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Regeste

VVGE 2009/10 Nr. 29, S. 127: Art. 65 Bst. a GOG Legitimation zur Beschwerde gegen
einen Quartierplan; Ablehnung einer "riigenbezogenen” Beurteilung der Legitimation und
Bestétigung der bisherigen Praxis (Erw. 2). Art. 4 RPG; Art. 12 BauV Mo

Erwagungen

E.5

Der BeschwerdefUhrer beanstandet verschiedene formelle Mangel des
Quartierplanverfahrens. So sei einerseits der in Art. 4 RPG statuierte Grundsatz der
Orientierung und Mdglichkeit zur Mitwirkung zu wenig beachtet worden. Ferner sel die
Publikation im Amtsblatt nur unvollstandig und irrefihrend gewesen respektive sie
vermoge den gesetzlichen Anforderungen nicht zu entsprechen, und auch die Planauflage
sel lediglich ungentgend und unvollsténdig gewesen. @) Art. 49 Abs. 3 des Baureglements
der Einwohnergemeinde Sachseln vom 19. Mai 1995 (BauR) verwelst fur die Zustandigkeit
und das Verfahren bei Quartiergestaltungsplanen auf die Art. 18 BauG und Art. 11 bis 15
der Verordnung zum Baugesetz vom 7. Juli 1994 (BauV; GDB 710.11). Art. 12 BauV
regelt dabei die offentliche Planauflage im Quartierplanverfahren abschliessend.
Demzufolge legt der Gemeinderat nach erfolgter Orientierung der bertihrten
Grundeigentiimer den Quartierplan wahrend 20 Tagen 6ffentlich auf (Abs. 1); wahrend
dieser Auflagefrist kann beim Gemeinderat Einsprache erhoben werden (Abs. 2). b)aa) Wie
im Verfahren der (kommunalen) Ortsplanung (vgl. Art. 6 BauV) sieht auch Art. 12 BauV
vor der offentlichen Publikation des Quartierplanes eine Orientierung und Mitwirkung im
Sinne von Art. 4 RPG vor. Durch die Information werden die oft gegensétzlichen privaten
und offentlichen Interessen frihzeitig in den Planungsprozess eingebunden und erlauben so
eine umfassende und sachgerechte Abwéagung. Die Ausgestaltung der Mitwirkungsrechte
héngt im Einzelnen von der in Frage stehenden Planung sowie vom Planungsbereich ab. Als
Mindestgarantie fordert Art. 4 RPG, dass die Planungsbehtdrden neben der Freigabe der
Entwirfe zur allgemeinen Ansichtsausserung Vorschlége und Einwéande nicht nur
entgegennehmen, sondern materiell auch beantworten (zum Ganzen: Waldmann/Hanni,
Handkommentar RPG, Bern 2006, N. 8 ff. zu Art. 4 RPG; vgl. ferner Erléuterungen des
Baudepartement, a.a.O., 152 und 144). bb) Entgegen der Auffassung des
Beschwerdefiihrers verlangt Art. 12 BauV aber nicht, dass beim Quartierplanverfahren die
gesamte Bevolkerung zu orientieren ist oder die Orientierung zwingend mittels Publikation
zu erfolgen hat. Da die Mitwirkungsrechte gemass Art. 4 RPG hauptséchlich bel den
kantonalen Richtpldnen und den kommunalen Zonenplanen zur Anwendung und Geltung
kommen (Notker Dillier, Der Rechtsschutz im Bau- und Planungsrecht im allgemeinen und
unter besonderer Beriicksichtigung der Verhdltnisse im Kanton Obwalden, Sarnen 1994, 41,
mit Hinweis), sind gemass Wortlaut von Art. 12 Abs. 1 BauV nicht - wiein Art. 4 RPG



vorgesehen - die ganze Bevolkerung zu orientieren, sondern lediglich die berthrten
Grundeigentiimer respektive jene Personen, die im Sinne von Art. 60 BauG spéter auch zu
einer Einsprache befugt sind. Die Orientierung und Mitwirkung hat dabei je nach den
Verhdtnissen in geeigneter Form zu erfolgen. Bei einer grossen Zahl von "Berihrten”
(Nachbarn usw.) ist alenfalls eine offentliche Publikation Uber den ersuchten Quartierplan
(z.B. mit einer Orientierungsveranstaltung) nicht zu umgehen (Erlauterungen des
Baudepartements, a.a.0., 153). cc) Der Beschwerdefiihrer macht nicht geltend, dass der
vorliegend zu beurteilende Quartierplan derart gross sei und eine Vielzahl von "Berthrten”
betreffe, dass sich die Durchfiihrung einer Orientierungsveranstaltung aufgedrangt hétte. Er
macht auch nicht geltend, im vorliegenden Fall seien gewisse Anstosser oder zur
Beschwerde gegen den Quartierplan Legitimierte nicht orientiert worden. Vielmehr
verweist er lediglich illustrativ auf drei Quartierplanverfahren in den Gemeinden Lungern
und Alpnach, in welchen eine (allgemeine) Orientierungsversammlung durchgefihrt und in
der entsprechenden Publikation auf das spétere Planauflageverfahren hingewiesen wurde.
Daraus l&sst sich nach dem Gesagten aber noch nichts zu seinen Gunsten schliessen.
Vorliegend wurde der Beschwerdefiihrer mit Schreiben vom 21. Mérz 2006 von der
Beschwerdegegnerin tber die Erstellung des Quartierplans auf den Grundstiicken Nr. B und
C informiert. Aus diesem Schreiben, welchem im Anhang ein Modellfoto der geplanten
Uberbauung beigefiigt war, war es dem Beschwerdefiihrer moglich, die wichtigsten
Parameter des geplanten Quartierplanes zu eruieren. Ferner wurde der Beschwerdefhrer
zudem darauf hingewiesen, dass die Realisierung ab Frihjahr 2007 geplant sei und der
Quartierplan in den nachsten Wochen im Amtsblatt des Kantons Obwalden publiziert
werde. Gestuitzt auf diese Informationen wére es dem Beschwerdefihrer somit durchaus
maoglich gewesen, sich im Sinne einer Mitwirkung bei der Beschwerdegegnerin zu melden,
und alfallige Anliegen gegen den Quartierplan vorzubringen, erfolgte die Publikation des
Quartierplans doch erst rund drei Wochen nach Zugang des Orientierungsschreibens.
Insgesamt geschah die Orientierung tber den umstrittenen Quartierplan und damit auch die
gebotene Gelegenheit zur Mitwirkung in einer geeigneten und rechtsgeniigenden Form. Die
diesbeziigliche Ruge des Beschwerdefiihrers erweist sich a's unbegriindet. c) Der
Beschwerdefiihrer macht zudem geltend, die Publikation des Quartierplanes im Amitsblatt
sei unvollstandig und irrefiinrend gewesen und vermoge den gesetzlichen Anforderungen
nicht zu entsprechen. Es drénge sich eine erneute, inhaltlich umfassende Ausschreibung
auf. Uber den Inhalt des Publikationstextesist weder im kantonalen (Art. 12 BauV) noch im
kommunalen Recht (Art. 49 Abs. 3 BauR) etwas geregelt. Sinn und Zweck der
Bekanntgabe einer 6ffentlichen Auflage verlangen, dass auch die Offentlichkeit ganz
allgemein auf das V orhaben hingewiesen und in die Lage versetzt wird, sich dagegen zur
Wehr zu setzen; welche Angaben im Hinblick auf eine gentigende Information nétig sind,
hangt generell von den konkreten Umstanden ab (vgl. Dillier, a.a.O., 80). Gemass
bisheriger Praxis werden bei Quartierplanungen die Grundeigentimer, die betroffenen
Parzellen und der Hinweis, dass die Planunterlagen und die spezifischen Bauvorschriften
eingesehen werden kdnnen sowie die Einsprachemdglichkeit publiziert (VGE B 02/0151.S.
A.v.F.vom 3. Mérz 2004, Erw. 3a). Der Publikationstext in Bezug auf den hier in Frage
stehenden Quartierplan entspricht diesen Anforderungen (vgl. Publikationstext im
Amtsblatt vom 12. April 2006). Die Publikation sowie die vorgangig erfolgte Orientierung
erfullten beim Beschwerdefihrer denn auch ihren Sinn und Zweck. d)aa) Der
Beschwerdefuhrer beanstandet ferner, dass in der erfolgten Planauflage vom 14. April bis
15. Mai 2006 der Dienstbarkeitsvertrag mit der Z. AG und die Stellungnahme des Amtes



