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Regeste

Gesamtrevision der Ortsplanung C._

Erwagungen

E.1l

Die Einwohnergemeinde C.____ legte die Gesamtrevision der Ortsplanung vom 5. Juni 2020
bis zum 8. Juli 2020 erstmals 6ffentlich auf. Das Ziel der Revision bestand namentlich in
der Siedlungsentwicklung nach innen. Zudem wurde ein Bauinventar erarbeitet (vgl. zum
Ganzen: Raumplanungsbericht; Anhang zum raumlichen Leitbild). Dagegen gingen bei der
Einwohnergemeinde C. 92 Einsprachen ein.

E.11

Die BeschwerdefUhrer haben ihre Beschwerde frist- und formgerecht erhoben. Sieist
zuldssiges Rechtsmittel und das V erwaltungsgericht zur Beurteilung zustandig (vgl. § 49
Gerichtsorganisationsgesetz, GO, BGS 125.12i.V.m. 85 Abs. 2 des Planungs- und
Baugesetzes, PBG, BGS 711.1).

E.12

Die BeschwerdefUhrer verfigen Uber Grundeigentum in [...], nicht aber Giber ein
gemeinsames Grundstiick. Dennoch machen sie ihre Rechte in der gleichen
Beschwerdeschrift geltend. Es stellt sich somit die Frage, ob die Beschwerdefiihrer eine
Streitgenossenschaft bilden und berechtigt sind, als solche aufzutreten. Die
Verfahrensfuhrung als Streitgenossenschaft ist im kantonalen Gesetz Giber den Rechtsschutz
in Verwaltungssachen (Verwaltungsrechtspflegegesetz, VRG, BGS 124.11) nicht geregelt.
§ 58 VRG hélt fest, soweit nichts anderes bestimmt sai, fanden auf das Verfahren vor den
V erwaltungsgerichtsbehtrden die Vorschriften der Schweizerischen Zivilprozessordnung
sinngeméass Anwendung. Gemass Art. 71 Abs. 1 der Schweizerischen Zivil prozessordnung
(ZPO, SR 272) kdnnen mehrere Personen gemeinsam als Streitgenossen klagen, wenn die
zu beurteilenden Rechte oder Pflichten auf gleichartigen Tatsachen oder Rechtsgriinden
beruhen. Jeder Streitgenosse muss dabel einen eigenen Anspruch haben und fir sich alein
beschwerdebefugt sein. Esist somit vorab die Beschwerdebefugnis beider
Beschwerdefiihrer je gesondert zu prifen.

Gemass Art. 33 Abs. 3 lit. a des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung
(Raumplanungsgesetz, RPG; AS 700) gewdhrleistet das kantonale Recht gegen Entscheide
betreffend die Raumplanung die L egitimation mindestens im gleichen Umfang wie fur die
Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten an das Bundesgericht. Sodann sieht
Art. 111 Abs. 1 des Bundesgesetzes Uiber das Bundesgericht (Bundesgerichtsgesetz, BGG;
SR 173.110) die Einheit des Verfahrens vor. Wer zur Beschwerde an das Bundesgericht



berechtigt ist, muss sich entsprechend am Verfahren vor sémtlichen kantonalen Instanzen
als Partel beteiligen kénnen. Die kantonalen Behorden durfen somit die

Rechtsmittel befugnis nicht enger fassen, als dies fir die Beschwerde an das Bundesgericht
vorgesehen ist. Geméass Art. 89 Abs. 1 BGG ist zur Beschwerde berechtigt, wer im
vorinstanzlichen Verfahren als Partei teilgenommen oder keine Méglichkeit zur Teilnahme
erhalten hat. Man spricht dabei von einer «formellen» Beschwer (Art. 89 Abs. 11it. a
BGG). Uberdies hat die prozessfiinrende Partei durch den angefochtenen Entscheid
besonders bertihrt zu sein (lit. b) und ein schutzwiirdiges Interesse an dessen Aufhebung
oder Anderung zu besitzen (lit. c.). Die vorgenannten Voraussetzungen miissen kumulativ
erfillt sein (BGE 14111 50, E. 2.1). Diessieht auch 8 12 Abs. 1 VRG vor. Der Zugang an
das kantonale V erwaltungsgericht deckt sich im Hinblick auf das Beschwerderecht mit der
Regelung von Art. 89 Abs. 1 BGG, dies hat das Bundesgericht selbst jiingst im Entscheid
1C_530/2022 vom 23. November 2023 in Erwégung 2.7 festgehalten.

