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I. ANTRAG

"Die Teilanderung allgemeine Nutzungsplanung § 9a Abs. 6 BNO - Fristverlangerung

der bedingten Spezialzone Bucklihof" sei nicht zu genehmigen.

II. BEGRUNDUNG

A. Formelles

1. Einwendungsfrist
Die geplante Anderung von § 9a Abs. 6 BNO liegt bis zum 15. Juli 2019 auf, weshalb

vorliegende Einwendungen rechtzeitig sind.

Beweis: - Planungsakten, beizuziehen

2. Vollmacht

Der Unterzeichnete ist bevoliméachtigt,

Beweis: - Vollmachtsurkunde, bei den Verfahrensak-

ten zum Bucklihof

B. Materielles

Vorbemerkungen
Die Einwender sind als direkte Nachbarn zum Biicklihof einwendungs- und beschwer-

delegitimiert.

Die geplante Uberbauung des von der Nutzungsplanungsénderung betroffenen Grund-
stiicke hat einen erheblichen Einfluss auf die Rechtssphére der Einwender. Sie wéaren
dadurch mehr betroffen als die Allgemeinheit, woraus sich auch ihre Beschwerdelegi-

timation ohne weiteres ergibt.



Irrefiihrend bezeichnet der Gemeinderat die geplante Anderung der Nutzungsplanung
als "Fristverldangerung". Es geht aber nicht um eine Verlangerung irgend einer behdrd-
lichen Frist in einem Verfahren, sondern es geht um eine in einem formellen Gesetz
festgeschriebene Frist, deren Ablauf erhebliche Tragweite haben wird, namlich auto-

matisch zur Auszonung des fraglichen Grundsttickperimeters flhrt.
Der fragliche Gesetzestext, § 9a Abs. 6 BNO, lautet wie folgt:

"Wird die Nutzung innerhalb der als bedingte Spezialzone Biicklihof bezeichneten Fla-
che nicht zu wesentlichen Teilen innerhalb von sieben Jahren ab Rechtskraft realisiert,
so féllt die Einzonung dahin und es gelten automatisch die Bestimmungen der Land-
wirtschaftszone.”

Am 25. September 2013 wurde dieser Gesetzestext rechtskraftig, weshalb die Einzo-
nung am 25. September 2020 dahinfallen wird, wenn die Bedingung bis dann nicht
eingetreten ist. Die Spezialzone Bicklihof als Bauzone wird automatisch Landwirt-
schaftszone. Wertmassig mutiert das fragliche Grundsttick vom Baugebiet zum Nicht-
baugebiet. Die Entscheidung des Gesetzgebers Uber die geplante Anderung des Nut-
zungsplans, die der Gemeinderat verniedlichend als "Fristverlangerung” betitelt, ist in
Tat und Wahrheit die Entscheidung, ob die fraglichen 1,2 Hektaren in Zukunft den Wert
von Bauland oder von Landwirtschaftsland haben werden und ob darauf gebaut wer-
den darf. Die "Fristverldngerung" bedeutet demzufolge nicht nur fir das Dorfbild von
Freienwil einen entscheidenden Faktor, sondern auch finanziell fur den Grundeigenti-
mer. Es sind zweierlei Paar Schuhe, ob man Eigentimer von 1,2 Hektaren Bauland

oder 1,2 Hektaren Landwirtschaftsland ist.

Sieht man die geplante Anderung der Nutzungsplanung von Freienwil in diesem Lichte,
so wird offensichtlich, dass es sich nicht nur um eine Fristverlangerung, sondern um
eine raumplanerische Frage von grosser Tragweite handelt. Die geplante Anderung
der Nutzungsplanung hat also fir die Gemeinde Freienwil und fur den Grundeigentd-
mer und die Nachbarn sehr erhebliche Auswirkungen. Die "Fristverlangerung” kann
nicht einfach so "durchgewunken" werden, wie dies beispielsweise die Abteilung

Raumentwicklung in ihrem abschliessenden Vorprufungsbericht vom 28. Méarz 2019



getan hat, sondern es ist exakt zu prifen, ob die gesetzlichen Voraussetzungen far

eine Nutzungsplanungsanderung gegeben sind oder nicht.