fUr Landwirtschaft und Umwelt vom 16. Méarz 2006 gefehlt hatten. Weiter seien der
Hohenkotenplan sowie die Berechnung der Fassadenhohen nicht aufgel egt worden, die
zwar erst nach der erfolgten Planauflage eingereicht worden, aber klarerweise ebenfalls
Bestandteil des Quartierplanes seien. bb) Welche Unterlagen geméss Art. 12 Abs. 1 BauV
konkret offentlich aufzulegen sind, ergibt sich zunéchst aus Art. 19 Abs. 1 BauG und Art.
46 Abs. 3 BauR, die den Quartierplaninhalt umschreiben. Als Regdl gilt, dass grundsétzlich
digjenigen Unterlagen 6ffentlich aufzulegen sind, welche vom Gesuchsteller eingereicht
wurden. Dabei ist entscheidend, ob die eingereichten bzw. verlangten Unterlagen die nétige
Beurteilung des konkreten Quartierplans zulassen (Erlauterungen des Baudepartements,
a.a0., 37). Hingegen kdnnen Ubergeordnete Interessen gegen die 6ffentliche Auflage
einzelner untergeordneter Dokumente sprechen. Da die Planauflage jedoch V oraussetzung
und Beginn des Rechtsschutzes im Quartierplanverfahren ist, missen immerhin sémtliche
Unterlagen aufgelegt werden, die eine sinnvolle und wirksame Anfechtung des
Quartierplans im Einsprache- oder Beschwerdeverfahren mdglich machen (vgl. etwa
Aemisegger/Haag, in: Aemisegger/Kuttler/Moor/ Ruch [Hrsg.], Kommentar zum
Bundesgesetz Uber die Raumplanung, Zarich 1999, N. 10 zu Art. 33 RPG). Werden die
entsprechenden Unterlagen nicht aufgelegt, muss die Behorde, welche den Quartierplan
nicht in vorgeschriebener Weise bekannt gemacht und damit den Anspruch auf rechtliches
Gehor der davon Betroffenen missachtet hat, und gegebenenfalls auch die

Rechtsmittel behdrden daf r sorgen, dass der Mangel im weiteren Verfahren behoben
werden kann (vgl. BGE 1211 177; Waldmann/Hanni, aa.O., N. 13 zu Art. 33; Markus Joos,
Raumplanungsgesetz, Zurich 2002, 242; Aemisegger/Haag, aa.O., N. 16 zu Art. 33 RPG).
cc) Werden in Quartierplénen die ordentlichen baugesetzlichen Gebaudeabstande zu
Nachbargrundstiicken unterschritten, so ist eine entsprechende Dienstbarkeit zulasten der
betroffenen Nachbargrundstiicke erforderlich (Art. 23 Abs. 6i.V.m. Art. 18 Abs. 4 BauG).
Vorliegend wurde dem Beschwerdefihrer schon im Orientierungsschreiben der
Beschwerdegegnerin vom 21. Marz 2006 mitgeteilt, dass das geméss Quartierplan
erforderliche Naherbaurecht zur Parzelle Nr. D, Grundbuch Sachseln, mit einem
Dienstbarkeitsvertrag geregelt worden sai. Auch aus den im 6ffentlichen Auflageverfahren
aufgelegten Grundbuchausziigen der Liegenschaften Nr. B und C war ein entsprechendes
Na&herbaurecht zugunsten des Grundstiicks Nr. D ersichtlich. Um die genaueren
Dimensionen des Naherbaurechtes eruieren zu konnen, hétte der Beschwerdefuhrer ferner
den im Auflageverfahren ebenfalls zur Verfiigung gestellten Situationsplan konsultieren
konnen. Daraus ist ohne weiteres erkennbar, dass zum Grundstiick Nr. D lediglich der
ordentliche Grenzabstand von 6.0 m ohne Mehrlangenzuschlag einzuhalten ist. Es ist daher
nicht ersichtlich, wieso der eigentliche Dienstbarkeitsvertrag im 6ffentlichen
Auflageverfahren den Interessierten hatte zuganglich gemacht werden miissen. Dassel be hat
auch fur den wahrend des 6ffentlichen Auflageverfahrens nicht zur Verfligung gestellten
Hohenkotenplan zu gelten. Zwar handelt es sich dabei um ein Dokument, das allenfalls mit
dem Quartierplan eingereicht werden muss (vgl. etwa Art. 19 Abs. 1 Bst. aBauG und Art.
46 Abs. 3 Bst. b und d BauR) und daher grundsétzlich auch 6ffentlich aufzulegen ist.
Jedoch waren insbesondere die gewachsenen und die geplanten Terrainlinien auch aus den
oOffentlich aufgel egten Schnittplénen der Fassade ersichtlich bzw. zumindest fir den
Beschwerdefiihrer als Baufachmann nachvollziehbar (zur gewéhlten Berechnungsweise der
Beschwerdegegnerin vgl. auch nachfolgend, Erw. 11d). Die Rige, wonach wegen des nicht
oOffentlich aufgel egten Dienstbarkeitsvertrags und Hohenkotenplans eine unvollstandige
Planauflage durchgefiihrt worden sei, erweist sich daher a's unbegriindet (zur



entsprechenden Sorgfaltspflicht des Birgers bei der Einsichtnahme vgl. etwa ZBI 1981, 534
ff; Joos, aa.0., 241; Waldmann/Hénni, a.a.O., N. 10 zu Art. 33 RPG). Selbst wenn aber
davon auszugehen wére, dass diese Unterlagen zu Unrecht im 6ffentlichen
Planauflageverfahren nicht aufgel egt worden wéren, wirde daraus noch keine Verletzung
des rechtlichen Gehdrs resultieren. Denn schliesslich wurde dem Beschwerdefiihrer sowohl
der Dienstbarkeitsvertrag als auch der Hohenkotenplan noch wahrend der ersten
Einigungsverhandlung zur Einsicht geboten und damit zu einem Zeitpunkt, als der
Beschwerdefiihrer seine Einsprache noch erganzen konnte. Diese Gelegenheit nutzte der
Beschwerdefiihrer dann auch. So fihrte er etwa erganzend aus, dass insbesondere bei den
geplanten Hausern A1 und A2 die vorgesehenen zul&ssigen Fassadenhthen mit 492.00 m
bzw. 493.00 m viel zu hoch seien. Der Beschwerdefiihrer war demnach insbesondere mit
den eingesehenen Schnittplénen der Fassade und dem ihm nun zur Verfligung stehenden
Hohenkotenplan noch wéhrend des Einspracheverfahrens durchaus in der Lage, die
Berechnung der Fassadenhdhe nachzuvollziehen. Beim von der Beschwerdegegnerin
nachtréglich eingereichten Dokument vom 2. November 2006 mit den berechneten
Fassadenhohen handelt es sich ferner nicht um eine Planunterlage, die dem
Beschwerdegegner sofort hétte zuganglich gemacht werden missen. Denn dem
Planbetroffenen kann es unter Umstéanden zugemutet werden, die ihn besonders
interessierenden Masse im Plan selber zu messen bzw. zu berechnen, wenn diese aus den
ihm zur Verfligung gestellten Planunterlagen ersichtlich sind (vgl. etwa Waldmann/Hanni,
aa0., N. 10 zu Art. 33 RPG). dd) Gegenstand des 6ffentlichen Planauflageverfahrens sind
samtliche Unterlagen, die vom Quartierplangestalter eingereicht werden und
Quartierplaninhalt im Sinne der Art. 19 Abs. 1 BauG und Art. 46 Abs. 3 BauR darstellen
(vgl. vorne, Erw. 5d/bb). Betrifft der Quartierplan ein larmbel astetes Gebiet, muss ein
Larmschutznachweis erstellt werden (Art. 19 Abs. 1 Bst. e BauG und Art. 46 Abs. 3 Bst. e
BauR). Dem kam die Beschwerdegegnerin mit dem L&rmschutznachweis der P. AG vom
12. Januar 2006 nach. Bezuglich des Larmschutzes sind im Quartierplanverfahren vom
Ersteller keine weiteren Unterlagen einzureichen. Dies hat selbst dann zu gelten, wenn die
P. AG im entsprechenden L a&rmschutznachweis zum Schluss kommt, dass beim
Strassenverkehrsléarm die Immissionsgrenzwerte auch mit |&rmtechnisch optimierten
Grundrissldsungen nicht bei alen Empfangspunkten eingehalten werden kénnen, und
deshab empfiehlt, beim Amt fir Umweltschutz des Kantons Obwalden ein Gesuch um
Zustimmung nach Art. 31 Abs. 2 der Larmschutz-Verordnung vom 15. Dezember 1986
(LSV; SR 814.41) einzureichen. Die Stellungnahme des Amtes fur Landwirtschaft und
Umwelt vom 16. M&rz 2006, dieim Ubrigen auch der Beschwerdegegnerin erst am 11. Juli
2006 und damit lange nach der erfolgten offentlichen Auflage zugestellt wurde, gehort
daher nicht zu den Unterlagen, die im offentlichen Planauflageverfahren geméss Art. 12
BauV den Interessierten zuganglich gemacht werden missen. Vielmehr handelt es sich bei
dieser Stellungnahme um ein Dokument, dasim Hinblick auf die Genehmigung des
Quartierplans erstellt wurde (zum Vorgehen bel der Beschlussfassung vgl. Art. 14 Abs. 1
BauV). Entsprechend fand dieses Dokument auch keinen Eingang in die negativen
Einspracheentscheide sondern lediglich in die Genehmigungsbeschllisse. Im nachfolgenden
Beschwerdeverfahren wurde dem Beschwerdefuhrer die Stellungnahme des Amtes fur
Landwirtschaft und Umwelt vom 16. Mé&rz 2006 dann auch zugéanglich gemacht. Eine
Verletzung des rechtlichen Gehors liegt nicht vor (auf die rechtliche Wirdigung der
Stellungnahme wird bei der Beurteilung des L &rmschutzes eingegangen, vgl. hinten, Erw.
10). Der Quartierplan hat ferner mittels entsprechender Bestimmungen und Aussagen die