E.13

Die Beschwerdefihrer 1 haben am Verfahren vor der Vorinstanz teilgenommen und sind
vollumfanglich unterlegen. Gemass der bundesgerichtlichen Rechtsprechung kann ein
Beschwerdefiihrer bei Vorliegen einer besonderen Beziehungsnéhe die Uberpriifung eines
Bauvorhabens oder raumplanerischer Festlegungen im Lichte all jener Rechtsétze
verlangen, die sich rechtlich oder tatséchlich in dem Sinne auf seine Stellung auswirken,
dassihm im Falle des Obsiegens ein praktischer Nutzen entsteht (vgl. BGE 141 11 50, E. 21
sowie Entscheid des Bundesgerichts 1C_530/2022 vom 23. November 2023, E. 2.1.3).
Nicht zulassig ist hingegen das V orbringen von Beschwerdegriinden, mit denen einzig ein
allgemeines offentliches Interesse an der richtigen Anwendung des Rechts verfolgt wird,
ohne dass dem Beschwerdeftihrer im Falle des Obsiegens ein Vortell entsteht (vgl. dazu
BGE 14111 50 E. 2.1 sowie Entscheid des Bundesgerichts 1C_530/2022 vom 23.
November 2023, E. 2.1.3). Als gemeinsame Eigentiimer einer Attikawohnung an der [...] in
[...] und damit unmittelbare Anstésser der angefochtenen Wohnzone «W3-5a», sind die
Beschwerdefiihrer 1 als besonders beriihrt anzusehen und haben ein schutzwirdiges
Interesse. Ihre Legitimation ist damit grundsétzlich gegeben. Die Beschwerdefiihrer 1
lassen sich im vorliegenden Verfahren durch Rechtsanwalt Mathias Reinhart vertreten. Eine
schriftliche Vollmacht wurde dem Verwaltungsgericht zu den Akten des
Beschwerdeverfahrens gegeben. Auf die Beschwerde der Beschwerdefuhrer 1 ist somit
einzutreten.

E.14

Der Beschwerdefuhrer 2 hat ebenfalls am Verfahren vor der Vorinstanz teilgenommen und
ist vollumfanglich unterlegen. Als Eigentimer einer Attikawohnung an der [...] in[...] und
damit unmittelbarer Anstdsser der angefochtenen Wohnzone «W3-5a» ist der
Beschwerdefiihrer 2 a's besonders beriihrt anzusehen und er hat ein schutzwirdiges
Interesse. Seine Legitimation ist damit gegeben. Der BeschwerdefUhrer 2 1&sst sichim
vorliegenden Verfahren ebenfalls durch Rechtsanwalt Mathias Reinhart vertreten, die
Vollmacht wurde zu den Akten gegeben. Auf die Beschwerde des Beschwerdeflihrers 2 ist
somit ebenfalls einzutreten.

2. Die Beschwerde richtet sich gemass den Beschwerdefthrern im Wesentlichen gegen die
Aufzonung des Baugrundstiicks Grundbuch C.__ Nr. [...] neu in die Wohnzone «W3-5a»,
die anstelle der bisher gultigen Wohnzone mit zwel, teils drei Geschossen, neu drei bis finf



Geschosse bzw. bis vier Geschosse plus Attika vorsehe. Die Beschwerdefihrer riigen in
formeller Hinsicht, die Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehor (Art. 29 Abs. 2 der
Bundesverfassung, BV, SR 101). Sowohl die Vorinstanz als auch die Planungsbehtrde
hétten kein konkretes Argument fur die beanstandete WWohnzone «W3-5a» vorgebracht, was
die Begrindungspflicht als Ausfluss des rechtlichen Gehors verletze und im
verwaltungsgerichtlichen Beschwerdeverfahren wegen der gerichtlichen Zurtickhaltung im
Ermessen nicht geheilt werden kénne. Die Vorinstanz habe den Beschwerdefhrern zwar
dahingehend Recht gegeben, als die Begriindung sehr knapp erscheine, jedoch etwas
suffisant auf Textstellen im Einspracheentscheid verwiesen, welche andere Einsprecher
betroffen hétten, aber auch gelesen werden missten. Allerdings aussere sich auch besagter
Texttell («[ ]») nur algemein zur Verdichtung, was im fraglichen Gebiet fir jede Erhthung
der Bebauungsdichte gegentiber der geltenden Ordnung herangezogen werden konne. Es
maoge zwar insofern richtig sein, als sich die Argumentation gegen eine Verdichtung am
Stadtrand in den jeweiligen Verfahren dhneln wiirde. Entscheidend sei jedoch, dass
unbegrindet geblieben sai, weshab gerade die Zone «\W3-5a» die massgebende
Verdichtung sein solle. Die Begrindungspflicht solle nicht nur sicherstellen, dass ein
Entscheid nachvollziehbar und Uberprifbar sei (Erhéhung der Akzeptanz) sondern sei eben
auch Angriffsflache, was vorliegend vollig fehle. Die BeschwerdefUihrer wiissten nicht,
weshalb die Zone derart abgestuft bzw. variabel sei und welche Zweckmassigkeit damit
verfolgt werde, obwohl dies fur ihre Aussicht und letztlich den Wert ihrer Liegenschaften
(Attikawohnungen) sehr wesentlich sei. Ohnehin seien variable Zonen eher
unzweckmassig, well die dereinstige Nutzungsintensitét ziemlich offen bleibe, was vor
allem gelte, wenn die Regelungsspanne und auch das von der Zone effektiv beschlagene
Wohnquartier wie vorliegend doch recht gross sei, sodass die Zone eine weitere Planung
zulasse, die weit mehr von Investoren a's von der Planungsbehdrde diktiert werden wirde.
Eine variable Zone stelle daher auch erhohte, spezifische Anforderungen an die
Begriindungspflicht, denen die bislang vorliegenden Begriindungen nicht geniigen wirden.
Beschwerdeflihrer missten nicht erahnen kdnnen, was sie anfechten bzw. widerlegen
mussen. Vielmehr sei es Sache der Planungsbehorde, allenfalls der Vorinstanz, konkrete
Grinde fir el ne bestimmte Zonenwahl zu nennen. Zumal erschwerend hinzukomme, dass
die Zone «W3-5a» neu sei und die Abstufung fur die st&dtische Zonenplanung untypisch
sei, as keine vergleichbaren Erfahrungswerte herangezogen werden kénnten. Auch aus
diesem Grund hétte es einer konkreten Begrindung fir die abgestufte bzw. variable Zone
bedurft. Zusammengefasst wiirden sich die bisherige Begriindung der Planungsbehtrde und
der Vorinstanz auf Verfahrensverweise und allgemeine Uberlegungen zur Verdichtung im
fraglichen Gebiet beschrénken, konkrete Griinde, weshalb gerade die Zone «W3-5a»
gewahlt wurde, fehlten jedoch, weshalb die Begriindungspflicht klar verletzt sei. Well sich
das angerufene Gericht bei der Ermessensausiibung praxisgemass Zuriickhaltung auferlege,
wenn es sich wie vorliegend um die Wirdigung lokalen Planermessens handle, sei eine
Heilung der verletzten Begrindungspflicht vor angerufenem Gericht weder méglich noch
statthaft. Zumal es sich um eine grundlegende Frage, namlich jene der
Zonenzweckmassigkeit handle, auf die sich weder Planungsbehdrde noch Vorinstanz
bislang eingel assen hétten.

