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Bundesgericht
Tribunal fédéral
Tribunale federale
Tribunal federal

1C 530/2021
Urteil vom 23. August 2022
L. offentlich-rechtliche Abteilung

Besetzung

Bundesrichter Kneubiihler, Prisident,
Bundesrichter Miiller, Merz,
Gerichtsschreiber Uebersax.

Verfahrensbeteiligte

1. A. AG,

2. Erbengemeinschaft B. ,

vertreten durch C.B. ,

3.D.B. ,

4. E.B. ,

5.C.B. ,

alle vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Walter Locher,
Beschwerdefiihrerinnen,

gegen

Gemeinderat Wolfhalden,
Dorf 36, 9427 Wolfhalden,
vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Kurt Steiner,

Departement Bau und Volkswirtschaft des Kantons Appenzell Ausserrhoden,
Kasernenstrasse 17A, 9102 Herisau.

Gegenstand

Planungszone,

Beschwerde gegen das Zirkular-Urteil des Obergerichts des Kantons Appenzell Ausserrhoden, 4. Abteilung,
vom 5. Juli 2021 (04V 20 20).

Sachverhalt:

A.

A.a.D.B. ,E.B. und C.B. sind als Beteiligte an der Erbengemeinschaft B.
Eigentiimerinnen des Grundstiicks Parzelle Nr. 1024, Bruggtobel, in der Gemeinde Wolfhalden/AR. An dieser
Liegenschaft ist im Grundbuch ein Kaufrecht der A. AG eingetragen. Das Grundstiick befindet sich

teilweise in der Wohnzone W1 und teilweise in der Griinzone. Sie grenzt im Westen an die Landwirtschafts-
zone. Zusammen mit dem iibrigen Baugebiet Bruggtobel beidseits der Kantonsstrasse wird sie von einer Zone
mit Quartierplanpflicht iiberlagert.

Am 1. April 2014 erliess der Gemeinderat Wolfhalden den Quartierplan Bruggtobel West. Dieser erfasst das
Baugebiet Bruggtobel westlich der Kantonsstrasse und regelt die Uberbauung des Quartiers mit Sonderbauvor-
schriften. Der Quartierplan wurde am 22. Oktober 2014 vom Departement Bau und Umwelt (heute: Departe-
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ment Bau und Volkswirtschaft) des Kantons Appenzell Ausserrhoden genehmigt.

Gemaiss dem revidierten Richtplan des Kantons Appenzell Ausserrhoden vom 1. Januar 2019 weist die Ge-
meinde Wolfhalden eine iiberdimensionierte Bauzone auf und muss Bauzonenreserven der Wohn-, Misch- und
Kernzonen von mindestens zwei Hektaren umzonen.

A.b. Mit Blick auf die erforderliche Redimensionierung der Bauzone legte der Gemeinderat Wolfhalden am
6. November 2018 iiber zahlreiche Grundstiicke im Gemeindegebiet eine Planungszone. Davon betroffen ist
auch der in der Wohnzone W1 liegende Teil der Parzelle Nr. 1024. Die Planungszone wurde 6ffentlich be-
kannt gemacht und lag vom 22. November 2018 bis am 21. Dezember 2018 6ffentlich auf. Dagegen erhoben
D.B. , E.B. und C.B. sowie die A. AG beim Gemeinderat Wolthalden
Einsprache mit unter anderem dem Antrag, die Planungszone aufzuheben, soweit diese das Grundstiick Par-
zelle Nr. 1024 betreffe. Mit je separatem Beschluss vom 20. Mai 2019 wies der Gemeinderat die Einsprachen
ab. Dagegen fiihrten die A. AG sowie D.B. , E.B. und C.B. erfolglos
Beschwerde beim Departement Bau und Volkswirtschaft.

B.

Am 15. Juni 2020 reichten die A. AG sowie D.B. , E.B. und C.B. ge-
gen den Departementsentscheid Beschwerde beim Obergericht Appenzell Ausserrhoden ein. Dieses wies die
Beschwerde mit Urteil vom 5. Juli 2021 ab. Zur Begriindung fiihrte es im Wesentlichen aus, die Errichtung
der Planungszone beruhe mit Blick auf die bundesgesetzliche Verpflichtung zur Redimensionierung der Bau-
zone auf einer geniigenden gesetzlichen Grundlage sowie einem einschligigen offentlichen Interesse und sei
verhdltnismissig. Der Departementsentscheid verstosse weder gegen den Vertrauensschutz noch gegen das
Rechtsgleichheitsgebot und den Beschwerdefiihrenden sei auch das rechtliche Gehor nicht verweigert worden.

