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Urteil Verwaltungsgericht, 22.05.2013

Ausstandspflicht, Art. 7 lit. b VRP (sGS 951.1); Zonenkonformitat, Art. 18
BauG (sGS 731.1), Schattenregel fiir Hochhauser (Art. 69 Abs. 2 BauG). Der
Stadtprasident, Verwaltungsratsprasident der Genossenschaft Olma Messen
St. Gallen, hatte beim Entscheid liber die Einsprache betreffend "Olma
Kongress- und Konferenzgebaude mit Hotel" in den Ausstand treten
miissen. Die dem Plan zu Grunde liegende Uberbauung widerspricht dem
Zweck der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen, womit der
Gestaltungsplan rechtswidrig ist. Zudem verletzt das geplante Hochhaus die
Schattenregelung nach Baugesetz (Verwaltungsgericht, B 2012/128,

B 2012/137).

Urteil vom 22. Mai 2013

Anwesend: Vizeprasident lic. iur. A. Linder; Verwaltungsrichter Dr. B. Heer, lic. iur. A.
Rufener; Ersatzrichter lic. iur. D. Gmuinder Perrig, Dr. W. Engeler; Gerichtsschreiber lic.

iur. S. Scharer

In Sachen

Politische Gemeinde St. Gallen, vertreten durch den Stadtrat, 9001 St. Gallen,

Beschwerdefiihrerin 1,

und

Genossenschaft Olma Messen St. Gallen, Spligenstrasse 12, 9008 St. Gallen,
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Beschwerdefiihrerin 2,

vertreten durch Rechtsanwalt lic.oec. Thomas Frey, Rorschacher Strasse 107, 9000 St.

Gallen,

gegen

Baudepartement des Kantons St. Gallen, Lammlisbrunnenstrasse 54, 9001 St.

Gallen,

Vorinstanz,

und

S. AG, 9000 St. Gallen,

Beschwerdegegnerin 1,

vertreten durch Rechtsanwalt lic.iur. Titus Bossart, Schmiedgasse 28, Postfach 546,
9004 St. Gallen,

und

K., 9000 St. Gallen,

Beschwerdegegnerin 2,

vertreten durch Rechtsanwalt lic.iur. Louis Fiabane,

Scheffelstrasse 2, 9000 St. Gallen,

betreffend

Gestaltungsplan "Olma Kongress- und Konferenzgebaude mit Hotel" samt

Strassenprojekte St. Jakob-Strasse und Jagerstrasse

hat das Verwaltungsgericht festgestelit:
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A./ a) Die Politische Gemeinde St. Gallen ist Eigentimerin des 3'296 m2 grossen
Grundstlcks Nr. C3979, Grundbuch St. Gallen. Gemass Zonenplan der Stadt St.
Gallen vom 1. November 1980 (von nachfolgenden Zonenplanédnderungen wurde das
Grundstlick nicht betroffen) ist es der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
zugeteilt. Zu Gunsten der Genossenschaft Olma Messen St. Gallen besteht ein
unentgeltliches selbststdndiges und dauerndes Baurecht (Nr. 4'669). Der
Baurechtsnehmerin wird damit bis zum Jahr 2062 die Befugnis eingeraumt, auf dem
Baugrundstlck alle im Rahmen ihrer Bedurfnisse notwendigen ober- und
unterirdischen Bauten und Anlagen zu erstellen, beizubehalten und zu erneuern, das
belastete Grundstlck fir alle Zwecke zu nutzen, die im Rahmen ihrer Statuten liegen,
und darauf sdmtliche anderen Aktivitaten auszutiben, die in der Zone fur 6ffentliche
Bauten und Anlagen zuldssig sind. Seit dem Brand der ehemaligen Degustationshalle 7

im Jahr 2000 wird das Grundstlck in erster Linie als Parkplatz genutzt.

b) Das Baugrundsttick, das sidwestlich gegentiber dem Haupteingang des Olma-
Messeareals liegt, wird norddstlich von der Jagerstrasse, Gemeindestrasse 2. Klasse,
und sudostlich von der Sonnenstrasse, Kantonsstrasse und Zubringer zur
Autobahneinfahrt St. Fiden, begrenzt. Die restlichen Gberbauten Nachbarparzellen

liegen in der Wohn-Gewerbezone WG4a.

c) Nach verschiedenen Vorabklarungen schrieb die Genossenschaft Olma Messen St.
Gallen im Jahr 2008 einen zweistufigen anonymen Studienwettbewerb zur Erarbeitung
eines Projekts fur ein Kongress- und Konferenzgebaude mit Hotel auf dem
unternutzten Grundstiick aus. Das Beurteilungsgremium empfahl in der Folge vier
Beitrage bzw. in seinem abschliessenden Bericht vom 23. November 2009 den aus der
Weiterentwicklung der Studienauftrdge hervorgegangenen Beitrag "Corner

Field" (www.hn-architekten.ch) zur Weiterbearbeitung.