In materieller Hinsicht wird weiter gertigt, dass die vorgesehene Aufzonung nicht
zweckmassig sei, als die Wohnzone «W3-5a» am Stadtrand vor alem das raumplanerische
Prinzip der Verdichtung von Innen nach Aussen und den Landschafts- und Ortsbildschutz
verletze. So wird unter anderem vorgebracht, die angefochtene Zone liege westlich und



nordlich an der Stadtgrenze, am dussersten Rand eines grossen Wohnquartiers und miisse
folglich durch dieses, namentlich Uber vier verkehrsberuhigte Strassen, erschlossen werden.
Auch 6V-Anschlisse wiirden an der peripheren Lage nichts andern, well erfahrungsgemass
der Individualverkehr vorherrsche, soweit keine verkehrsarme Uberbauung vorgesehen
werde, wofur die Zonierung keinen Anlass gebe. Die Ortsplanungsrevision sehe deutlich
mehr als eine Verdopplung der aktuell zul&ssigen Nutzungsdichte vor, indem neu drei bis
funf Geschosse bzw. bis vier Vollgeschosse plus Attika mdglich waren. Damit handle es
sich bei der neuen Zone «W3-5a» um den stérksten Verdichtungsschwerpunkt in der

aufgel egten Ortsplanungsrevision, weshalb von einer maximalen Verdichtung gesprochen
werden dirfe. Gemas § 18 PBG mussten Zonenpléne recht- und zweckmassig sein und
Ubergeordneter Planung entsprechen. Zur Zweckmassigkeit gehdre insbesondere auch das
raumplanerische Prinzip der Verdichtung von Innen nach Aussen. Die Vorinstanz gehe mit
ihrer Argumentation, es liege keine eigentliche Ubernutzung vor, fehl, weil ansonsten das
Raumplanungsamt keine Erwégungen zu Kompensationsmoglichkeiten gemacht hétte, die
Zweckmassigkeit der Zone «W3-5a» auf Grundstiick GB C._ Nr. [...] dsalféliges
Kompensationsmittel werde gerugt.

Weiter verletze die Zone «W3-5a» am Stadtrand den Landschafts -und Ortshildschutz,
welcher nach sténdiger Praxis gewahrt werde, indem ein Ort zum Siedlungsrand hin
abflache. Nun werde das pure Gegenteil geplant, indem der Stadtrand mit méglichen
5-geschossigen Bauten, wegen der Larmproblematik dann héchstwahrscheinlich auch in
geschlossener Bauweise, als veritable Festung gegentiber der angrenzen Witischutzzone in
Erscheinung treten wiirde.