C.
Mit gemeinsamer Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten vom 10. September 2021 wenden sich
die A. AG, die Erbengemeinschaft B. sowie D.B. ,E.B. und C.B.

an das Bundesgericht. Sie beantragen, den Entscheid des Obergerichts aufzuheben, die Planungszone aufzuhe-
ben, soweit diese das Grundstiick Parzelle Nr. 1024 betrifft, und das Grundbuchamt Wolfhalden anzuweisen,
den FEintrag iiber die Planungszone im Grundbuch im entsprechenden Umfang zu 16schen. Zur Begriindung
wird im Wesentlichen geltend gemacht, das Obergericht habe den massgeblichen Sachverhalt unvollstindig
und damit offensichtlich unrichtig festgestellt. Weiter habe es den Anspruch der Beschwerdefithrenden auf
rechtliches Gehor verletzt, insbesondere indem es auf die vor dem Obergericht erhobene Riige der Gehors-
verweigerung durch das Departement nicht umfassend eingegangen sei. In der Sache verletze das Urteil des
Obergerichts den bundesrechtlichen Grundsatz der Planbestindigkeit und das Willkiirverbot. Sodann sei die
erlassene Planungszone treuwidrig und verstosse gegen das Rechtsgleichheitsgebot. Schliesslich verletze das
obergerichtliche Urteil die Eigentumsgarantie.

Der Gemeinderat Wolfhalden verweist in seiner Stellungnahme an das Bundesgericht auf das Urteil des Ober-
gerichts und bezeichnet dieses, ohne einen ausdriicklichen Antrag zu stellen, als bundesrechtskonform. Das
Obergericht schliesst auf Abweisung der Beschwerde, soweit darauf einzutreten sei. Das Departement Bau und
Volkswirtschaft liess sich innert Frist nicht separat vernehmen.

Die A. AG, die Erbengemeinschaft B. sowie D.B. ,E.B. und C.B.
dusserten sich mit Eingabe vom 2. Dezember 2021 nochmals zur Sache.

Erwédgungen:

1.

1.1. Angefochten ist ein kantonal letztinstanzlicher Endentscheid iiber eine Planungszone. Dagegen steht die
Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten offen; ein gesetzlicher Ausschlussgrund liegt nicht vor

(vgl. Art. 82 1it. a, Art. 83, Art. 86 Abs. 1 lit. d und Art. 90 BGG).

1.2. Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann insbesondere die Verletzung von Bun-
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desrecht unter Einschluss des Bundesverfassungsrechts sowie die offensichtlich unrichtige Feststellung des
Sachverhalts geriigt werden (Art. 95 lit. a und Art. 97 Abs. 1 BGG). Soweit die Vorinstanz kantonales Recht
anzuwenden hatte, kann im Wesentlichen geltend gemacht werden, der angefochtene Entscheid verstosse gegen
Bundesrecht bzw. gegen die verfassungsmassigen Rechte und Grundsitze. Das Bundesgericht priift kantonales
Recht somit nur auf Bundesrechtsverletzung, namentlich Willkiir gemiss Art. 9 BV, hin (vgl. BGE 138 1 143
E. 2).

2.

2.1. Nach Art. 89 Abs. 1 lit. a BGG ist zur Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten berechtigt,
wer vor der Vorinstanz am Verfahren teilgenommen oder keine Moglichkeit dazu erhalten hat (lit. a), durch den
angefochtenen Entscheid oder Erlass besonders beriihrt ist (lit. b) und ein schutzwiirdiges Interesse an dessen
Aufhebung oder Anderung hat (lit. c).

2.2. Die Beschwerdefiihrerin 1 hat am vorinstanzlichen Verfahren teilgenommen, ist als Inhaberin eines Kauf-
rechts an der fraglichen Parzelle vom angefochtenen Entscheid besonders betroffen und hat an dessen Authe-
bung ein schutzwiirdiges Interesse. Sie ist mithin zur Beschwerde legitimiert.