rechtsgentigende Erschliessung des entsprechenden Quartierplanareal s nachzuweisen (Art.
19 Abs. 2 Bst. i BauG; Erlauterungen Baudepartement, a.a.O., 37; vgl. ferner nachfolgend,
Erw. 7). Dass die Erschliessung der Parzellen Nr. B und C grundsétzlich gesichert ist, ergibt
sich bereits aus dem Umzonungsbeschluss der Gemeindeversammlung Sachseln vom 24.
November 2004. Auf dem Quartierplanareal besteht bereits heute eine Einfahrt in die
Brunigstrasse. Der Beschwerdefiihrer macht denn auch zu Recht nicht geltend, dass es
vorliegend an verkehrstechnischen V oraussetzungen fehle, damit der Quartierplanim
vorgesehenen Ausmass bewilligt werden dirfe. Er beanstandet lediglich, dass beim
Quartierplan S. eine Stellungnahme des Kantons zur neuen Erschliessung fehle. Wie die
Vorinstanz jedoch richtig festhalt, sind die konkreten Modalitéten der Ausfahrt erst im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu prifen; der Bauherrschaft muss fur die konkrete
Ausfuihrung noch ein gentigender Handlungsspielraum bel assen werden (vgl. auch
nachfolgend, Erw. 7). Eine entsprechende Stellungnahme bildet deshalb ebenfalls keinen
notwendigen Quartierplaninhalt, wenn wie vorliegend die grundsétzliche Erschliessung des
Quartierplanareals al's gegeben betrachtet werden kann.

E.6

Gemass Art. 18 BauG regeln Quartierplane die Uberbaubarkeit von Teilgebieten der
Bauzonen in Ergénzung und Verfeinerung der Grundordnung (Abs. 1). Sie bezwecken eine
siedlungsgerechte, architektonisch und erschliessungsmassig gute, der baulichen und
landschaftlichen Umgebung entsprechende Uberbauung von zusammenhangenden
Gebieten. Bei Wohnlberbauungen ist den Erfordernissen der Wohnhygiene und
Wohnqualitét in besonderem Mass Rechnung zu tragen (Abs. 2). Quartierplane kénnen von
den Vorschriften der Regel bauwei se abweichen, wenn dadurch ein siedlungs- und
landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis erzielt wird, die zonengemésse Nutzungsart
eingehalten wird und keine Uberwiegenden I nteressen entgegenstehen. Wo eine Dichteziffer
vorgesehen ist, kann diese fur Quartierplane hther sein as bei der Regelbauweli se oder ganz
entfallen. Die Gemeinden legen im Baureglement fest, unter welchen Voraussetzungen und
in welchem Umfang von der Regel bauwel se abgewichen werden darf (Abs. 3). In
Quartierplanen kdnnen zudem die baugesetzlichen Gebaudeabstande unterschritten werden,
gegenuber Nachbargrundstlicken jedoch nur unter Vorbehalt von Art. 23 Abs. 6 BauG
(Abs. 4). Quartierplane kbnnen gemeinsame Anlagen fur das Plangebiet vorsehen, wie
Parkierungsanlagen, Spielplétze und Freizeitrdume (Abs. 5). Gemass Art. 49 Abs. 1 BauR
koénnen durch Quartiergestaltungsplane fir grossere, zusammenhangende Baugebiete mit
einer minimalen Flache von 3'000 m2, fir einzelne Platze, schiitzenswerte Baugruppen,
baulich oder landschaftlich exponierte Stellen usw. besondere Vorschriften erlassen
werden, insbesondere Uber: Gebaude- und Firsthdhen, Geschosszahlen, Ausniitzung;
vordere, hintere und seitliche Baulinien; Gestaltungsbaulinien; Dach- und
Fassadengestaltung; Gestaltung von Grinanlagen wie Uferpartien, Parks, Kinderspielpléatze
usw. In besonders bezeichneten Gebieten dirfen Baubewilligungen zudem nur auf Grund
eines genehmigten Quartierplans erteilt werden (Art. 47 BauR). Gemass Art. 49 Abs. 4
BauR kann dabei von der Regel bauwei se insbesondere in Bezug auf Gebaudeabsténde,
Gebaudel @ngen und Gebaudehohen abgewichen werden, wenn: - die einheitliche Bauweise
garantiert ist, - ein architektonisch, ortsbaulich und verkehrstechnisch gutes Projekt
vorliegt, - die Ergebnisse der Wohnhygiene (Belichtung, Besonnung, L&rmschutz usw.)
gebuhrend berlicksichtigt sind, - vermehrte Freiflachen und in den Wohngebieten
ausreichende Spielplétze fir Kinder und Familiengarten vorgesehen sind, - die
vorgeschriebenen Autoabstellplétze und Garagen fur Motorfahrzeuge zweckmassig



zusammengefasst und wenn maoglich unter Terrain angelegt werden, - Fussganger- und
Fahrverkehr so gut als moglich getrennt werden, - das Orts und Landschaftsbild nicht
beeintrachtigt wird. Bei der Beurteilung eines Quartierplans hat der Gemeinderat somit
insbesondere darauf zu achten, wohnliche Siedlungen zu schaffen und zu erhalten (Art. 1
Abs. 2 Bst. b RPG). Ferner hat er zu berticksichtigen, dass die Landschaft zu schonen ist,
indem Siedlungen, Bauten und Anlagen sich in die Landschaft einordnen sollen (Art. 3 Abs.
2 Bst. b RPG). Ebenso hat er im Auge zu behalten, dass die Siedlungen nach den
Bedurfnissen der Bevolkerung zu gestalten und in ihrer Ausdehnung zu begrenzen sind,
wobei insbesondere Wohngebiete vor schadlichen und lastigen Einwirkungen wie

L uftverschmutzung, L&rm und Erschitterungen moglichst verschont werden und
Siedlungen viele Grunflachen und Baume enthalten sollen (Art. 3 Abs. 3 Bst. b und e RPG).
Da die gesetzlichen Anforderungen an einen Quartierplan sowie die Voraussetzungen fr
Abweichungen von der Regel bauwei se mit unbestimmten Rechtsbegriffen umschrieben
werden, besteht ein erheblicher Gestaltungsspielraum. Wesentlich ist daher, dass den der
Bauherrschaft zugestandenen Privilegien als Korrelat ein besseres Ergebnisin Bezug auf
die Siedlungs- und Landschaftsgestaltung gegentber steht. Ausnahmen von der

Regel bauwei se muissen objektiv nachvollziehbar und gerechtfertigt sein, und es dirfen auch
keine Uberwiegenden Interessen wie z.B. Feuerschutz, |mmissionsschutz etc.
entgegenstehen (Erlauterungen zum Baugesetz, a.a.O., 31 f.; VVGE 2003/04, Nr. 36, Erw.
5).

E.7

Soweit der Beschwerdeftihrer vorbringt, dassim Quartierplan S. keine strikte Trennung
zwischen orientierenden Ausfihrungen und verbindlichen Angaben vorgenommen worden
sel, ist er darauf hinzuweisen, dass jeder Quartierplan as Einzelfall in Bezug auf die
Einhaltung der gesetzlichen Grundlagen, die zu beriicksichtigenden Interessen und die
Bonuswrdigkeit bestimmter Gestaltungselemente zu tberprifen und einer
Gesamtbewertung zu unterziehen ist. Dabei hdngen insbesondere die Anforderungen, die an
den Detaillierungsgrad und an die verlangten Mehrleistungen gestellt werden, wesentlich
davon ab, ob und in welchem Ausmass mit dem Quartierplan Abweichungen von der