3. Die Vorinstanz hat in ihrem ablehnenden Entscheid hinsichtlich der gertigten fehlenden
rechtlichen Begriindung festgehalten, es sei durchaus Ublich, dass die Verwaltung
Entscheide vorbereite. Eine rechtlich relevante Ermessensunterschreitung sei in der Ansicht
der Mehrheit des Gremiums, sich ausreichend mit der Materie befasst haben zu kdnnen und
auf eine Ruckweisung des Geschéfts zu verzichten, nicht zu erblicken. Es liege keine
Verletzung des Gehorsanspruchs der Beschwerdefihrer vor. Allerdings wird seitens des
Regierungsrates eingerdumt, dass die Begriindung der Vorinstanz (sc. des Gemeinderates
der Einwohnergemeinde C.__ ) sehr knapp erscheine. Gleichzeitig verweist er auf
zusétzliche Erwagungen bezliglich anderer Einsprecher und folgert, es sei den heutigen
Beschwerdefuhrern durchaus zuzumuten gewesen, im Beschluss vom 15. Juni 2021 den
gesamten Abschnitt «[...]» zu berticksichtigen. Hinzu komme, dass die Vorinstanz auf den
Entscheid zum Teilzonen- und Gestaltungsplan «[...]» (Gemeinderatsbeschluss vom 18.
Juni 2019) sowie den Vorpriifungsbericht des Amtes fur Raumplanung vom 19. August
2013 verweise. Es wére zwar durchaus wiinschenswert gewesen, wenn die Vorinstanz fur
ihre Begriindung nicht zu grossen Teilen auf einen friheren Entscheid verweisen wirde. In
Anbetracht dessen, dass die Beschwerdefiihrer an diesem Verfahren teilgenommen hétten
und die gleichen Rigen (eingehend) behandelt worden seien, sei keine Verletzung des
Anspruchs auf rechtliches Gehdr zu erblicken. Es wirden sich im Wesentlichen die genau
gleichen Fragen in Bezug auf Erschliessung, L&m und Verdichtung stellen. Es sai den
Beschwerdefiihrern also durchaus bekannt gewesen, weshalb die Vorinstanz ihre
Einsprache abgelehnt habe und es sai ihnen auch durchaus moglich gewesen, den Entscheid
sachgerecht anzufechten, wie ihre Beschwerdebegriindung vom 8. Juli 2022 zeige.

Betreffend die Zonierung der Parzelle Grundstiick Grundbuch C.___ Nr. [...] hdlt dieVor-
instanz unter anderem fest, diese liege am westlichen Rand des SiedlungsgebietesC.



wobel anzufihren sei, dass ein grosseres Gebiet m die bisherige Wohnzone W3b im Gebiet
m in die W3-5a Uberfiihrt werden solle. Das Gebiet sei nicht abgelegen und nicht schlecht
erschlossen, wie dies vielleicht bei anderen Gemeinden am &usseren Siedlungsrand der Fall
waére. In Gehdistanz befanden sich die Bahnhofe[ ] und C._ [ ]. Zu Recht habe bereits die
Vorinstanz die gute Erschliessung durch die Buslinien 5 und 7 erwéhnt. Aus der
angrenzenden Witischutzzone konnten die Beschwerdefthrer nichts ableiten, insbesondere
keine gestalterischen Anforderungen an den Stadtrand. Das Gebiet eigne sich zur
Verdichtung und sei daftr auch hinlénglich erschlossen. Eine Vorgabe, wonach die innere
Verdichtung primér in der Mitte der Gemeinde zu erfolgen hétte, konne jedenfallsim
urbanen Raum kaum Geltung haben. Vielmehr kénnte unter dem heutigen Primat der
inneren Verdichtung die urspriinglich vorgesehene zweigeschossige Uberbauung nicht
mehr genehmigt werden.

E.2

Aufgrund der Einsprachen nahm der Gemeinderat der Einwohnergemeinde C. mit
Beschluss vom 15. Juni 2021 Anpassungen der Nutzungsplanung und des Zonenreglements
vor und wies die Einsprachen im Ubrigen ab, soweit er darauf eintrat. Hiergegen gelangten
26 Einsprecher, darunter auch A, sowieB.___, mit Beschwerde an den Regierungsrat.

E.3

In der Folge wurde der Beschluss des Gemeinderates der Einwohnergemeinde C._ vom
15. Juni 2021, nun rechtsgentiglich unterzeichnet, samtlichen Einsprechern erneut erdffnet
und es gingen sieben weitere Beschwerden, beim Regierungsrat ein. Die
Beschwerdeverfahren wurden bis zum Entscheid des Gemeinderates C._ Uber die
Einsprachen zur zweiten 6ffentlichen Auflage sistiert.

E.4

Vom 16. August 2021 bis 14. September 2021 fand die zweite offentliche Auflage der
Gesamtrevision der Ortsplanung statt. Dagegen gingen 17 Einsprachen bel der
Einwohnergemeinde C.____ ein.

E.41

Was die gertigte Verletzung des rechtlichen Gehdrs anbelangt, kann folgendes festgehalten
werden: Das rechtliche Gehoér nach Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung (BV, SR 101)
dient einerseits der Klarung des Sachverhalts, anderseits stellt esein
personlichkeitsbezogenes Mitwirkungsrecht beim Erlass eines Entscheids dar, welcher in
die Rechtsstellung des Einzelnen eingreift. Wesentlicher Bestandteil des Anspruchs auf
rechtliches Gehdr ist die Begrindungspflicht. Die Begriindung soll verhindern, dasssich die
Behorde von unsachlichen Motiven leiten l&sst, und dem Betroffenen ermoglichen, die
Verfligung gegebenenfalls sachgerecht anzufechten (BGE 1331 270 E. 3.1). Diesist nur
moglich, wenn sowohl er wie auch die Rechtsmittelinstanz sich tber die Tragwelite des
Entscheids ein Bild machen kdnnen. Entsprechend muss der Entscheid kurz die
wesentlichen Uberlegungen nennen, von denen sich die Behorde hat leiten lassen und auf
die sieihren Entscheid stitzt. Nicht erforderlich ist, dass sich die Begriindung mit allen
Partei standpunkten einl&sslich auseinandersetzt und jedes einzelne Vorbringen ausdriicklich
widerlegt (BGE 138 1V 81 E. 2.2; 136 | 184 E. 2.2.1; 133 111 439 E. 3.3 mit Hinweisen).
Vielmehr kann sich die Begrindung auf die fir den Entscheid wesentlichen Gesichtspunkte
beschranken (BGE 1331 270 E. 3.1).