2.3. Die Beschwerdefiihrerinnen 3-5 bilden zusammen eine Erbengemeinschaft, die selbst als Beschwerde-
fiihrerin 2 auftritt. Die fragliche Liegenschaft gehort zum davon erfassten Nachlass. Die Beschwerdefiihre-
rinnen 2-5 waren an den vorinstanzlichen Verfahren beteiligt, und die Beschwerdefiihrerinnen 3-5 sind als
Eigentiimerinnen der Liegenschaft vom angefochtenen Entscheid betroffen. Es stellt sich jedoch die Frage der
zureichenden Vertretung. Nach Art. 40 Abs. 2 BGG hat sich die Parteivertretung im bundesgerichtlichen Ver-
fahren durch eine Vollmacht auszuweisen. Gemiss Art. 602 Abs. 2 ZGB steht die betroffene Liegenschaft
im Gesamteigentum der drei Erbinnen. Sie sind nicht, wie im Sachverhalt sowie in E. 2 des angefochtenen
Entscheids ausgefiihrt, Miteigentiimerinnen, die ihre Rechte jeweils allein wahrnehmen konnten. Als Gesam-
teigentiimerinnen kénnen sie nur gemeinsam handeln (vgl. Art. 653 Abs. 2 ZGB). Dies gilt grundsétzlich auch
fiir die Erhebung von Beschwerden (sog. notwendige Streitgenossenschaft). Das bedeutet, dass es fiir die Pro-
zessfithrung im Prinzip einer Vollmacht aller drei Erbinnen bedarf. Sie haben aber lediglich eine solche der
Beschwerdefiihrerin 5 eingereicht.

Allerdings kann der einzelne Streitgenosse einen Entscheid mit Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Ange-
legenheiten selbststindig anfechten, wenn das Rechtsmittel darauf ausgelegt ist, eine belastende oder Pflicht
begriindende Anordnung abzuwenden, und die Durchsetzung des Rechtsstandpunkts einzelner die Interessen
der Gemeinschaft oder der iibrigen Mitglieder nicht zu beeintrichtigen vermag (vgl. BGE 131 1 153 E. 5.3
ff.; Urteile 1C 278/2011 vom 17. April 2012 1.2, 1P.134/1997 vom 23. Juni 1997 E. 3b, in: ZB1 99 [1998],
386 ff. sowie A.30/1986 vom 8. Juli 1987 E. 1d, in: ZB1 89 [1988]553 ff.; BERNHARD WALDMANN, in:
Basler Kommentar zum BGG, 3. Aufl. 2018, Art. 89 N. 1; FRITZ GYGI, Bundesverwaltungsrechtspflege, 2.
Aufl. 1987, S. 182).) Ob die Voraussetzungen dafiir erfiillt sind, dass die Beschwerdefiihrerin 5 - die vor den
kantonalen Verwaltungsbehorden als Willensvollstreckerin bezeichnet worden und offenbar bereits deshalb als
vertretungsbefugt betrachtet worden ist - den vorinstanzlichen Entscheid selbststindig anfechten kann, oder
ob dem Rechtsvertreter in Anwendung von Art. 42 Abs. 5 BGG wegen Fehlens einer giiltigen Vollmacht eine
angemessene Frist zur Behebung des Mangels anzusetzen wire, kann indes offenbleiben. Da die

Beschwerde wegen der Beschwerdeberechtigung der Beschwerdefiihrerin 1 inhaltlich ohnehin zu priifen ist,
rechtfertigte es sich aus prozessokonomischen Griinden nicht, das Verfahren deswegen zu verldngern.

3.

3.1. Die Beschwerdefiihrerinnen riigen zunéchst, das Obergericht habe den massgeblichen Sachverhalt offen-
sichtlich unzutreffend festgestellt, indem es nicht zureichend auf die Umstinde der Entstehung des Quartier-
plans Bruggtobel West in den Jahren 2012-2014 sowie auf die Tatsache, dass die Planungszone vor dem In-
krafttreten des revidierten kantonalen Richtplans am 1. Januar 2019 errichtet wurde, eingegangen sei.

3.2. Offensichtlich unrichtig ist die Sachverhaltsfeststellung, wenn die vorinstanzliche Beweiswiirdigung schlech-
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terdings unhaltbar ist, d.h. wenn die Behorde in ihrem Entscheid von Tatsachen ausgeht, die mit der tatsdchli-
chen Situation in klarem Widerspruch stehen, aktenwidrig sind oder auf einem offenkundigen Fehler beruhen.
Dass eine andere Losung ebenfalls moglich erscheint, geniigt nicht (vgl. BGE 143 IV 241 E. 2.3.1; 1371 58 E.
4.1.2; je mit Hinweisen). Auch die unvollstindige Feststellung des massgeblichen Sachverhalts ist offensicht-
lich unrichtig (vgl. BGE 135 11 369 E. 3.1; 133 IV 293 E. 3.4.2).