Regel bauwel se gewéhrt werden sollen. Je mehr und je grossere Abweichungen der
Quartierplan von der Regel bauwei se beansprucht, umso mehr muss er detailliert werden,
wobel aber ein Minimum an Gestaltungsspielraum zu verbleiben hat, und Ausnahmen
darfen nur in dem Masse gewéhrt werden, in welchem die baugesetzlichen und
-reglementarischen Vorteile ausgewiesen sind (vgl. Mark Gisler, Ausgewahlte Fragen zum
Gestaltungsplan im Kanton Schwyz, in: ZBI 2000, 407, 410; VGE B 06/023i.S. C.K. et a.
vom 17. April 2008, Erw. 4b). Ferner handelt es sich beim Quartierplan um eine planerische
Massnahme, die den Grundeigentimern Beschrankungen auferlegt. Die Genehmigung
schafft fir das Plangebiet eine besondere baurechtliche Ordnung, welche die
Rechtsgrundlage fir die Uberdies erforderlichen Baubewilligungen der einzelnen im
Plangebi et vorgesehenen Bauten und Anlagen bildet; andere als diese Bauten und Anlagen
darfen nicht bewilligt werden (vgl. VVGE 1981/82, Nr. 27). Andererseits kdonnen
Quartierplane in vieler Hinsicht auch Zige einer Baubewilligung tragen und den
Baueingaben im Baubewilligungsverfahren recht nahe kommen (vgl. VV GE 2005/06, Nr.
44, Erw. 5b). Hat etwa der Quartierplan die zugel assenen Gebaulichkeiten bis hin zu den
Einzelheiten der architektonischen Gestaltung festgelegt, so befindet sich der
Grundeigentiimer in einer Interessenlage, die mit derjenigen im Baubewilligungsverfahren
verglichen werden kann (VV GE 2003/04, Nr. 36, Erw. 3a). Abweichungen von denim Plan



festgelegten baulichen Einzelheiten sind nur in besonderen Féllen gestattet. Der
Quartierplan bildet also eine wichtige Grundlage fir die spateren Baubewilligungen;
wesentliche Ordnungsel emente sind damit schon vorgegeben, an die sich einerseits der
Bauherr zu halten hat und von denen andererseits die Baubewilligungsbehérde nicht ohne
Not wieder abweichen kann (VV GE 1981/82, Nr. 27). Dies gilt es nachfolgend zu
berticksichtigen. 8.a) Der Beschwerdefiihrer bemangelt zunéchst, dassim Quartierplan an
mehreren Stellen gegeniiber der stidostseitigen Brinigstrasse die massgeblichen
Grenzabstande nicht eingehalten seien. Beim Haus A1 betrage der erforderliche
Grenzabstand mit der Berticksichtigung des Mehrlangenzuschlags bei einer moglichen
Gebaudelange von 30.20 m innerhal b des Baubereichs mindestens 9.07 m. Ausgewiesen
wrden im stidostlichen Gebaudebereich jedoch nur 7.00 m. Auch beim Haus A2 werde der
unter Beriicksichtigung des M ehrlangenzuschlags bei einer moglichen Gebaudel ange von
24.20 m innerhalb des Baubereichs ausgewiesene Grenzabstand um biszu 1.07 m
unterschritten. Ferner sei bel den Hausern A1 und A2 neben dem ordentlichen
Strassenabstand von 4.0 m auch der Grenzabstand zur Trottoirparzelle Nr. E, Grundbuch
Sachseln, einzuhalten. b) Im von der Beschwerdegegnerin eingereichten Situationsplan
vom 14. Februar 2006 sind die einzuhaltenden Grenzabstande und die geplanten Bauten
innerhalb von Baubereichen dargestellt. Geméss Bericht zum Quartierplan vom 14. Februar
2006 definieren die Baubereiche (zum Begriff vgl. auch Gider, a.a.O., 406) dabei die Lage
der Bauten; Verschiebungen bis zu 1.0 m kdnnen innerhalb des Baubewilligungsverfahrens
durch die Baubehdrde vorgenommen werden. Darauf wurde der Beschwerdefihrer vom
Einwohnergemeinderat Sachseln schon im Beschwerdeverfahren vor dem Regierungsrat
hingewiesen. So fihrte dieser bereits in seiner Beschwerdeantwort aus, der
Beschwerdefiihrer habe offensichtlich Ubersehen, dassim Rahmen des Quartierplans nur
die Volumina der Gebaude und deren ungeféhrer Standort (Baubereiche) festgehalten seien,
dass die Einzelheiten aber erst im Baubewilligungsverfahren zu regeln seien. Dies sei dem
Beschwerdefiihrer auch anlasslich der Einigungsverhandlung vom 4. Juni 2007 unter
Einsprache Punkt 3 erl&utert worden. Tatsachlich wurde im Protokoll zur 2.
Einigungsverhandlung vom 4. Juni 2007 zu Punkt 3 der Einsprache festgehalten, was folgt:
"Die exakte Lage und die genauen Abmessungen der Hauser A1 und A2 werden unter
Berticksichtigung des definierten Baubereiches erst im Rahmen de[r] Baueingabe
festgelegt. Ein alfallig erforderliches Naherbaurecht gegentiber der Trottoirparzelle
(infolge eines M ehrlangenzuschlages) wére im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
sicherzustellen. Es wird darauf hingewiesen, dass bei Beibehaltung der Lage und der
Abmessungen der Hauser A1 und A2 gemass Situationsplan vom 14. Februar 2006 (weisse
rechteckige Flachen) kein Naherbaurecht erforderlich sein wird." c) So fuihrte auch der
Regierungsrat im angefochtenen Beschluss zu Recht aus, dass im Rahmen der
Quartierplanung nur die Volumina der Gebaude und deren ungefdhrer Standort festgelegt
wrden. Der Grenzabstand hingegen musse nicht schon im Quartierplanungsverfahren
abschliessend festgelegt werden. Vielmehr werde es im Baubewilligungsverfahren zu
prufen sein, ob der gesetzliche bzw. reglementarische Grenzabstand eingehalten sei bzw. ob
die Voraussetzungen fur die (grundsétzlich zul&ssige) Unterschreitung des Grenzabstands
gegeben seien. Mit anderen Worten tragt der Quartierplan S. somit dahingehend Zige einer
Baubewilligung, als die geplanten Gebaude unter Einhaltung der festgelegten VVolumina -
welche im Situationsplan als weisse Flachen (Haus A1, A2, B1 und B2) dargestellt sind -
innerhalb der Baubereiche zu erstellen sind, wobei zusétzlich zu beachten ist, dass zwischen
den Gebauden Uberall ein minimaler Gebaudeabstand von 5 m eingehalten wird. Die



Einhaltung der geforderten Grenzabstdnde muss erst im nachfolgenden
Baubewilligungsverfahren sichergestellt werden. d) Aus dem Situationsplan vom 14.
Februar 2006 ist bel den Hausern A1 und A2 ohne weiteres ersichtlich, dass dieser
Grenzabstand gegenuiber dem Grundsttick Nr. E (Trottoirparzelle) keine Probleme
darstellen wird bzw. ohne weiteres im nachfolgenden Baubewilligungsverfahren
sichergestellt werden kann. Dasselbe gilt auch im Hinblick auf den einzuhaltenden
ordentlichen Strassenabstand im Sinne von Art. 40 Abs. 1 Bst. b BauG. Denn die minimal
ausgewiesene Distanz zwischen der (fur die Bemessung des Grenzabstands
unverbindlichen) Baubereichslinie und der Grundstiicksgrenze betragt im Stidosten der
geplanten Bauten (kurzeste Verbindung) mindestens 7.0 m bzw. unter Vorbehalt einer
entsprechenden Rickversetzung der Baute innerhalb der Baubereichslinie mindestens 9.0
m. Diese Spannweite |&sst aufgrund des geplanten Bauvolumens bei den einzelnen
Gebauden im Baubewilligungsverfahren gentigend Spielraum, um die Einhaltung der
geforderten Grenzabsténde auch unter Mitberiicksichtigung eines allfélligen
Mehrlangenzuschlags (Art. 38 BauG i.V.m. Art. 8 BauR) einzuhaten, zumal auch keine
Bebauung bis an die im Quartierplan festgel egte Strassenabstandslinie vorgesehen ist. Die
diesbeziiglichen Riigen des Beschwerdefiihrers erweisen sich somit al's unbegriindet. Soweit
der Beschwerdefiihrer im Ubrigen vorbringt, beim Haus B2 liege bei einer mdglichen
Gebaudelange innerhalb des festgel egten Baubereichs von 38.00 m die Zusténdigkeit der
Genehmigung nicht mehr bel der Gemeinde, sondern beim Regierungsrat (Art. 18 Abs. 9
Bst. d BauG und Art. 49 Abs. 3 BauR), ist er darauf hinzuweisen, dass die Gebaudeldnge
beim Haus B2 im Quartierplan auf maximal 36.00 m beschrankt wurde. 9.a) Der
Beschwerdefiihrer beanstandet sodann die im Quartierplan begehrte Verlegung des Fuss-
und Wanderwegs. Er fuhrt diesbezlglich aus, die neue Weggestaltung sei diskriminierend,
dadie rdumliche und zentrale Lage mit dem neuen Weg nicht mehr gewahrleistet werde.
Ferner musse die Ausgestaltung dieses Fussweges mindestens den heutigen Verhatnissen
entsprechen und die Befahrbarkeit mit Unterhaltsfahrzeugen des Gemeindedienstes sei zu
gewahrleisten. Zur geplanten Verlegung des Fussweges gabe es bessere Alternativen,
welche der Beschwerdegegnerin auch zuzumuten seien. Zudem sel auf eine 6ffentliche
Ausschreibung der Wegverlegung zu Unrecht verzichtet worden. b) Fur die Planung und
Realisierung des Fusswegnetzes ist grundsétzlich ein kommunaler Richtplan zu erstellen
(Art. 18 BauR i.V.m. Art. 2 Vollziehungsverordnung zum Bundesgesetz tiber Fuss- und
Wanderwege vom 19. Oktober 1989 [VV FWG; GDB 720.71] und Art. 4 ff. Bundesgesetz
uber Fuss- und Wanderwege vom 4. Oktober 1985 [FWG; SR 704]). Dieser ist im Sinne
von Art. 4 VV FWG offentlich aufzulegen, bedarf der Genehmigung des Regierungsrates
(Art. 6 Abs. 1 VV FWG) und mussin der Regel alle zehn Jahre von der erlassenden Instanz
Uberpriift und nétigenfalls angepasst werden, wobei fiir die Anpassung und Anderung
ebenfalls ein offentliches Auflageverfahren durchzufiihrenist (Art. 7VV FWG); im
Rahmen der Richtplandnderung erfolgt auch die Aufhebung eines Weges (Art. 12 VV
FWG). Die Verfligung zugunsten der Offentlichkeit kann bei einem Fussweg jedoch neben
der Erfassung im kommunalen Richtplan geméss VV FWG (fur die Einwohnergemeinde
Sachseln vgl. Art. 18 BauR) auch durch eine entsprechende Unterstellung im
Quartierplanverfahren geschehen. Denn geméss Art. 19 Abs. 4 BauG kann der Gemeinderat
im Quartierplanverfahren vorschreiben, dass wichtige Fuss- und Radwegverbindungen
innerhalb des Quartierplanareal s 6ffentlich benitzbar sein miissen. Dabei handelt es sich
um eine Erganzung zur Regelung geméass Gesetzgebung Uber die Fuss- und Wanderwege,
welche dem Gemeinderat die Durchsetzung eines 6ffentlichen Fuss- und Radwegnetzes