E.42

Der Gemeinderat C._ hat an seiner Sitzung vom 15. Juni 2021 die Einsprache der
heutigen Beschwerdefiihrer (benannt als Einsprecher Nummer [...]) gegen die Aufzonung in
der Tat mit knapper Begriindung abgelehnt. Die Vorinstanz hat es jedoch als gegentiber den
heutigen Beschwerdeflihrern zumutbar erachtet, den ganzen Abschnitt «[...]» zu
berticksichtigen. Dieser Ansicht ist zuzustimmen, auch wenn zumindest ein entsprechender
Verweisin der betreffenden Entscheidziffer des Gemeinderatsbeschlusses wiinschenswert
gewesen ware. Die Einsprachebehandlungen wurden immerhin thematisch Ubersichtlich
gegliedert, der Umfang des betreffenden Abschnitts «[...]» betragt insgesamt knapp zwei
A4-Seiten. Es erscheint daher geradezu unvermeidbar, dass ein Einsprecher aus diesem
Text nicht nur die seine Einsprache betreffende Ziffer 3 sondern den ganzen Wortlaut zur
Kenntnis nimmt, ist die Behandlung der einzelnen Einsprachen doch zwar mit fortlaufenden
Randziffern abgetrennt, nicht aber mit benannten Untertiteln. Ein interessierter Leser dirfte
wohl bereitsin der Absicht, nichts verpassen zu wollen, und in Anbetracht des
Uberschaubaren Umfangs ohnehin den gesamten Text dieses Abschnitts studieren. Ebenso
ist der Vorinstanz zuzustimmen, soweit sie es al's wiinschenswert erachtet hétte, wenn der
Gemeinderat C.___ nicht zu grossen Teilen auf einen friiheren Entscheid (sc.: Entscheid
zum Teilzonen- und Gestaltungsplan «]...]», Regierungsratsbeschluss vom 17. Januar 2023,
RRB 2023/58) sowie den Vorprifungsbericht des Amtes fir Raumplanung vom 19. August
2013 verwiesen hétte, schadet dies doch zweifellos der Lesbarkeit und damit der eigentlich
gebotenen Transparenz gerade gegentiber Personen, die in dieser Materie Laien sind.
Dennoch hat die Vorinstanz aus der Teilnahme der Beschwerdefuhrer an diesem friiheren
Verfahren und der Tatsache der dortigen eingehenden Behandlung der gleichgerichteten
Rugen auf eine fehlende Verletzung des rechtlichen Gehors geschlossen. Dem ist
zuzustimmen. Auch wenn das Vorgehen nicht ideal gewesen sein mag, konnten die bereits
damals anwaltlich vertretenen Beschwerdefthrer im Gesamtkontext jedenfalls davon
ausgehen, dass dem Entscheid keine sachfremden Motive zugrundel agen. Ebenso war es
ihnen moglich, den Entscheid sachgerecht anzufechten. Dies ergeht sowohl aus der an die
Vorinstanz gerichteten Beschwerdebegriindung wie auch aus der

V erwaltungsgerichtsbeschwerde. Esist dabei darauf hinzuweisen, dass der
Regierungsratsheschluss vom 17. Januar 2023 (RRB Nr. 2023/58) in Ziffer 2.12 Bezug auf
den Raumplanungsbericht zur Ortsplanungsrevision vom 29. Mai 2020 nimmt, welcher im
Rahmen der 6ffentlichen Auflage aufgelegen hatte. Wie nachfolgend noch naher
aufzuzeigen sein wird, sind im fraglichen Bericht deutliche Aufschliisse Uber die
Beweggrinde hinsichtlich der konkreten Zonenwahl im Rahmen der Ortsplanungsrevision
auszumachen. Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass der diesbezligliche
Entscheid der Vorinstanz nicht zu beanstanden und die Beschwerde in diesem Punkt
abzuweisen ist.

E.5

Mit Beschluss des Gemeinderates der Einwohnergemeinde C._ vom 22. Februar 2022
wurde eine Einsprache teilweise gutgeheissen und 8 3 Abs. 4 des Zonenreglements
angepasst; die Ubrigen Einsprachen wurden abgewiesen, soweit darauf eingetreten wurde.
Gegen den Beschluss wurden elf Beschwerden beim Regierungsrat erhoben.

E.51

Im Weiteren ist materiell zu prifen, ob der Zonenplan rechtméssig ist. Die Gemeinden
haben das Bauen in Zonenplanen gemass § 14 PBG und in weiteren Nutzungsplanen zu



regeln. Zudem kénnen sie gemass 8§ 133 PBG kommunal e Bauvorschriften erlassen. Bei der
Erarbeitung der Planungen hat ein Gemeinwesen gemass Art. 2 Abs. 3 des Bundesgesetzes
Uber die Raumplanung (RPG, SR 700) einen erheblichen Beurteilungsspielraum. Esist im
Beschwerdeverfahren eine gewisse Zurtickhaltung geboten. Neue Anordnungen kénnen
keine getroffen werden (Peter Hanni: Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht,
Bern 2022, S. 596). Der Spielraum wird bei kommunalen Plénen begrenzt durch die
Befugnis des Regierungsrates, der diese auf ihre Rechtm und Zweckmassigkeit sowie auf
die Ubereinstimmung mit tibergeordneten Planungen lberpriift. Plane, die rechtswidrig
oder offensichtlich unzweckmassig sind und Plane, die tbergeordneten Planungen
widersprechen, weist er an die Gemeinde zurlick (8 18 Abs. 2 PBG).