3.3. In der Sachverhaltsdarstellung des angefochtenen Urteils verweist das Obergericht auf den Erlass des
Quartierplans Bruggtobel West im Jahre 2014. In E. 5.3 sowie 5.7 und 5.8 geht die Vorinstanz sodann auf
den Quartierplan und dessen Entstehung ein, soweit sie dies als fiir ihr Urteil massgeblich erachtet. Sie nimmt
dabei auch Bezug auf den revidierten kantonalen Richtplan. Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass das
Obergericht insoweit und auch sonst wie von einem unvollstindigen oder offensichtlich unrichtigen entscheid-
wesentlichen Sachverhalt ausgegangen wire. Fiir einen massgeblichen Mangel bei der Erhebung der Tatsachen
reicht es nicht, dass eine Behorde nicht alle wesentlichen Umsténde im Detail wiedergibt. Die Sachverhaltsfest-
stellung ist vielmehr nicht zu beanstanden, wenn aus der Urteilsbegriindung hinreichend hervorgeht, dass die
Behorde von den massgebenden Tatsachen Kenntnis erhalten und genommen und diese sachgerecht gewiirdigt
hat. Dass dies hier nicht zutreffen wiirde, ist nicht ersichtlich. Auf die im Zusammenhang mit der Tatfrage
erhobene Riige des Vertrauensschutzes ist unter rechtlichen Gesichtspunkten einzugehen (dazu hinten E. 6.2).
Ein wesentlicher Sachverhaltsmangel liegt nicht vor.

4.

4.1. Mit Blick auf die geltend gemachte Gehorsverweigerung ist davon auszugehen, dass zum Anspruch auf
rechtliches Gehor nach Art. 29 Abs. 2 BV unter anderem die Pflicht der Behorden zahlt, ihre Entscheide so
zu begriinden, dass sie sachgerecht angefochten werden konnen. Die Begriindung muss daher kurz die Uberle-
gungen nennen, auf welche die Behorde ihren Entscheid stiitzt. Dagegen ist nicht erforderlich, dass sie sich mit
jeder tatsdchlichen Behauptung und mit jedem rechtlichen Einwand ausdriicklich auseinandersetzt (BGE 142
IT49 E. 9.2; 137 11 226 E. 3.2; je mit Hinweisen).

4.2. Die Beschwerdefiihrerinnen werfen dem Obergericht eine ungeniigende Begriindung des angefochtenen
Entscheids im Zusammenhang mit ihrem Argument vor, die Planungszone sei vertrauenswidrig und rechts-
ungleich errichtet worden. Das Obergericht sei auf ihre damals erhobene Riige, das Departement habe den
Anspruch auf rechtliches Gehor verletzt, nicht ausreichend eingegangen, worin ebenfalls ein Verstoss gegen
Art. 29 Abs. 2 BV liege. Auch insoweit verlangen die Beschwerdefiihrerinnen einen Detaillierungsgrad, der
iber das verfassungsrechtlich Gebotene hinausgeht. Das Obergericht hat sich in E. 5.8 seines Urteils mit der
vor ihm vorgetragenen Riige der Gehorsverletzung befasst und im Zusammenhang mit dem Vertrauensschutz
auf das Urteil des Bundesgerichts 1C 287/2016 vom 5. Januar 2017 verwiesen. In E. 5.6 dusserte es sich zur
Frage der Rechtsgleichheit. Auch mit den zeitlichen Verhéltnissen setzte sich das Obergericht auseinander. Dass
es dabei nicht der Argumentation der Beschwerdefiihrerinnen gefolgt ist, stellt keine Gehorsverweigerung dar.
Im Ubrigen hatte sich bereits das Departement in E. 9 seines Rekursentscheides vom 13. Mai 2020 zum Rechts-
gleichheitsaspekt gedussert. Es ist nicht erforderlich, dass eine Rechtsmittelinstanz alle

Argumente erneut umfassend wiedergibt, die bereits im bei ihr angefochtenen Entscheid abgewogen wurden.
Vielmehr kann sie sich auf eine konzentrierte, auf die wesentlichen Punkte fokussierte Zusammenfassung be-
schrinken. Die Beschwerdefiihrerinnen vermochten das Urteil des Obergerichts sachgerecht anzufechten. Thr
Anspruch auf rechtliches Gehor wurde nicht verletzt.

5.

