 oben). Die Beurteilung der Fachstelle fir Natur- und
Landschaftsschutz ist schltissig und nachvoll- ziehbar und kann al's Entscheidungsgrundlage
dienen. Es gibt keinen ersichtlichen Grund, um davon abzuweichen. Auch wenn die
Ausfihrungen der Fachstelle fur Natur- und Landschafts- schutz formal die Bedeutung

eines Amtsberichtes haben, kommen sie nach der Rechtspre- chung aufgrund der
besonderen Fachkompetenz einem eigentlichen Gutachten gleich, die bel der
Entscheidfindung grosses Gewicht haben. Das gilt insbesondere fir die zugrunde liegen-
den tatséchlichen Feststellungen, von welchen nur aus triftigen Grinden abgewichen
werden darf — etwa dann, wenn ein Gutachten Irrtiimer, L iicken oder Widerspriiche enthélt.
Diese Bin- dungswirkung beruht darauf, dass die Fachstelle fir Natur- und
Landschaftsschutz die vom Gesetz (vgl. Art. 35 Abs. 2 NSchG) bezeichnete kantonale
Expertin in Fragen des Natur- und Landschaftsschutzesist. Es kann nicht der Sinn des
Beizugs dieser sachkundigen Spezialbe- hdrde sein, dass sich eine rechtsanwendende
Behdrde ohne triftige Grinde Uber die Feststel- lungen eines solchen Berichts bzw.
Gutachtens hinwegsetzt (KOLZ/BOSSHART/ROHL, Kom- mentar zum

V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Ziirich, 2. Aufl., Zirich 1999, § 7 Rz. 30 mit
Hinweisen; vgl. auch Urteil des V erwaltungsgerichts des Kantons Zirich VB.2008.00433
vom 11. Mé&rz 2009, E. 5.2 sowie Urteil desBGer 1C_456/2021, E. 4.2.2). 7.3.4 Die
Beschwerdefuhrer bringen denn auch keine neuen, entscheidenden Argumente vor; ins-
besondere sind die Einwendungen im Zusammenhang mit dem altrechtlichen
Gestaltungsplan «__» vom 3. Dezember 1984 unbeachtlich, da die entsprechenden
Sondernutzungsvorschrif- ten nicht mehr in Kraft sind (vgl. E. 5 und 6 oben). Soweit die
vorgebrachten Einwéande tiber- haupt als hinreichend substantiiert angesehen werden
kodnnen —was inshesondere im Hinblick auf jene betreffend eine angeblich Gberméssige



Aussichtsbeschrankung nicht der Fall ist —ist Folgendes zu erwéagen:

35m 41 7.3.4.1 Die Beschwerdefuhrer erlautern nicht néher, inwiefern die anlasslich der
Begehung vom 28. Mérz 2023 gemachten Fotos (vi-V11-B-5.8) fir die vorliegende
Beurteilung untauglich sein sollen. Bel den Akten liegen zudem auch dieim
vorinstanzlichen Verfahren aufgelegten Illu- strationen der Beschwerdefuhrer (vgl.
vi-BF1-A-6). Wie bereitsin der vorstehenden Erwagung

E. 10

November 1995, S. 1876). Gemass dem revidierten § 202 aBauV 95 hatte der Gemeinderat
ale atrechtlichen, noch nicht dem neuen Recht angepassten Gestaltungsplane zu
Uberprifen und zu entscheiden, ob sie (1) aufgehoben werden oder (2) in Kraft bleiben. Fur
das Verfahren galten geméss 8 202a Abs. 1 aBauV 95 die Art. 99-101 des Baugesetzes vom
24. April 1988 (BauG). Die Entschelde des Gemeinderates gemass § 202 aBauV 95 waren
bis spétestens am 31. Dezember 1995 im Sinne von Art. 99 BauG aufzulegen (Abs. 2) und
solange der Entscheid nicht rechtskréftig war, durften im betreffenden
Gestaltungsplangebiet keine Baubewilligungen erteilt werden; vorbehalten blieben
Baubewilligungen fur kleinere Bauvorhaben, welche weder offentliche noch private
Interessen verletzten (Abs. 3). Damit sollte geméass Antrag an den Landrat vom 7. Juni 1995
vermieden werden, dass die Gemeinden furr die Ubergangszeit Planungszonen erlassen
mussten. Gemass den Ausfuhrungen der Kommission fir die Revision der

19 m 41 Baugesetzgebung war jedoch nicht auszuschliessen, dass im einen oder andern Fall
fUr die Zeit vom 1. Juli 1995 bis zum Inkrafttreten der V erordnungsanderung am 15.
September 1995 dennoch eine Planungszone erforderlich sai; deren Erlass liege indessen im
Kompetenzbereich des Gemeinderates (vgl. Ziff. 2.3 S. 4). Diese Regelung wurde spéater
nahezu identisch in die Ubergangs- und Schlussbestimmungen der Bauverordnung vom 3.
Juli 1996 tbernommen (vgl. 88 96 ff. BauV). Einzig die Erledi- gungsfrist gemal3 § 97 Abs.
2 BauV ist um ein Jahr bis zum 31. Dezember 1996 verlangert worden. Dies war
notwendig, da nicht alle Gemeinden ihre Arbeiten rechtzeitig abschlief3en konnten (vgl.
Bericht der Kommission fir die Revision der Gesetzgebung tber die Raumplanung und das
offentliche Baurecht an den Landrat zur Revision der Bauverordnung vom 11. Juni 1996).
Die Bauverordnung vom 3. Juli 1996 trat am 1. Oktober 1996 in Kraft (§ 101 Abs. 2 BauV).
Der Vollsténdigkeit halber sei darauf hingewiesen, dass 8 97 Abs. 2 BauV auf die
Entscheide des Gemeinderates geméss 8 99 BauV verweist. Aus dem Kontext der
Ubergangsregel ung sowie den zugehdrigen Materialien ergibt sich hingegen, dass hier ein
redaktioneller Fehler vorliegen muss. Der Verweis misste sich offensichtlich auf den § 96
der Bauverordnung beziehen (vgl. Bericht an den Landrat zur Revision der Verordnung
vom 11. Juni 1996 zu den 88 96-98).
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