E.5.2

Der Regierungsrat hat die Revision der Ortsplanung C._ auf seine Rechtm und
Zweckméssigkeit und die Ubereinstimmung mit den (ibergeordneten Planen tberprift. Bei
der nachfolgenden Beurteilung der materiellen Fragen geht das Uberpriifungsrecht des
Verwaltungsgerichts weniger welit a's dagenige des Regierungsrats. Das
Verwaltungsgericht Uberprift Rechts- und Sachverhaltsfragen frei, Ubt jedoch keine
Ermessenskontrolle aus (8 67bisVRG). Es achtet die Gemeindeautonomie und bel&sst den
Planungsbehorden in fachlicher Hinsicht den notwendigen Beurteilungsspielraum. Dies
ergibt sich schon aus Art. 2 Abs. 3 RPG: Nachgeordneten Behorden ist der
Ermessensspielraum zu belassen, den sie zur Erfillung ihrer Aufgabe benttigen. Aufgabe
des Gerichtsist es zu prifen, ob die Ortsplanungsrevision rechtméssig ist. Die Grenze des
Planungsermessens wird Uberschritten, sobald Ergebnisse anfallen, die sich als Folge
deutlich unsorgfaltiger Interessenabwéagung sachlich nicht vertreten lassen, d.h. im Lichte
der Ziele und Grundsétze der Art. 1 und Art. 3 RPG raumlich nicht mehr asfolgerichtig
erscheinen (Hanni, aa.O., S. 113).

E.53

Dem Raumplanungsbericht zur Ortsplanungsrevision vom 29. Mai 2020 (erste Auflage),
welcher zu Handen der kantonalen Genehmigungsbehérde zweckgemass die Beurteilung
und I nteressenabwagung des Gemeinderates al's Planungsbehdrde zu enthalten hat (vgl. Art.
47 der Raumplanungsverordnung, RPV, SR 700.1), kann auszugsweise Folgendes
entnommen werden (vgl. S. 40f.):

4.3.7 Drei- bis funfgeschossige Wohnzone
Grundsatz

Das raumliche Leithild ordnet verschiedene Quartiere einer differenzierten Bauweise
zu,insbesondere in Féllen, bei denen sich die Bebauung nicht eéinem homogenen
stédtebaulichen Muster zuteilen | &asst.

Bebauungen in einer differenzierten Bauweise sind in der zweiten Halfte des 20.
Jahrhunderts aus spezifischen Anspriichen nach einer dichten Wohnbauwei se heraus
entwickelt worden und nicht aufgrund einer Analyse resp. Weiterfihrung der damaligen
stadtréumlichen Qualitéten. Hohere Punktbauten und liegende Bauten wurden in einem
Ensemble zusammen komponiert. Da diese heterogen erscheinende Mischbauwei se von der
damalig rechtsguiltigen Nutzungsplanung abwich, wurde ihre bauliche Realisierung mit
Gestaltungsplanen ermoglicht. Dabei hat sich vor allem westlich der [ ] eine eigentliche,
differenzierte Bauweise durchgesetzt: Diese starke Differenzierung der Bauhohen ist in



diesem Quartierteil sehr pragend, es gibt 3-geschossige Bauten neben 8- geschossigen oder
noch hoheren Bauten.

Diese Gebiete mit differenzierter Bauweise werden neu der 3- bis 5-geschossigen
Wohnzone a oder b zugewiesen, welche die genannten Eigenschaften als Kerninhalt hat.

Zonierung und Dichte W 3 m 5a

Die W3-5a kann mit drei- bis fiinfgeschossigen Gebauden bebaut werden. Diese Zone
ersetzt die bisherige Zone W3b in der [ ], wo bisher drel Vollgeschosse plus Attika zuléassig
waren. Die GFZo wird auf 1.0 festgesetzt. Diese orientiert sich an einer viergeschossigen
Wohnzone und am Bestand.

Bei einer bisherigen AZ von 0.6 ergibt sich rechnerisch eine GFZo von 0.72. Diein der
Baumassentabel le festgel egte GFZo von 1.0 erméglicht demnach eine deutliche
Dichtezunahme. Die effektive Dichtezunahme ist allerdings wesentlich geringer: Ein
Grossteil der betroffenen Bebauungen ist urspriinglich mit Gestaltungsplénen realisiert
worden, weshalb die tatschlich realisierte Dichte meist deutlich hoher liegt, a's dies nach
der bisherigen W3b zul&ssig gewesen wére und welche demnach zum Teil auch deutlich
hoher ist als die hergeleitete rechnerische GFZo von 0.72. Insgesamt |&sst die neue
Zonierung nur fur einige Parzellen einen gewissen Spielraum fir Nachverdichtungen zu.