5.1. Miissen Nutzungspldne angepasst werden oder liegen noch keine vor, so kann die zustindige Behorde
nach Art. 27 des Bundesgesetzes iiber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 (Raumplanungsgesetz, RPG; SR
100) fiir genau bezeichnete Gebiete fiir ldngstens fiinf Jahre Planungszonen bestimmen, wobei das kantonale
Recht eine Verldngerung vorsehen kann. Innerhalb solcher Planungszonen darf nichts unternommen werden,
was die Nutzungsplanung erschweren konnte. Geméss Art. 54 Abs. 2 des Gesetzes iiber die Raumplanung
und das Baurecht des Kantons Appenzell Ausserrhoden vom 12. Mai 2003 (BauG; bGS 721.1) fallen unter
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den Begriff der Planung der Erlass oder die Anderung von Richt- und Nutzungsplinen und den dazugehérigen
Reglementen. Nach Art. 55 Abs. 2 BauG werden Planungszonen fiir die Dauer von hochstens drei Jahren er-
lassen. Aus wichtigen Griinden kann die Geltungsdauer um hochstens zwei Jahre verlidngert werden. Werden
Pliane oder Reglemente wihrend der Geltungsdauer offentlich aufgelegt, verlangert sich die Wirksamkeit der
Planungszone bis zum Inkrafttreten der ihr zugrunde liegenden Plidne oder Reglemente.

5.2. Planungszonen bezwecken die Sicherung der Entscheidungsfreiheit der Planungsbehdrden. Sie entfalten
Vorwirkungen auf die betroffenen Grundstiicke, indem Baubewilligungen nur noch erteilt werden, wenn da-
durch die vorgesehene Neuordnung nicht erschwert wird (BGE 136 I 142 E. 3.2 mit Hinweisen). Die damit
verbundene Eigentumsbeschrinkung ist mit Art. 26 BV nur vereinbar, wenn sie auf einer gesetzlichen Grund-
lage beruht, im 6ffentlichen Interesse liegt und verhéltnisméssig ist (Urteil des Bundesgerichts 1C 149/2018
vom 13. September 2018 E. 2.2). Das Bundesgericht iiberpriift dies grundsétzlich frei, auferlegt sich jedoch
Zuriickhaltung, soweit die Beurteilung von einer Wiirdigung der ortlichen Verhiltnisse abhingt, welche die
kantonalen Behorden besser kennen und iiberblicken (Urteil des Bundesgerichts 1C 287/2016 vom 5. Januar
2017 E. 3.3).

5.3. Die Rechtmissigkeit einer Planungszone setzt voraus, dass der geplante Erlass bzw. die vorgesehene Ande-
rung des Plans grundsitzlich zuldssig ist. Dies ist vorfrageweise zu priifen. Nach Art. 15 RPG sind Bauzonen so
festzulegen, dass sie dem voraussichtlichen Bedarf fiir 15 Jahre entsprechen (Abs. 1), wobei iiberdimensionier-
te Bauzonen zu reduzieren sind (Abs. 2). Gemiss Art. 21 RPG sind Nutzungsplédne fiir jedermann verbindlich
(Abs. 1); haben sich die Verhiltnisse erheblich geéindert, so werden die Nutzungsplédne iiberpriift und noti-
genfalls angepasst (Abs. 2). Ein Zonenplan kann allerdings seinen Zweck nur erfiillen, wenn er eine gewisse
Bestindigkeit aufweist (BGE 132 II 408 E. 4.2; 120 Ia 227 E. 2b, mit Hinweisen). Je neuer ein Zonenplan
ist, umso mehr darf mit seiner Bestdndigkeit gerechnet werden, und je einschneidender sich die beabsichtigte
Anderung auswirkt, umso gewichtiger miissen die Griinde sein, die fiir die Planéinderung sprechen (vgl. BGE
120 Ia 227 E. 2c; Urteil des Bundesgerichts 1C 408/2019 vom 11. Mirz 2020 E. 3.4.1). Die Verhéltnisse miissen
sich somit massgeblich gedndert haben, damit die Nutzungsplanung tiberpriift werden darf (BGE 140 II 25 E.
3). Allerdings relativiert sich die Tragweite des Grundsatzes der

Planbestindigkeit fiir die Frage der Zuldssigkeit einer Planungszone. Je nach Ausgangslage ist eine solche
schon nach kurzer Zeit rechtméssig. Im von den Verfahrensbeteiligten wiederholt angerufenen Urteil 1C 287/2016
vom 5. Januar 2017 beurteilte das Bundesgericht sogar eine Planungszone als zuléssig, die bereits rund fiinf
Monate nach Rechtskraft eines projektbezogenen Gestaltungsplans erlassen worden war.