erleichtern soll und keiner Anmerkung im Grundbuch bedarf (zum Ganzen vgl.
Erlauterungen Baudepartement, a.a.O., 37 mit Hinweis), da ein entsprechend genehmigter
Quartierplan fur jedermann verbindlich ist (Art. 22 Abs. 1 BauG). Aussagen und
Bestimmungen tber vom Quartierplan betroffene bzw. darin geplante Fusswege bilden
notwendigen Quartierplaninhalt (Art. 19 Abs. 2 Bst. i BauG; Erl&uterungen
Baudepartement, a.a.0., 37). Lasst die Quartierplanung in Erganzung zur Gesetzgebung
Uber die Fuss- und Wanderwege die Erstellung von 6ffentlichen Fusswegen zu, ohne dass
das entsprechende kommunal e Richtplanauflageverfahren gemass VV FWG durchzufihren
ist (allenfallsware lediglich im Laufe der Zeit eine Anpassung durchzuftihren, vgl. Art. 7
VV FWG), muss es auch moglich sein, dass der Einwohnergemeinderat im
Quartierplanverfahren abschliessend Uber die Verlegung eines bereits bestehenden
Fussweges innerhalb des Quartierplanareals befinden kann (ob ein entsprechendes
Vorgehen auch bel einer mittels Quartierplan begehrten Aufhebung eines 6ffentlichen
Fussweges moglich wére, braucht vorliegend nicht beantwortet zu werden). Dabei ist
unerheblich, dass der Einwohnergemeinderat Sarnen nach der Genehmigung einer
Fusswegverlegung in der Quartierplandnderung "1." ein doppel spuriges V orgehen wahlte,
und den Plan zu dieser Wegverlegung nach seiner Genehmigung im Quartierplanverfahren
ein weiteres Mal offentlich auflegte. Aufgrund der Allgemeinverbindlichkeit des
genehmigten Quartierplans und der daraus flr den Ersteller resultierenden
Planbestandigkeit (Art. 22 BauG) ist ein solches Vorgehen nach dem Gesagten im
kantonalen Recht nicht vorgesehen. ¢) In analoger Anwendung von Art. 13 Abs. 1 VV
FWG kann einer entsprechenden V erlegung jedoch nur dann entsprochen werden, wenn
diese unter Berticksichtigung der drtlichen Verhaltnisse al's angemessen betrachtet wird.
Dass der offentliche Fussweg von der Briinigstrasse zum Gehweg unterhalb der Geleise der
Zentralbahn neuerdings entlang der nordwestlichen Grenzen des Quartierplanareals Uber die
bestehende Gleislberfihrung geftihrt werden soll, ergibt sich offenkundig aus dem
Quartierplanbericht und dem Freiflachenplan vom 14. Februar 2006. Die V orinstanz fihrt
inihrer Vernehmlassung zu Recht aus, dass der Beschwerdefiihrer keinen Anspruch auf
irgendeine bestimmte Streckenfiihrung oder bestimmte Ausgestaltung des Fusswegs habe.
Ob es aus der subjektiven Sicht des BeschwerdefUhrers somit bessere Alternativen fur die
Wegflhrung gibt, spielt keine Rolle, solange die im zu beurteilenden Quartierplan
vorgeschlagene Linienfihrung den sinngeméassen Anforderungen von Art. 13 Abs. 1 VV
FWG gerecht wird und demnach unter Berticksichtigung der oOrtlichen Verhéltnisse als
angemessen betrachtet werden kann. Geméss Freifl&chenplan vom 14. Februar 2006 sol |
der 6ffentliche Fussweg nach der Neugestaltung direkt von der Brinigstrasse entlang der
norddstlichen Grundstiicksgrenze des Quartierplanareals zundchst parallel zur Parzelle Nr.
F, Grundbuch Sachseln, und dann nach einer starken Linkskurve entlang der seeseitigen
Grundstuicksgrenze der Parzelle Nr. C zur bereits bestehenden Gleisiiberfihrung fuhren,
von wo aus der Fussweg wieder seinen urspringlichen Lauf nimmt. Aus dem
Hohenkotenplan vom 14. Februar 2006 ist zudem ersichtlich, dass in der neuen
Linienfuhrung kaum Steigungen enthalten sind. Vergleicht man die neue Linienfihrung
zudem mit dem ursprunglichen Wegverlauf auf dem Quartierplanareal, erweist sich die
neue Streckenfiihrung auch von der Distanz her alsin etwa gleich lang wie der friihere Weg
und somit insgesamt als adaquater Ersatz zur urspriinglichen Streckenfiihrung. Soweit der
Beschwerdefiihrer zudem vorbringt, dass die Ausgestaltung des neuen Fussweges den
geltenden Normen (vgl. insbesondere Art. 50 BauG und Art. 15 Abs. 5 BauR) und
mindestens den heutigen V erhal tnissen entsprechen miisse und entlang des Abhangs zum