Wohnpark [ ]

Die Zonierung orientiert sich an den fir die Anderung des Teilzonen- und Gestaltungsplans
m Wohnpark [ ] festgelegten, viergeschossigen Zonen und reagiert gleichzeitig auf die
gewachsenen heterogenen Strukturen im Kontext.

In Ziffer 2.14 des RRB 2023/58 betreffend dem Teilzonen- und Gestaltungsplan
«Wohnpark [ ]» nimmt der Regierungsrat Bezug auf die Erl&uterungen der Vorinstanz,
wonach die Zonierung sich einerseits an den festgel egten viergeschossigen Zonen der
Anderung des Teilzonenplans orientiere, andererseits auch auf die gewachsenen
heterogenen Kontextstrukturen reagiert werde. Die Wohnzone «W3-5a» ermdgliche eine
differenzierte Bauweise. Im Raumplanungsbericht zur Ortsplanungsrevision wird zudem,
wie vorstehend aufgeftihrt, unter anderem auf folgendes hingewiesen: «Ein Grossteil der
betroffenen Bebauungen ist urspriinglich mit Gestaltungspldnen realisiert worden, weshalb
die tatsachlich realisierte Dichte meist deutlich hoher liegt, as dies nach der bisherigen
W3b zulassig gewesen wére und welche demnach zum Tell auch deutlich hoher ist alsdie
hergel eitete rechnerische GFZo von 0.72. Insgesamt |&sst die neue Zonierung nur fur einige
Parzellen einen gewissen Spielraum fur Nachverdichtungen zu».

Die gewachsenen heterogenen und offensichtlich urbanen Kontextstrukturen westlich der
[...] sind sowohl bei der Konsultation von Google Street View als auch, betreffend die
unmittelbare Umgebung der hier interessierenden Parzelle, anhand der Drohnen-
luftaufnahmen in der SRF-Sendung Rundschau vom 30. Oktober 2024 (zu finden auf der
Website des SRF, Rubrik SRF play, zuletzt besucht am 5. November 2024) deutlich
erkennbar. Das vorliegend betroffene Quartier hat bereits jetzt bis an den Rand stark
urbanen und heterogenen Charakter. Entsprechend erscheint die Wahl einer variablen Zone
«W3-5a» nicht nur sachlich vertretbar sondern geradezu sinnvoll, ermdglicht sie doch eine
differenzierte Bauweise, was in Anbetracht der vorgenannten Aspekte einleuchtet. Im
Ubrigen ist auf § 21 Abs. 1 des neuen Zonenreglementes mit der Regeste «Eingliederung in
die Umgebung» hinzuweisen: «In den Wohnzonen muissen sich Neu-, An- und Umbauten



(wie z.B. Aufstockungen) in hohem Masse in die vorhandene Struktur des Quartiers
eingliedern. Zusammen mit der Umgebung (Aussenrédume) missen eine gute Qualitét und
Gesamtwirkung erreicht werden.» Damit steht der Baubehorde ein Instrument zur
Verfuigung, sollte ein Bauprojekt sich selbst in Anbetracht des heterogenen Charaktersin
seiner Gesamtwirkung als kompletter Fremdkorper zeigen und die variable Zone nicht
sachgerecht genutzt werden.

Die Vorinstanz hat darauf verwiesen, die vorliegend in Frage stehende Parzelle GB [...]
liege am westlichen Rand des Siedlungsgebietes C.__, wobei anzufihren sei, dassein
grosseres Gebiet m die bisherige Wohnzone W3b im Gebiet m in die W3-5a tberfuhrt
werden solle. Das Gebiet sei nicht abgelegen und nicht schlecht erschlossen, wie dies
vielleicht bei anderen Gemeinden am dusseren Siedlungsrand der Fall ware. In Gehdistanz
beféanden sich die Bahnhofe[...] und [...]. Ebenso existiere eine gute Erschliessung durch
die Buslinien 5 und 7. Bereits im Vorprufungsbericht vom 20. Dezember 2018 sei die
(durchaus vergleichbare) angestrebte Dichte aufgrund der guten Erschliessung durch den
Offentlichen Verkehr als angebracht erachtet worden. Aus der angrenzenden
Witischutzzone, welche ohnehin zur Gemeinde [...] gehore, kdnnten die Beschwerdefthrer
nichts ableiten, insbesondere keine gestalterischen Anforderungen an den Stadtrand. Das
Gebiet eigne sich zur Verdichtung und sei dafr auch hinlanglich erschlossen. Eine
Vorgabe, wonach die innere Verdichtung primér in der Mitte der Gemeinde zu erfolgen
hétte, kdnne jedenfalls im urbanen Raum kaum Geltung haben. Vielmehr kdnnte unter dem
heutigen Primat der inneren Verdichtung die urspriinglich vorgesehene zweigeschossige
Uberbauung nicht mehr genehmigt werden. Diesen Ausfiihrungen ist zuzustimmen und die
Beschwerdefuhrer bringen jedenfalls nichts vor, was dies widerlegen wirde. Nachdem die
neue Zonierung aufgrund des V orgesagten auch nur noch fir einige Parzellen einen
gewissen Spielraum fur Nachverdichtungen bietet, ist diese auch hinsichtlich der damit
verbundenen Erschliessungsfragen sachlich vertretbar und die Beschwerde ist auch in
diesem Punkt abzuweisen.