5.4. Die gesetzliche Verpflichtung nach Art. 15 Abs. 2 RPG, iiberdimensionierte Bauzonen zu reduzieren, be-
griindet ein erhebliches offentliches Interesse, das grundsitzlich geeignet ist, dem Grundsatz der Planbesténdig-
keit vorzugehen. Fiir sich allein ergibt sich daraus aber nicht eine massgebliche Veridnderung der Verhiltnisse,
die eine vorgezogene Uberpriifung eines Plans rechtfertigt; vielmehr miissen andere Umstinde hinzutreten, wie
etwa die Lage der Parzelle in der bestehenden Bauzone, der Grad der Erschliessung oder das Alter des Plans
(vgl. BGE 144 1I 41 E. 5.2). Muss allerdings ein Nutzungsplan aufgrund von Art. 15 Abs. 2 RPG gedndert
werden, entspricht die Errichtung einer Planungszone unabhiéngig davon, ob der Plan gesetzeskonform ist oder
nicht, einem offentlichen Interesse. Dabei ist nicht erforderlich, dass die Behorde bereits eine klare Vorstellung
davon hat, wie sie die Bauzone neu festlegen will, beruht die Notwendigkeit der Planénderung doch nicht auf
dem Willen der Behorde, sondern der entsprechenden gesetzlichen Verpflichtung. In der Regel erweist sich eine
Planungszone diesfalls auch als notwendig und geeignet, die Planungsfreiheit der Behorde zu wahren (Urteil
des Bundesgerichts 1C 518/2019 vom 8. Juli 2020 E. 5.1).

5.5. Die im vorliegenden Fall vorgesehene Plandnderung beruht auf der gesetzlichen Verpflichtung der Ge-
meinde nach Art. 15 Abs. 2 RPG zur Reduktion ihrer unbestrittenermassen tiberdimensionierten Bauzone. Sie
entspricht iiberdies der Richtplanung vom 1. Januar 2019. Das Grundstiick der Beschwerdefiihrerinnen liegt
teils schon heute in der Griin- und teils am Rand der Bauzone, wird bisher nicht genutzt und ist nicht erschlos-
sen. Aufgrund der Lage und der bisherigen Nutzung erscheint es daher fiir eine Riickzonung grundsitzlich
geeignet. Jedenfalls besteht fiir das Bundesgericht kein Anlass, von der insofern iiberzeugenden Wiirdigung
der ortlichen Verhiltnisse durch die kantonalen Vorinstanzen abzuweichen. Auch wenn der einschligige giilti-
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ge Quartierplan Bruggtobel West vom 1. April 2014 heute erst rund acht Jahre alt ist und bei Erlass der Pla-
nungszone lediglich rund fiinf Jahre alt war, d@ndert dies nichts daran, dass das fragliche Grundstiick als fiir den
Zweck der Redimensionierung der Bauzone geeignet erscheint. Weil die Reduktion der baulichen Nutzungs-
moglichkeiten auf dem Grundstiick der Beschwerdefiihrerinnen mithin konkret in Betracht fillt, scheitert die
Moglichkeit einer Planénderung nicht bereits am Grundsatz der Planbesténdigkeit (vgl.

BGE 14011 25 E. 4.4).

5.6. Die strittige Planungszone wiederum beruht auf Art. 27 RPG sowie Art. 54 f. BauG und damit auf einer
ausreichenden gesetzlichen Grundlage. Dabei ist insbesondere nicht ersichtlich, inwiefern die Bestimmung von
Art. 55 Abs. 2 BauG als solche bundesrechtswidrig sein sollte, entspricht sie vom Gehalt her doch Art. 27 RPG
und sieht fiir die Dauer einer Planungszone sogar eine grundsitzlich strengere Regelung vor. Das offentliche
Interesse an der Planungszone ergibt sich aus der gesetzlichen Verpflichtung der Gemeinde zur Reduktion ihrer
tiberdimensionierten Bauzone. In diesem Zusammenhang erweist sich die Planungszone auch als notwendig
und geeignet, die Planungsfreiheit der Behorde zu wahren. Zwar ist fraglich, ob der Aspekt der Zumutbarkeit
bei der Priifung der Verhiltnisméssigkeit einer Planungszone gar keine Rolle spielt, wie das Obergericht an-
zunehmen scheint. In den von ihm insofern referierten Urteilen hat das Bundesgericht dies zwar nicht separat
gepriift, aber auch nicht ausdriicklich - in den Worten des Obergerichts - festgehalten, die Zumutbarkeit bilde
keinen tauglichen Massstab bei der Priifung von Planungszonen (vgl. die Urteile 1C 518/2019 vom 8. Juli 2020
E. 5.1 und 1C 16/2019 vom 18. Oktober 2019 E. 4.4). Allerdings