1.
Art. 21 RPG bestimmt:

“Nutzungspldne sind fiir jedermann verbindlich.
Haben sich die Verhéltnisse erheblich geéndert, so werden die Nutzungspléne (ber-
priift und nétigenfalls angepasst.”

Gemass Art. 21 Abs. 2 RPG kénnen demzufolge Nutzungspléne revidiert werden,
wenn sich die Verhaltnisse seit der Planfestsetzung erheblich gedndert haben und eine
Plananpassung notwendig erscheint. Beide Bedingungen mussen kumulativ erfallt
sein. Der Grundsatz der Planbestandigkeit verlangt eine vertiefte Auseinandersetzung
mit der Frage, ob die Voraussetzungen filr eine Planénderung erfullt sind oder nicht.
Dass der Gemeinderat von Freienwil diese Prifung nicht vorgenommen hat und auch
nicht vornehmen wird, erstaunt weiter nicht, denn er ist, wie die Erfahrung lehrt, beztg-
lich der Wiinsche der Eigentumer des Biicklihofes seit jeher dusserst willfahrig. Was
mehr erstaunt, ist die Tatsache, dass auch das Departement Bau, Verkehr und Umwelt
als Vorprufungsinstanz nicht einmal der Spur nach die sich stellenden Fragen erbrtert
hat. Der Vorprifungsbericht vom 28. Marz 2019 unterldsst jegliche Auseinanderset-
zung mit der Frage, ob die gesetzlichen Voraussetzungen fir eine Revision des Nut-
zungsplans gegeben seien oder nicht, ja, er erwéhnt nicht einmal Art. 21 des Raum-
planungsgesetzes. Es wird sehr genau darauf zu achten sein, was der Regierungsrat
als Genehmigungsinstanz, soweit es denn Uberhaupt zu einer Genehmigung kommen
wird, zum Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen fur die Zuldssigkeit der beab-
sichtigten Anderung der Nutzungsplanung sagen wird. Er wird sich nicht so kurz halten

kénnen wie das BVU.

2.
Die erste Voraussetzung filr eine Anderung der Nutzungsplanung ist eine erhebliche

Verédnderung der Verhaltnisse.



Als Verhaltnisse, deren Anderung eine Plananpassung rechtfertigen bzw. gebieten
kénnen, fallen sowohl tatséchliche (wie z.B. Bevélkerungswachstum, Wirtschaftsent-
wicklung, Bedrohung eines Landschaftsbilds oder gines Lebensraums, neue Erschlies-
sungsverhaltnisse) als auch rechtliche Umstéande (wie z.B. Anderungen des Planungs-

und Umweltrechts, Revision des Richtsplans, ergangene Rechtsprechung) in Betracht.

Es ist im vorliegenden Fall ohne weiteres festzustellen, dass sich in Bezug auf das
Grundstick Bucklihof nichts Derartiges verandert hat. Was den Grundeigentimer viel-
mehr dazu veranlasst hat, beim Gemeinderat eine "Fristverlangerung" zu beantragen,
liegt ausschliesslich bei ihm selbst: Er hat auf eigenes Risiko verursacht, dass die Be-
dingung gemass § 9a Abs. 6 der rechtskraftigen BNO nicht eingetreten ist bzw. nicht
eintreten wird. Ausschliesslich er hat es zu verantworten, dass die "Nutzung innerhalb
der als bedingte Spezialzone Bucklihof bezeichneten Flache nicht zu wesentlichen
Teilen innerhalb von sieben Jahren ab Rechtskraft realisiert” ist. Es waren nicht die
Nachbarn, sondern es war der Grundeigentiimer selber, der die Zeit unnitz verstrei-

chen liess. Es wird weiter unten darauf zurtickzukommen sein.

Die geplante Anderung der Nutzungsplanung ist demzufolge nur schon vom Ansatz her

rechtswidrig, weil sich die Verhaltnisse nicht geéndert haben.