Bahntrasse zu sichern sei, weist die Vorinstanz zu Recht darauf hin, dass die konkrete
Ausgestaltung der neuen Wegfuhrung nicht bereits im Quartierplanverfahren festzulegen
ist, sondern erst im darauffolgenden Baubewilligungsverfahren (vgl. auch die Ziff. 7 des
Dispositivs des Quartierplangenehmigungsbeschlusses des Einwohnergemeinderats
Sachseln). Im Ubrigen ist der Beschwerdefihrer darauf hinzuweisen, dass bei Gehwegen
weder aufgrund der kantonalen Bauordnung (vgl. insbesondere Art. 38 BauG) noch gemass
kommunalem BauR (vgl. Art. 8 BauR) irgendwelche Grenz- oder Gebaudeabstande
einzuhalten sind (vgl. etwa Erlauterungen des Baudepartements, a.a.O., 77). Die
Beschwerde erweist sich daher auch in diesem Punkt als unbegriindet. 10.a) Wie bereits
erwahnt (vgl. vorne, Erw. 6 mit Hinweisen) wird bei der Beurteilung eines Quartierplans
unter anderem berticksichtigt, dass die Ziele und Grundsétze der Raumplanung eingehalten
sind. Geméass Art. 3 Abs. 3 Bst. b. RPG sollen Wohngebiete vor Larm méglichst verschont
werden. Dieses Larmschutzanliegen ist auch im Gebot siedlungsgerechter, wohnlicher
Uberbauungen enthalten (Art. 18 Abs. 2 BauG; Art. 1 Abs. 2 Bst. b RPG). Art. 3 Abs. 3
Bst. b RPG nimmt primér Bezug auf die Immissionsschutzvorschriften des Bundesgesetzes
Uber den Umweltschutz (Umweltschutzgesetz) vom 7. Oktober 1983 (USG; SR 814.01) und
dessen Ausfihrungsvorschriften, wie etwadie LSV hinsichtlich des Larmschutzes. Welche
Einwirkungen al's schadlich oder 1stig zu gelten haben, beurteilt sich vorab nach den
Regelungen des Umweltrechts. Dabel wird der bundesrechtliche Mindeststandard, den es
bei raumplanerischen Massnahmen zu beachten gilt, durch das USG und seine
Ausfuhrungsverordnungen festgel egt. Eine Planung, welche diese V orschriften nicht
einhdlt, ist bundesrechtswidrig (zum Ganzen vgl. auch VGE B 06/023i.S. C.K. et a. vom
17. April 2008, Erw. 10b). Entsprechend sehen die Art. 19 Abs. 1 Bst. e BauG und Art. 46
Abs. 3 Bst. e BauR vor, dass bel einem Quartierplan, der ein |armbel astetes Gebiet betrifft,
ein Larmschutznachweis erstellt werden muss (vgl. dazu auch vorne, Erw. 5d/ff). Der
Beschwerdefuhrer rlgt in diesem Zusammenhang den von der Beschwerdegegnerin
eingereichten Larmschutznachweis der P. AG und macht geltend, dem Larmschutz werde
im Quartierplan zu wenig Bedeutung geschenkt bzw. es werde durch die Vorinstanzen nicht
rechtsgeniigend sichergestellt, dass bei der geplanten Uberbauung die
Immissionsgrenzwerte eingehalten werden (Art. 21 und 22 USG i.V.m. Art. 30 und 31
LSV). b) Der zu beurteilende Quartiergestaltungsplan liegt im léarmbel asteten Bereich der
Brunigstrasse sowie der Bahnlinie Sarnen-Sachseln. Samtliche im Quartierplan
vorgesehenen Wohngebéude sind dem entsprechenden V erkehrslérm ausgesetzt. Das
Larmgutachten der P. AG zeigt auf, dass die Immissionsgrenzwerte fir den Larm von
Eisenbahnen zwar eingehalten werden (Ziff. 3), fir den Strassenverkehrslérm jedoch
zumindest beim Gebaudepaar A an den (der Brinigstrasse zugewandten) Ostfassaden
sowohl am Tag als auch in der Nacht mit einer Uberschreitung der |mmissionsgrenzwerte
zu rechnen ist (Ziff. 4). Dieses Ergebnis wird vom Beschwerdefihrer zundchst dahingehend
in Frage gestellt, als er ausfuhrt, im Larmschutznachweis wiirden unter den
Rahmenbedingungen die Emissionsdaten "Lr’e" (Gesamtl&rmemission in eéinem Meter
Abstand zur Strassenachse) nicht korrekt wiedergegeben. Diesbeziiglich handelt es sich
jedoch nur um ein redaktionelles Versehen, welches in den detaillierten Ermittlungen und
Beurteilungen der Hauser A1 und A2 keinen Einfluss fand (vgl. die diesbeziiglichen
Ergebnisse unter Ziff. 4.4 und 4.5 des Larmgutachtens). Dem Ergebnis der P. AG ist somit
zu folgen. Dadie Larmermittlungen zeigten, dass die Immissionsgrenzwerte des
Strassenverkehrslarms auch mit larmtechnisch optimierten Grundrisslésungen nicht bei
allen Empfangspunkten eingehalten werden kdnnen, empfahl die P. AG der



Beschwerdegegnerin die Einholung einer Sonderbewilligung im Sinne von Art. 31 Abs. 2
LSV. c) Zwar tragen Quartierpléne in vieler Hinsicht Zuige einer Baubewilligung, und
Abweichungen von den im Plan festgel egten baulichen Einzelheiten sind nur in besonderen
Fallen gestattet (vgl. vorne, Erw. 7). Dies bedeutet jedoch nicht, dassim
Quartierplanverfahren bereits die Einhaltung sémtlicher V oraussetzungen fiir das (spétere)
Baubewilligungsverfahren der einzelnen im Quarterplan ausgewiesenen Bauten
nachgewiesen werden muss. Vielmehr ist ein Quartierplan gesetzeswidrig, der in einem
konkreten Bauprojekt besteht (vgl. Gider, aa.O., 407 mit Hinwelis; vgl. auch Ziff. 8 des
Dispositivs des Quartierplangenehmigungsbeschlusses des Einwohnergemeinderats
Sachseln). Die P. AG hdlt inihrem Larmschutznachwels fest, dass bei der geplanten
Uberbauung keine zusétzlichen L armschutzmassnahmen entlang der Briinigstrasse wie
etwa L &rmschutzwande erwiinscht oder moglich seien. Auch gestalterische und zusétzliche
bauliche Massnahmen an den Gebauden hélt die P. AG fir kaum maoglich. Entsprechend rét
sie der Beschwerdegegnerin zum Ersuchen einer Ausnahmebewilligung im Sinne von Art.
31 Abs. 2 LSV, wonach eine Baubewilligung trotz Uberschreitung der
Immissionsgrenzwerte erteilt werden kann, wenn ein tberwiegendes Interesse an der
Errichtung eines Gebaudes besteht. Der Beschwerdegegnerin wurde ene entsprechende
Ausnahmebewilligung mit Stellungnahme des Amtes fir Landwirtschaft und Umwelt vom
16. Mérz 2006 in Aussicht gestellt. Es wird Sache der Beschwerdegegnerin sein, sichim
Baubewilligungsverfahren fur die konkrete Erteilung der Ausnahmebewilligung
einzusetzen. Die Ruge, wonach bereits heute die in Art. 36 BauV vorgesehene
Verfahrenskoordination nicht eingehalten werde, erweist sich demnach als unbegriindet.
Eine entsprechende Ausnahmebewilligung wird dann anhand der Umsténde des
tatsachlichen Einzelfalls zu erteilen sein (zum Ganzen vgl. auch Robert Wolf, Kommentar
zum Umweltschutzgesetz, Zirich 2000, N. 33 ff. zu Art. 22 USG), und erst dann wird unter
anderem zu prufen sein, ob bei den Zimmeranordnungen gentigend auf die Immissionen
von der Strasse her reagiert worden ist. Das Risiko einer allfélligen Verweigerung der
Ausnahmebewilligung (vgl. diesbeziiglich etwa Robert Wolf, Auswirkungen des

L &rmschutzrechts auf Nutzungsplanung und Baubewilligung, AJP 1999, 1057, wonach eine
entsprechende Ausnahmebewilligung nicht Uberdehnt werden darf) hat dabei die
Beschwerdegegnerin zu tragen. Nach dem Gesagten ist dies jedoch nicht Gegenstand des
vorliegend zu beurteilenden Quartierplanverfahrens. Darin hat der Ersteller lediglich
nachzuweisen, dass die Bestimmungen des L armschutzes eingehalten werden konnen.
Indem eine entsprechende Ausnahmebewilligung vom Amt fur Landwirtschaft und Umwelt
in Aussicht gestellt wurde, und der Einwohnergemeinderat den La&rmschutznachweis als
Genehmigungsakte und integrierenden Bestandteil seines Genehmigungsentscheids
erachtete, wurde diesem Umstand gentigend Beachtung geschenkt, weswegen auf die
entsprechende Rige, die Zimmeranordnungen in den einzelnen Wohngeb&uden wirden
nicht gentigend auf die |mmissionen Rucksicht nehmen, nicht néher einzugehen ist. Soweit
der Einwohnergemeinderat im Ubrigen die Auflagen und Bedingungen der Stellungnahme
des Amtes fur Landwirtschaft und Umwelt vom 16. Méarz 2006 zum integrierenden
Bestandteil der Quartierplangenehmigung erklérte, bezieht sich dies nicht etwa auf dieim
Baubewilligungsverfahren einzuholende Ausnahmebewilligung, sondern vielmehr auf die
detaillierten Massnahmen beztglich Bauldrm und Luftreinhaltung, die wahrend der
Bauausfihrung einzuhalten sind. 11.a) Der Quartierplan S. sieht im oberen (Brinigstrasse)
und im unteren (Seeseite) Bereich der Parzellen Nr. B und C im Wesentlichen zwei
Gebaudepaare mit insgesamt 34 Wohnungen vor, wobei mit Ausnahme des Hauses A1