ist nicht von der Hand zu weisen, dass die Zumutbarkeit der Planungszone in der Regel eng mit der Méglichkeit
der Plandnderung bzw. den entsprechenden ortlichen Verhiltnissen zusammenhéngt. Im vorliegenden Fall sind
denn auch keine Umstédnde ersichtlich, die fiir die Frage der Zumutbarkeit der Planungszone zu einer anderen
Einschitzung fiihren konnten als fiir diejenige, ob eine Planinderung iiberhaupt in Betracht fillt.

5.7. Was die Beschwerdefiihrerinnen dagegen vorbringen, vermag an dieser Beurteilung nichts zu &ndern.
Entgegen ihrer Auffassung ist die Wiirdigung des Obergerichts nicht zu beanstanden, dass der Quartierplan
Bruggtobel West keinen Detaillierungsgrad erreicht, der fiir die geplante Uberbauung und Erschliessung einer
Baubewilligung gleichkdme. Insbesondere vermogen die Beschwerdefiihrerinnen nicht darzutun, dass die Ein-
schitzung, das Uberbauungskonzept des Quartierplans sei nur wegleitend (vgl. Art. 2 der einschligigen regle-
mentarischen Bestimmungen) und einzig bei den Maximalwerten fiir die Gebdudehohe und -ldnge verbindlich
ist (vgl. Art. 4 ff. der einschligigen reglementarischen Bestimmungen), unhaltbar und damit willkiirlich geméss
Art. 9 BV wire. Damit erweist sich auch der angerufene BGE 145 I1 176 E. 4.2 (= Urteil des Bundesgerichts
1C 583/2017 vom 11. Februar 2019), wonach die Rechtméssigkeit eines detaillierten Sondernutzungsplans im
Baubewilligungsverfahren nicht mehr iiberpriift werden kann, als nicht einschligig.

5.8. Der angefochtene Entscheid verstdsst demnach weder gegen den Grundsatz der Planbestindigkeit (nach
Art. 21 Abs. 2 RPG) noch gegen die Eigentumsgarantie (gemass Art. 26 BV) noch gegen das Willkiirverbot
(nach Art. 9 BV).

6.

6.1. Auch was die Beschwerdefiithrerinnen sonst noch vortragen, ist nicht geeignet, die Bundesrechtswidrigkeit
des angefochtenen Urteils darzutun. Konkret einzugehen ist dazu einzig noch auf die nachfolgend behandelten
zwei Gesichtspunkte des Vertrauensschutzes und des Rechtsgleichheitsgebots.

6.2. Die Beschwerdefiihrerinnen wollen unter Berufung auf den Grundsatz von Treu und Glauben (nach Art. 9
BV; vgl. auch Art. 5 Abs. 3 BV) im Vorgehen der Gemeinde ein treuwidriges Verhalten erkennen. Art. 15 Abs.
2 RPG trat am 1. Mai 2014 in Kraft. Der Quartierplan Bruggtobel West wurde zwar kurz zuvor am 1. April
2014 erlassen, aber erst danach am 22. Oktober 2014 genehmigt. Bei der Genehmigung des Quartierplans war
jedoch lediglich zu priifen, ob er dem damals geltenden Recht sowie der damals giiltigen {ibergeordneten Pla-
nung und Zweckmaissigkeit entsprach (vgl. Art. 49 Abs. 2 BauG). Die Tragweite der neuen bundesgesetzlichen
Verpflichtung zur Verringerung iiberdimensionierter Bauzonen fiir die Uberbauung des Quartierplanperimeters
Bruggtobel West war damals noch nicht absehbar, zumal sie abstrakt gehalten ist und ihre Auswirkungen auf
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die Gemeinde Wolfhalden damals noch offen waren. Die der Gemeinde Wolfhalden auferlegte deutlich kon-
kretere Auszonungsverpflichtung von zwei Hektaren Baugebiet beruht erst auf der Revision des kantonalen
Richtplans, der vom Kantonsrat Appenzell Ausserrhoden am 30. Oktober 2017 beschlossen und vom Bundes-
rat am 17. Oktober 2018 genehmigt sowie vom Regierungsrat des Kantons Appenzell Ausserrhoden auf den 1.
Januar 2019 in Kraft gesetzt worden war. Das Departement Bau und Volkswirtschaft des Kantons Appenzell
Ausserrhoden wies im Mérz 2018 die Gemeinden an, alle Grundstiicke, bei denen nicht von Vornherein im
Rahmen der erforderlichen Plananpassungen eine Zuweisung zum Nichtbaugebiet ausgeschlossen erscheine,
bis spitestens zum Dezember 2018 mit einer kommunalen Planungszone zu belegen. Weisungsgemass legte
die Gemeinde Wolthalden die strittige Planungszone am 6. November 2018 im Hinblick auf das kurz bevor-
stehende Inkrafttreten der Richtplanrevision fest. Da der Grundsatz der Planbesténdigkeit die Festlegung der
strittigen Planungszone nicht ausschliesst, kann auch aus dem Quartierplan keine massgebliche Zusicherung
der Weitergeltung der Zonen- und Bauvorschriften abgeleitet werden, die eine verbindliche Vertrauensgrund-
lage zu schaffen vermochte (vgl. dazu auch das Urteil des Bundesgerichts 1C 287/2016 vom 5. Januar 2017
E. 3.5). Das angefochtene Urteil verstdsst nicht gegen das Vertrauensprinzip (nach Art. 5 Abs. 3 und Art. 9 BV).