3.

Eine Plananderung ist zudem nur dann mit Art. 21 Abs. 2 RPG vereinbar, wenn sich
die Verhaltnisse (seit der letzten Planfestsetzung, also seit 2013) erheblich verandert
haben. Die Anderung der Verhéltnisse kann zum vornherein nicht erheblich sein, wenn
die Verhaltnisse bei der friheren Planfestsetzung bereits bekannt waren und somit
schon in den planerischen Entscheid eingeflossen sind. Schon bei der letzten Planfest-
setzung 2013 war bekannt, dass Voraussetzung einer Baubewilligung ein rechtskréafti-
ger Gestaltungsplan ist, weil es in der BNO steht. Ebenso war bekannt, dass sowoh! im
Gestaltungsplanerverfahren als auch im Baubewilligungsverfahren Rechtsmittel ergrif-
fen werden konnen. Weiter war bekannt, dass die Ausfuhrungsplanung, der Vergabe-
prozess und schliesslich die Realisierung der Baute Zeit in Anspruch nehmen werden.

Deshalb wurde die Frist zur Realisierung "der wesentlichen Teile" der Nutzung mit sie-



ben Jahren seit Rechtskraft festgesetzt. Das hétte problemlos gereicht, héatte die Bau-

herrschaft die Zeit genutzt!

Nach Art. 21 Abs. 2 RPG sind Nutzungspléne — und dazu gehért auch die Frist der
bedingten Einzonung gemass § 9a Abs. 6 BNO von Freienwil — zu Uberprifen und ge-
gebenenfalls anzupassen, wenn sich die flr die Planung massgeblichen Verhaltnisse
seit der Planfestsetzung erheblich gedndert haben. Diese Bestimmung verleiht der
Nutzungsplanung eine gewisse Bestandigkeit, ermdglicht indessen auch, sie bei Be-
darf zu revidieren und Planung und Wirklichkeit in Ubereinstimmung zu bringen. Je
neuer der Plan ist und je einschneidender sich die beabsichtigte Anderung auswirkt,
desto starkeres Gewicht hat der Grundsatz der Planbestandigkeit und umso gewichti-
ger mussen die rechtlichen oder tatséchlichen Griinde sein, welche fir eine Planande-
rung sprechen, siche BGE 140 | 28, 128 1 190, 123 1 175 E. 3a. In Bezug auf die Spe-
sialzone Bucklihof hat sich seit der letzten Planfestsetzung, also seit sechs Jahren,
tberhaupt nichts gedndert. Lediglich die Bedurfnisse und das Interesse des Grundei-
gentimers werden vorliegend geltend gemacht. Allerdings hat das Bundesgericht ent-
schieden, dass "das seit der Planfestsetzung entstandene private Interesse an der
Uberbauung eines Areals nicht als wesentliche Verénderung der Verhaltnisse gilt", s.
Bundesgericht in 1A. 167/2002 und 1P. 425/2002. Das gilt auch hier. Es ist ein aus-
schliesslich privates Interesse, das den Gemeinderat von Freienwil veranlasst hat, dem
Gesetzgeber eine Anderung der Nutzungsplanung zu beantragen. Das Bundesgericht
hat aber in den erwahnten Entscheiden klar entschieden, dass private Interessen es
niemals rechtfertigen kénnen, eine Nutzungsplanung vorzeitig zu &ndern. Aus der bun-
desgerichtlichen Rechtsprechung ist weiter zu entnehmen, dass auch die Nachbarn ein

Interesse an der Planbestandigkeit haben. Darauf berufen sich die Einwender.