(lediglich 3 Vollgeschosse) pro Gebéaude je 4 V ollgeschosse geplant sind. Gemass
Umzonungsbeschluss der Gemeindeversammlung Sachseln vom 24. November 2004
befinden sich die Parzellen Nr. B und C in der Wohnzone fir 3-4 Geschosse (W 3-4), in der
gemass Art. 31 Abs. 5 BauR eine maximale Fassaden- bzw. Firsthhe von 12.0 m bzw. 17.5
m einzuhalten ist. Entgegen der Auffassung des Beschwerdefiihrers begehrt die
Beschwerdegegnerin im Quartierplan S. somit keine Uberschreitung der maximal
zul&ssigen Geschosszahl. b) Zwar wurde in den entsprechenden Erwagungen des
Umzonungsbeschlusses festgehalten, dass im Sinne einer guten Einfugung in die
Nachbarschaft und in das Orts- und Landschaftsbild die Geb&ude- und Firsththe im Bereich
des hoher liegenden Terrains entlang der Brinigstrasse, entsprechend einer Wohnzone fir 2
bis 3 Geschosse, auf 9.5 m respektive 14.0 m beschrankt und diese Vorschrift durch eine
Anpassung des Minimalinhalts im Richtplan und im Rahmen der Genehmigung des
Quartiergestaltungsplans erlassen werde. Daraus lasst sich jedoch nicht schliessen, dass
aufgrund der Umzonung im Gebiet S. auf den Parzellen Nr. B und C im Bereich des hdher
liegenden Terrains entlang der Brunigstrasse lediglich Wohngebaude mit drei
Vollgeschossen und einer (ordentlichen) Fassadenhdhe von maximal 9.5 m erstellt werden
durfen. Vielmehr wurde mit dem entsprechenden Umzonungsbeschluss (Dispositiv) das
ganze (zukinftige) Quartierplanareal in die Zone W 3-4 umgezont. Bei der (spéteren)
Genehmigung des Quartierplans sollte jedoch der Hohe der Gebaude im Terrainbereich
entlang der Brunigstrasse in dem Sinne spezielle Beachtung geschenkt werden, dassin
diesem Bereich die (sichtbare) Gebaudehdhe auf 9.5 m zu beschrénken ist. Eine andere
Interpretation lasst der Umzonungsbeschluss der Gemeindeversammlung Sachseln vom 24.
November 2004 nicht zu, zumal er unangefochten in Rechtskraft erwuchs. ¢) Dass die der
Brunigstrasse zugeneigten Ostfassaden des geplanten Hauserpaares A diese (sichtbare)
Gebaudehohe von maximal 9.5 m Ubertreffen, wird vom Beschwerdefihrer nicht geltend
gemacht und ist - ausgehend von den dabei vorgesehenen maximalen ausgemittelten
Fassadenhohen (493.0 m respektive 492.50 m) und einem durchschnittlichen Niveau der
Brunigstrasse auf Hohe der geplanten Gebaude von 483.4 m (vgl. den Hohenkotenplan vom
14. Februar 2006 - auch nicht oder nur in vernachléssigbarer Weise der Fall. Der
Beschwerdefiihrer beanstandet jedoch, dass entgegen der Beurteilung der Vorinstanzen die
in der Zone W 3-4 maximal zul&ssige Fassadenhdhe nicht nur beim Gebaudepaar B,
sondern auch beim Gebaudepaar A Ubertroffen wird. Dies gilt es nachfolgend zu prufen. d)
Zur Ermittlung der entsprechenden Fassadenhohen bringt der Beschwerdefiihrer vorab zu
Recht vor, dass der von der Bauherrschaft im Quartierplan S. dabei verwendete Begriff der
"ausgemittelten Fassadenhthe" weder im kantonalen Baurecht noch im kommunalen
Baureglement verwendet wird. Tatséchlich fand sich der entsprechende Begriff lediglich in
Art. 9 Abs. 2 des alten Baureglements der Gemeinde Sachseln (vgl. diesbeziiglich etwa
VVGE 1989/1990 Nr. 52). Art. 12 Abs. 1 des aktuellen BauR sieht in analoger Anwendung
von Art. 45 Abs. 4 BauG vor, dass a's Fassadenhdhe in der Regel der senkrechte Abstand in
der Mitte der Fassade ab gewachsenem oder tiefer gelegtem Terrain bis zum Schnittpunkt
der Fassade mit der Dachoberflache gilt, wobei bei grosseren Terrainabstufungen und
-neigungen und bei Dachversetzungen die Messpunkte auszumitteln sind. Entgegen der
Auffassung der Vorinstanz und der Beschwerdegegnerin darf somit nach dem
anzuwendenden Baurecht zur Beurteilung, ob bei den geplanten Gebaudepaaren die geméss
Art. 31 Abs. 5 BauR zu beachtende maximale Fassadenhdhe eingehalten wird, nicht eine
Ausmittlung aller Fassadenhdhen eines Gebaudes vorgenommen werden. Vielmehr ist auf
jeder Seite des Gebaudes die entsprechende Fassadenhohe einzeln anhand der dafur



ermittelten Messpunkte zu bestimmen. In Anwendung dieser vorzunehmenden
Berechnungsweise erhellt deshalb gestiitzt auf die der internen (vgl. vorne, Erw. 5d/cc)
Berechnung der Fassadenhdhen vom 2. November 2006 entnommenen und gemass
Auffassung der Beschwerdegegnerin massgebenden Messpunkte, dass zumindest auch
beim Haus A1 an der Nord- und an der Westfassade diein der Zone W 3-4 maximal
zul&ssige Fassadenhohe mit 13.0 m bzw. 14.0 m ebenfalls Gbertroffen wird. Beim
Héauserpaar B ist zudem aufgrund der separat an jeder Seite ermittelten Fassadenhdhen
davon auszugehen, dass eine maximal e Fassadenhthe von 14.0 m (Sudfassade des Hauses
B1) respektive 14.1 m (Sidfassade des Hauses B2) erreicht wird.

E.12

Die vom BeschwerdefUhrer beanstandete Abweichung von der Regel bauwei se besteht beim
Quartierplan S. somit hauptsachlich in einer Uberschreitung der geméss Art. 31 Abs. 5
BauR in der Zone W 3-4 zul&ssigen Fassadenhohe bei drel von vier Gebduden um maximal
2.1 m (Sudfassade des Hauses B2). Soweit der BeschwerdefUhrer sinngemass vorbringt, das
eigentliche Dach habe um einen Meter tiefer zu liegen, da bei Flachdachbauten die
Fassadenhohe bis zur Oberkante der Bristung bzw. des Gelanders zu messen sel, ist er
darauf hinzuweisen, dass dieser Problematik im Quartierplan mit der von der

Regel bauwel se abweichenden Festlegung einer ausgemittelten maximalen Fassadenkote
bereits gentigend Rechnung getragen worden und die konkrete Ausgestaltung erst im
Rahmen des Baubewilligungsverfahrens zu prifen ist. Daneben sieht der Quartierplan
intern eine durch den Regierungsrat prazisierte (vgl. Ziff. 1 des Dispositivs des
angefochtenen Regierungsratsbeschlusses) Unterschreitung der ordentlichen
Gebéaudeabsténde auf minimal 5 m vor, und der Mehrléangenzuschlag wird innerhalb des
Quartierplans ebenfalls nicht berticksichtigt. 13.a) Wie erwahnt (vgl. vorne, Erw. 5),
mussen die im Rahmen eines Quartierplanes der Bauherrschaft zugestandenen
Abweichungen von der Normalbauweise durch ein siedlungs- und landschaftsgestal terisch
besseres Ergebnis gerechtfertigt sein, und es dirfen tberdies keine Gberwiegenden
Interessen entgegenstehen. Bel der Prifung der Rigen betreffend die Qualitét bzw.
"Bonuswurdigkeit" einzelner Teilaspekte der vorliegenden Quartierplanung ist vor Augen
zu halten, dass am Ende eine Gesamtbeurteilung vorzunehmen ist, welche die
Verhdtnisméssigkeit in der Interessenabwagung zu wahren hat. Esist hier auch darauf
hinzuweisen, dass das Verwaltungsgericht bei seiner Ermessenskontrolle
(Rechtsverletzung, inkl. Ermessensiiberschreitung oder —missbrauch) angesichts des
grossen Ermessensspielraums der V orinstanzen nur mit einer gewissen Zurickhaltung
eingreift (vgl. VGE B 06/023i.S. C.K. et a. vom 17. April 2008, Erw. 4b). b) Soweit der
Beschwerdefihrer vorbringt, die verminderte Qualitét des Quartierplans ergebe sich schon
alein aus den massiven Gebaudevolumina und der erhdhten Ausnutzung, ist er darauf
hinzuwei sen, dass die Beschwerdegegnerin bewusst auf die Beanspruchung des moglichen
Bonus fur die Ausnutzungsziffer (Art. 49 Abs. 5 BauR) verzichtete. Im Hinblick auf die
Gebaudevoluminawird die Regelbauweise im Quartierplan zwar bei drei von vier
Gebéauden bei den Fassadenhohen Uberschritten. Die maximale Mehrhohe betrégt dabel
jedoch lediglich 2.1 m, was in Anbetracht der Tatsache, dass bei Quartierplénen unter
Umstanden auch die Geschosszahlen erhoht werden konnten (vgl. etwa Art. 49 Abs. 1
BauR), al's geringe Abweichung zu betrachten ist, zumal um eine solche Uberschreitung der
zul assigen Geschosszahl von der Beschwerdegegnerin gerade nicht ersucht wird. Uber die
Asthetik von Bauprojekten und deren Eingliederung in Ortsbild und Landschaft haben
gemaéss Rechtsprechung des Bundesgerichts in erster Linie die Gemeindebehdrden zu