6. Entsprechend dem Ausgang des vorliegenden Verfahrens gibt es auch keinen Grund, die
Kostenauferlegung im Verfahren vor den Vorinstanzen neu zu regeln. Das entsprechende
Begehren ist ebenfalls abzuweisen.

7. Die Beschwerde erweist sich somit as unbegriindet, sie ist vollumfanglich abzuweisen.
Bei diesemAusgang haben A._ und B.___ je hdlftig die Kosten des Verfahrens vor
Verwaltungsgericht zu bezahlen, die einschliesslich der Entscheidgebiihr auf CHF 2'000.00
festzusetzen sind. Parteientschadigung ist keine zu entrichten.

Demnach wirderkannt:
1.Die Beschwerdevon A.__ wird abgewiesen.
2.Die Beschwerdevon B, wird abgewiesen.

3.A.___ haben an die Entscheidgebtihr von total CHF 2'000.00 einen Anteil von
CHF 1'000.00 zu bezahlen. B.____ hat an die Entscheidgebihr von total CHF 2'000.00 einen
Anteil von CHF 1'000.00 zu bezahlen.

Rechtsmittel:Gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen seit Eréffnung des begriindeten
Urteils beim Bundesgericht Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten
eingereicht werden (Adresse: 1000 Lausanne 14). Die Frist wird durch rechtzeitige Aufgabe
bei der Schweizerischen Post gewahrt. Die Frist ist nicht erstreckbar. Die



Beschwerdeschrift hat die Begehren, deren Begrindung mit Angabe der Beweismittel und
die Unterschrift des Beschwerdefiihrers oder seines Vertreters zu enthalten. Fir die
weiteren Voraussetzungen sind die Bestimmungen des Bundesgerichtsgesetzes
massgeblich.

Im Namen des Verwaltungsgerichts

Der Prasident Der Gerichtschreiber
Thomann Luder
E.6

Dem Regierungsrat wurden vom Gemeinderat der Einwohnergemeinde C._ drel
Zonenplane (Nutzungsplanung, Schutzgebiete und Schutzobjekte,
Larmempfindlichkeitsstufen), ein Erschliessungsplan (in 9 Ausschnitten), ein Netzplan mit
Strassenkategorien sowie das Zonenreglement zur Genehmigung unterbreitet (vgl.
Beschluss des Gemeinderates der Einwohnergemeinde C._ vom 22. Februar 2022).

E.7

Mit Beschluss Nr. 2024/260 vom 27. Februar 2024 (nachfolgend RRB) genehmigte der
Regierungsrat die Gesamtrevision der Ortsplanung C.___; unter Vorbehalt der nicht
genehmigten Elemente bzw. der verlangten Anpassungen gemass RRB Ziff. 5.3. Die
Beschwerde vom 19. Juli 2021 von A.___ sowievon B.__ wurde abgewiesen (RRB Ziffer
3.3.16 und Ziffer 5.3.35f.).

E.8

Am 11. M&z 2024 gelangten A.____ (nachfolgend Beschwerdefihrer 1) und B,
(nachfolgend Beschwerdefiihrer 2), beide vertreten durch Rechtsanwalt Mathias Reinhart,
mit einer gemeinsam eingereichten Beschwerde an das V erwaltungsgericht und stellten
folgende Rechtsbegehren:

m Unter Kosten- und Entschédigungsfolgen m

Mit Eingabe vom 30. April 2024 reichten die Beschwerdefiihrer zudem eine ergénzende
Beschwerdebegriindung ein.

E.9

Mit Schreiben vom 21. Ma 2024 beantragte die Einwohnergemeinde C._ die Abweisung
des Antrags um aufschiebende Wirkung der Beschwerde, verzichtete mit Verweis auf die
Akten auf eine Stellungnahme und beantragte die vollumfangliche und kostenfalige
Abweisung der Beschwerden, soweit darauf eingetreten werden konne.

E. 10

Mit Stellungnahme vom 5. Juni 2024 schloss das Bau- und Justizdepartement (BJD),
namens des Regierungsrates, auf kostenféllige Abweisung der Beschwerden und verwies
zur Begrindung auf den Regierungsratsbeschluss Nr. 2024/260 vom 27. Februar 2024.

E.11

Mit Verfugung vom 21. Juni 2024 erteilte das Verwaltungsgericht den Beschwerden die
aufschiebende Wirkung (vgl. Ziff. 4 der Verfigung) und forderte die Grundeigentiimerin
von Grundstiick C.__ GB Nr. [...] auf mitzuteilen, ob sie sich am Verfahren beteiligen
wolle.



E.12

Am 5. Juli 2024 teilte die Grundeigentiimerin von Grundsttick C.__ GB Nr. [...] mit, sie
sehe von einer Verfahrensbeteiligung ab.

E. 13
Am 19. August 2024 reichte der Vertreter der Beschwerdefihrer seine Kostennote ein.

E.14

Fir die Partei standpunkte und die Erwagungen der V orinstanzen wird grundsétzlich auf die
Akten verwiesen. Soweit erforderlich, ist nachfolgend darauf einzugehen.

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