4,

Selbst wenn sich die Verhaltnisse seit der letzten Planfestsetzung erheblich geandert
haben sollten, wie aber eben nicht, hat eine Plananpassung nicht zwingend, sondern
nur “nétigenfalls” zu erfolgen. Art. 21 Abs. 2 RPG verlangt eine Abwagung mit dem
Gebot der Rechtssicherheit und dem darin liegenden Grundsatz der Planbesténdigkeit.
Im Rahmen dieser Interessenabwagung miisste gepruft werden, ob das durch die we-

sentliche Anderung der Verhéltnisse begriindete offentliche Interesse an einer Ande-



rung des Plans die gegenlaufigen (privaten oder offentlichen) Erhaltungsinteressen
Uberwiegt. Das Raumplanungsrecht ist beherrscht vom Grundsatz, dass Zonenplane in
der Regel nach Ablauf des Planungshorizontes, der etwa 15 Jahre betragt, gesamthaft
zu Uberarbeiten sind. Der Grundsatz der Planbesténdigkeit 1asst es nicht zu, die Nut-
zungsplanung bereits nach Ablauf von sechs Jahren, wie hier, zu andern, nur weil es

ein Grundeigentimer will.

Zusammengefasst ist also festzustellen, dass sich die "Verhiltnisse" seit der letzten
Planfestsetzung Uberhaupt nicht gedndert haben und erst recht nicht "erheblich” und

dass kein 6ffentliches Interesse an der Planénderung nach nur sechs Jahren besteht.

5.

Eine erhebliche Versnderung der Verhiltnisse, die eine Planénderung rechtfertigen
kénnte, kann zum vornherein nicht in Tatsachen liegen, die bei der letzten Planfestset-
zung voraussehbar waren, siehe BGE 123 1 191f. Dass ein Planungsprozess mehrere
Jahre dauern kann, ist kein Novum, war also beztglich "Blicklihof' voraussehbar. Das-
selbe gilt auch fur die Tatsache, dass Nachbarn das Recht haben, sich mit Rechtsmit-
teln zur Wehr zu setzen. Der Grund fur die Verzégerung liegt vorliegend allerdings
nicht bei den Nachbarn, wie dies die Bauherrschaft sogar in den Medien behauptet,
sondern in der Tatsache, dass sich der Grundeigentiimer nicht an die Planfestsetzun-
gen im Jahr 2013 halten wollte. Er plante Grdsseres, Anderes, scheiterte aber, weil
seine geanderten Plane den Vorgaben von § 9a BNO widersprachen. Die Verzdgerung
entstand nicht wegen Rechtsmitteln der Nachbarn, wie der Grundeigentlimer insinuiert,

sondern wegen seines eigenen Verhaltens.

Hatte der Grundeigentiimer sich an das Gesetz gehalten und nur das zu realisieren
beabsichtigt, was ihm anlésslich der Gemeindeversammlung vom 13. Juni 2013 vom
Gesetzgeber gewahrt worden war, dann wiirde am 25. September 2020 nicht die Aus-

zonung drohen.

In der Rundschau Nr. 11 vom 14. Marz 2019 liess der Gemeinderat Freienwil im Hin-
blick auf das Mitwirkungsverfahren verlauten, dass die Fristverldngerung dazu dienen

soll, "dass das Projekt durch die ordentlichen Verfahrensschritte und Rechtsinstanzen



des Gestaltungsplans und des Baubewilligungsverfahrens ordentlich abgehandelt und
nétigenfalls bereinigt werden kann und nicht bereits durch die parallel ablaufende Frist,
verunméglicht wird. So sollte gewahrleistet sein, dass einerseits die Anliegen der Be-
schwerdefiihrer durch die Rechtsinstanzen beurteilt werden kdnnen und anderseits die

|G Blicklihof eine absehbare Frist erhélt, um das Vorhaben realisieren zu kénnen."

Diese Absichtserklarung des Gemeinderats hat nicht im entferntesten etwas zu tun mit
den Voraussetzungen, die Art. 21 Abs. 2 RPG fur eine Anderung der Nutzungsplanung
fordert. Weder haben sich die Verhaltnisse erheblich gedndert seit der letzten Planfest-
setzung, noch war der Verlauf der Einzelheiten des Planungsverfahrens fir die Reali-
sierung des Biicklihofs nicht voraussehbar. Der Gemeinderat hat sich offensichtlich
iiberhaupt nicht mit der Frage auseinandergesetzt, welche Voraussetzungen flr eine

Anderung der Nutzungsplanung erfullt sein missen.