befinden. Die kantonalen Behdrden haben sich bei der Uberpriifung solcher weitgehend auf
Ermessen beruhender Entscheide grundsétzlich einer gewissen Zurlickhaltung aufzuerlegen.
Dies gilt insbesondere dort, wo nicht nur eine Verunstaltung des Orts- und
Landschaftsbildes untersagt sondern wie im Kanton Obwalden (vgl. Art. 37 BauG; VVGE
1999/2000 Nr. 41, Erw. 8b/aa) positiv ein asthetisch befriedigender Eindruck verlangt wird.
Abzustellen ist dabei immer auf moglichst objektivierte Kriterien, und was die
architektonische Ausgestaltung der Bauten selber betrifft, so ist diese nicht absolut messbar
und in der Regel am ehesten ebenfalls durch die Gemeindebehdrde aufgrund ihrer Vor-
gaben zum Siedlungsbild zu beurteilen (zum Ganzen: VGE B 06/023i.S. C.K. et al. vom
17. April 2008, Erw. 6b f. mit Hinweisen). In Ubereinstimmung mit dem
Einwohnergemeinderat erachtete der Regierungsrat die vier Baukorper als architektonisch
und ortsbaulich tGiberzeugend. Inwiefern er dadurch sein Ermessen missbraucht oder
uberschritten hétte, vermag der Beschwerdefihrer nicht nachzuweisen, geht er doch in
seiner Beschwerde mit keinem Wort auf die Argumentation des Regierungsrats ein, sondern
bezeichnet die geplanten Bauten wie bereits im vorinstanzlichen Verfahren lediglich als
kasernenartig. Dies reicht jedoch nicht aus, um das Bauprojekt insgesamt al's ungentigend
erscheinen zu lassen. Der Auffassung des Beschwerdefihrers kann insbesondere auch im
Lichte der Einbettung der Uberbauung in die Umgebung nicht gefolgt werden. Es trifft zwar
zu, dass die geplante Uberbauung im Vergleich zu den tibrigen Hausern in der Umgebung
im Durchschnitt mindestens ein Stockwerk mehr aufweist. Aus dem Modellfoto ist aber
ersichtlich, dass durch das Riickversetzen der beiden Gebaudepaare und die an die
Hanglage angepassten unterschiedlichen Gebaudehéhen eine Uberdimensionierung des
Projektsim Vergleich zur Umgebung verhindert und die Offenheit des Gel&ndes bewahrt
wird. Zwar soll insbesondere das Gebaude B2 die im BauR vorgesehene Maximallange von
36.0 m erreichen. Durch die Raumverteilung der Gbrigen Baukorper und der an das
Gebaude B2 anschliessenden grossziigigen Freifléche kann aber auch hier der Eindruck
einer Uberdimensionierung verhindert werden. Insgesamt erweist sich die geplante
Uberbauung somit al's gelungen in die vorhandene Umgebung und L andschaft integriert.
Auf die diesbezugliche Durchfiihrung einer Referentenaudienz sowie eines Augenscheins
ist demnach im Sinne einer antizipierten Beweiswirdigung zu verzichten, zumal der
Beschwerdefiihrer auf die Argumentation des Regierungsrats in keiner Weise eingeht und
lediglich seine vorinstanzlichen Ausfiihrungen wiederholt. ¢) Im Hinblick auf dieim
Quartierplan ausgewiesene Bepflanzung und Freifl&chengestaltung macht der
Beschwerdefuhrer geltend, die beiden Parzellen Nr. B und C seien heute gepragt von
markanten Baumgruppen und Einzelbdumen. Anl&sslich der Quartierplanauflage sei kein
Aufnahmeplan aufgelegen, der diese bestehenden Bepflanzungen ausgewiesen hétte bzw.
aus dem ersichtlich sei, welche Bepflanzungen/Baume bestehen blieben und was
Neupflanzungen sein wirden. Zudem wirden sowohl im Freiflachenplan vom 14. Februar
2006 wie auch im Bericht zum Quartierplan vom 14. Februar 2006 konkrete Aussagen
darUber fehlen, wie die Freiraume bzw. die Bepflanzung angeordnet und gestaltet, sowie
welcher Art sie sein wirden. Was die Frage betrifft, ob der Quartierplan eine ausreichende
Bepflanzung und Begrinung vorsieht, ist der Beschwerdefihrer darauf hinzuweisen, dass
mit dem nach Art. 49 Abs. 4 BauR und Art. 3 Abs. 3 Bst. e RPG zu berticksichtigenden
raumplanungsrechtlichen Gebot, wonach Siedlungen viele Griinflachen und Baume
enthalten sollen, keine quantitativen Vorgaben bestehen, sondern vielmehr anhand des
konkreten Einzelfalles zu prifen ist, ob das Gebot erfillt ist (VGE B 06/023i.S. C.K. et al.
vom 17. April 2008, Erw. 3b/aa mit Hinweis). Entgegen der Auffassung des



Beschwerdefiihrers enthélt insbesondere der Freiflachenplan vom 14. Februar 2006
detaillierte Angaben zur Freiflachengestaltung und spricht sich auch tber die dabei
vorgesehene Bepflanzungsart aus (vgl. die diesbeziigliche Legende im Freifléachenplan). So
sollen sdmtliche Wohngebaude von einer grossziigigen Grunflache/Wiese umgeben
werden, entlang derer mittels Gehdlz und Blschen gegen Aussen ein Sichtschutz entstehen
soll. Ferner sind insbesondere an den exponierten Stellen der Uberbauung grossziigige
Baumanlagen geplant, welche die durch die Bebauung entstehenden Freifléchen erganzen.
Damit wird insgesamt ein gutes Gesamtbild erreicht, das zusammen mit den im Gelénde
integrierten Gebauden eine L iickenwirkung in der bestehenden Umgebung verhindert. Zu
Erhaltung der bisherigen Bepflanzung fihrte der Regierungsrat zudem zu Recht aus, dass es
sich bei den Baumen nicht um Naturschutzobjekte im Sinne der Verordnung tber den
Natur- und Landschaftsschutz vom 30. Mérz 1990 (NSV; GDB 786.11) handle, und Art. 15
Abs. 2 NSV das Landschaftshild pragende hochstdmmige freistehende Baume nicht
absolut, sondern nur dem Erhalt nach schiitze, was auch mit Ersatzpflanzungen erreicht
werden konne. Ferner hat ein Quartierplan in Bezug auf die vorgesehene Bepflanzung noch
nicht einen so hohen Detaillierungsrad vorzuwei sen, dass sich darin bereits verbindliche
Angaben Uber die Pflanzen- und Baumarten finden. d) Zusammenfassend ist Folgendes
festzuhalten: In Ubereinstimmung mit der Auffassung der Vorinstanzen sind dieim
Quartierplan S. vorgesehenen Abweichungen von der Regelbauwei se, abgesehen von den
(jedoch nicht néher beanstandeten) reduzierten Gebaudeabstanden, a's geringflgig zu
bezeichnen. An dasim Quartierplan zu erfiillende bessere Ergebnis als Korrelat zu den
gewdhrten Privilegien sind im vorliegenden Fall demnach keine sehr hohen Anforderungen
zu stellen. Die Vorinstanzen kamen zum Schluss, dass die mit der Quartierplanung erzielten
Vorzige die Nachteile klar Gberwiegen wirden. Aus den vorstehenden Erwégungen sowie
denim Verfahren vor Verwaltungsgericht nicht mehr in Frage gestellten Feststellungen der
Vorinstanzen erhellt, dass die Vorbringen des Beschwerdefiihrers dieses Ergebnis nicht
umzustossen vermagen. Vielmehr ergibt sich, dassim Quartierplan S. die Ziele und
Grundsétze der Raumplanung, soweit erforderlich, eingehalten sind. Inwiefern dabel die
massgebenden Richtplane, nicht oder nur mangelhaft berticksichtigt werden, vermag der
Beschwerdefiihrer ebenfalls nicht darzulegen. Die Uberbauung wirkt in ihrer Gesamtheit
aufgrund der gelungenen Einbettung in die bestehende Umgebung nicht Uberdimensioniert
und beeintr&chtigt weder das L andschafts- noch das Ortsbild, sondern erganzt diesesin
einer architektonisch gelungenen Art und schafft einen attraktiven Lebensraum. Ferner
uberzeugt der Quartierplan auch mit seiner durchdachten Erschliessung tber die bereits
heute bestehende Einfahrt in die Brinigstrasse mit der Wirkung, dass aufgrund des
vorgesehenen Parkplatzkonzepts mit Tiefgarage ein Verkehrsaufkommen innerhalb des
Quartierplanareals bis auf die nicht anders zu gewéhrleistende Durchfahrt zur
Nachbarparzelle Nr. G vermieden wird. Mit der zu beurteilenden Quartierplanung wird im
Gebiet S. somit ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis erzielt,
weswegen der Quartierplan S. zu Recht genehmigt und die dagegen erhobene Beschwerde
vom Regierungsrat abgewiesen worden ist. ...

E.15

Zusammenfassend ist die Beschwerde vollumfanglich abzuweisen. de| fr | it Schlagworte
beschwerdeflhrer lediger vorinstanz innerhalb erlduterung grenzabstand regierungsrat
larmschutz planauflage rahm baubewilligung einsprache landschaft kanton berechnung
Mehr Deskriptoren anzeigen Normen Bund OG: Art.89 Art.103 BGG: Art.89 RPG: Art.1
Art.3 Art.4 Art.33 FWG: Art.ANSV: Art. 15 USG: Art.21 Art.22 LSV: Art.30 Art.31
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