6.3. Schliesslich riigen die Beschwerdefiihrerinnen eine Verletzung des Rechtsgleichheitsgebots nach Art. 8
Abs. 1 BV. Nach der Rechtsprechung kommt dem Grundsatz rechtsgleicher Behandlung im Planungsrecht nur
eine abgeschwichte Bedeutung zu (vgl. BGE 121 II 245 E. 6e/bb). Konkret wird die Rechtsgleichheit vor
allem bei der Nutzungsplanung bzw. bei der allfélligen Riickzonung der Liegenschaft der Beschwerdefiihre-
rinnen zu beachten sein. Uberdies wurde nicht nur ihre Parzelle, sondern eine Reihe weiterer Grundstiicke
auf dem Gemeindegebiet mit einer Planungszone belegt. Dass davon weitere Liegenschaften im Eigentum
der Beschwerdefiihrerinnen 2 bzw. 3-5 nicht betroffen sind, beruht auf einer unterschiedlichen Ausgangslage,
insbesondere soweit auf den anderen Grundstiicken bereits konkrete Bauprojekte bestehen bzw. sogar schon
bewilligt sind. Soweit es um ihre eigenen Liegenschaften geht, erleiden die Beschwerdefiihrerinnen dadurch im
Ubrigen gerade keinen Nachteil. Eine massgebliche Vergleichbarkeit ist damit nicht nachgewiesen, soweit das
hier iiberhaupt zu priifen ist (vgl. vorne E. 2.3). Der angefochtene Entscheid verstosst somit auch nicht gegen
das Rechtsgleichheitsgebot (Art. 8§ Abs. 1 BV).

7.

Die Beschwerde erweist sich als unbegriindet und ist abzuweisen, soweit darauf eingetreten werden kann.

Bei diesem Verfahrensausgang werden die Beschwerdefiihrerinnen unter Solidarhaft kostenpflichtig (Art. 66
Abs. 1 und 5, Art. 65 BGG), wobei die Kosten intern je hilftig von der Beschwerdefiihrerin 1 einerseits und
den iibrigen Beschwerdefiihrerinnen andererseits zu tragen sind.

Eine Parteientschidigung ist nicht zuzusprechen, praxisgemaiss auch nicht der obsiegenden Gemeinde (vgl. Art.
68 BGG sowie BGE 13411 117 E. 7).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen, soweit darauf einzutreten ist.

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 4’000.— werden den Beschwerdefiihrerinnen, intern je hélftig zu Lasten der Be-
schwerdefiihrerin 1 einerseits und der Beschwerdefiihrerinnen 2-5 andererseits, unter Solidarhaft auferlegt.

3.

Dieses Urteil wird den Beschwerdefiihrerinnen, dem Gemeinderat Wolthalden, dem Departement Bau und
Volkswirtschaft des Kantons Appenzell Ausserrhoden und dem Obergericht des Kantons Appenzell Ausserr-
hoden, 4. Abteilung, schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 23. August 2022

Im Namen der 1. 6ffentlich-rechtlichen Abteilung
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des Schweizerischen Bundesgerichts
Der Prisident: Kneubiihler

Der Gerichtsschreiber: Uebersax