Ein &ffentliches Interesse an der geplanten Anderung von § 9a Abs. 6 BNO liegt nicht
vor. Es ist ausschliesslich das private Interesse des Grundeigentimers, das den Ge-
meinderat veranlasst hat, das Planénderungsverfahren einzuleiten. Die Absicht, die
fragliche Frist bis September 2025 zu verlangern, widerspricht den Interessen des Ge-
setzgebers sowoh! auf kantonaler als auch auf eidgendssischer Ebene diametral. Der
Gesetzgeber hat mit der letzten Planfestsetzung im Jahr 2013 und der Befristung der
bedingten Einzonung bis sieben Jahre nach Rechtskraft der Festsetzung das Ziel ver-
folgt, eine klare Frist zur Uberbauung eines Grundstlicks zu setzen. Die Initianten des

Pferdekompetenzzentrums Bucklihof haben diese Frist nicht genutzt.

6.

Planbestandigkeit bedeutet Rechtssicherheit, Vertrauensschutz und auch Verfahrens-
fairness. Im vorliegenden Fall werden diese Grundpfeiler der Rechtsstaatlichkeit mit
Fussen getreten. Fir den Gemeinderat Freienwil ist nur das von Bedeutung, was der
Grundeigenttimer will. Die Interessen der Nachbarn und der Begriff der Rechtsstaat-
lichkeit sind fur ihn ohne Belang. Im Zusammenhang mit der geplanten "Teildnderung
Nutzungsplanung 2016-Biicklihof' hatten sich die Behdrden noch einigermassen ein-
lasslich mit dem Begriff der Planbesténdigkeit auseinandergesetzt. Im abschliessenden

Vorprifungsbericht vom 9. Mai 2016 vermerkte das BVU sogar wortwértlich, “dass an



der zeitlichen Befristung explizit festgehalten wird". Gemeint war die Befristung geméss
§ 9a Abs. 6 BNO, die heute nach Auffassung des Gemeinderats verlangert werden
soll. Auch der damalige Planungsbericht zur Teildanderung Nutzungsplanung 2016-
Biicklihof gemass Art. 47 RPV hatte sich ausfuhrlich mit den Begriffen der Rechtsbe-
stéandigkeit und den wesentlich gednderten Verhaltnissen auseinandergesetzt, wenn
auch mit falschen Ergebnissen. Ausdriicklich hatte das BVU geschrieben, dass nach
Ablauf eines Planungshorizonts von 15 Jahren die Nutzungspléne grundséatzlich einer
Uberpriifung zu unterziehen und nétigenfalls anzupassen seien. Je neuer ein Plan sei,
desto mehr diirfe mit seiner Bestandigkeit gerechnet werden. Das BVU hatte damals
ausdriicklich festgehalten, dass im Bereich Biicklihof erst vor zweieinhalb Jahren (vor-
liegend sind es etwas mehr als funf Jahre) die letzte Planfestsetzung stattgefunden
hatte: "Entsprechend hoch sind die Anforderungen an das geltend zu machende Inte-
resse, Pléne an eingetretene Verdnderungen anzupassen”. Dass im heutigen, hangi-
gen Verfahren der abschliessende Vorpriifungsbericht vom 28. Mérz 2019 die obligato-

risch zu beantwortenden Rechtsfragen nicht einmal erwahnt, ist mehr als befremdlich.
Es ist nicht nachvollziehbar, dass die Abteilung Raumentwicklung des BVU mit derart

verschiedenen Ellen misst. Es scheint, dass das BVU bezuglich Willfahrigkeit gegen-

tber den Projektpromotoren Bucklihof mit dem Gemeinderat Freienwil gleichzieht.

Zusammengefasst sind die Voraussetzungen fur eine erneute Planfestsetzung geméss
Art. 21 Abs. 2 RPG nicht erfullt, weshalb keine Anderung von § 9a Abs. 6 BNO be-

schlossen werden darf.

Mit vorztglicher Hichachtung

Richard Eichenberger

Im Doppel