B./ a) Mit Beschluss vom 12. Oktober 2010 beauftragte der Stadtrat die Direktion Bau
und Planung, den zwischenzeitlich auf der Basis des Projekts "Corner Field"
erarbeiteten Gestaltungsplan "Olma Kongress- und Konferenzgebaude mit Hotel"
offentlich aufzulegen. Mit dem Neubauprojekt "Conference Center 6" soll auf dem
Grundstuck der ehemaligen Degustationshalle 7 ein durchgehender, etwa 20 m hoher

Sockelbau, der die Traufhéhe der umliegenden Gebaude Gbernimmt, und ein darauf
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aufgesetzter Turm von weiteren 40 m bzw. insgesamt 60 m erstellt werden. Der
Gestaltungsplan lag in der Folge zusammen mit den Ausflihrungsprojekten betreffend
die Sanierung der angrenzenden Jagerstrasse und der weiter nérdlich vom
Baugrundstiick liegenden St. Jakob-Strasse 6ffentlich auf. Wahrend der einmonatigen
Auflagefrist gingen verschiedene Einsprachen gegen den Gestaltungsplan und die
Strassenbauprojekte ein. Der Stadtrat wies am 24. Mai 2011 sdmtliche Einsprachen ab
und stellte gleichentags dem Stadtparlament Antrag, den Gestaltungsplan zu erlassen.
Dieses erliess den Plan samt besonderen Vorschriften mit Beschluss vom 5. Juli 2011.
Die Einspracheentscheide wurden den Einsprechern am darauffolgenden Tag

zugestellt.

b) Gegen den Einspracheentscheid vom 24. Mai 2011 liessen die Einsprecher
rechtzeitig beim Baudepartement des Kantons St. Gallen Rekurs erheben. Die
koordinierte Vernehmlassung des Amtes flir Raumentwicklung und Geoinformation des
Kantons St. Gallen datiert vom 3. Januar 2012. Am 14. Februar 2012 fihrte die
instruierende Rechtsabteilung der Rekursinstanz einen Augenschein an Ort und Stelle
durch und holte in der Folge zu konkreten verkehrs- und erschliessungstechnischen
Fragen beim Tiefbauamt des Kantons St. Gallen einen Amtsbericht ein. Am 7. Juni
2012 hiess das Baudepartement die Rekurse gut und hob die Einspracheentscheide
sowie den Gestaltungsplan kostenpflichtig auf. Den Entscheid begrindete die
Rekursinstanz unter anderem damit, dass der Stadtprasident wegen seiner Doppelrolle
als Verwaltungsratspréasident der Genossenschaft Olma Messen in den Ausstand héatte
treten missen, dass der vorliegende Standort fir ein Hochhaus nicht geeignet und die

Erschliessung des geplanten Zentrums mangelhaft sei.

C./ Gegen den abweisenden Entscheid erhoben am 19. Juni 2012 bzw. 25. Juni 2012
die Politische Gemeinde St. Gallen und die Genossenschaft Olma Messen St. Gallen
beim Verwaltungsgericht des Kantons St. Gallen Beschwerde. Mit
Beschwerdeerganzung vom 28. August 2012 bzw. 29. August 2012 beantragen sie,
den Rekursentscheid kostenpflichtig aufzuheben und den Gestaltungsplan, die
Ausflhrungsprojekte sowie die Einspracheentscheide zu bestétigen. Die Stadt
beantragt zudem, den Gestaltungsplan eventuell mit der Auflage zu bestéatigen, dass im
Rahmen des weiteren Bewilligungsverfahrens Vorkehrungen getroffen werden, dass

wahrend der Sperrung der Sonnenstrasse keine Fahrzeuge von mehr als 11 m Lénge
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von Norden her in die Jagerstrasse einfahren kdnnen und dass keine gleichzeitigen
Anlieferungen stattfinden bzw. solche ohne Beanspruchung der Jagerstrasse zum
Mandvrieren bewaltigt werden. Ihrer Ansicht nach hatte die Vorinstanz zu Unrecht

Rechtsverletzungen festgestellt. Offen gelassene Fragen hétte sie verneinen missen.

D./ Die Vorinstanz beantragt mit Vernehmlassung vom 19. September 2012, die
Beschwerde abzuweisen, soweit darauf einzutreten sei. Unter anderem moniert sie,
dass die Planbeho6rde und die Bauherrin erst im Beschwerdeverfahren und damit

verspatet einen Bericht betreffend die Erschliessung nachgereicht hatten.

E./ Zwei weitere Einsprecher und Rekurrenten teilten am 18. Oktober 2012 mit, dass

sie sich an den beiden Beschwerdeverfahren nicht beteiligen werden.

F./ a) Der Stadtrat bestreitet mit Eingabe vom 16. Oktober 2012 unter anderem, dass
mit dem nachgereichten Gutachten vom 21. August 2012 der Streitgegenstand
erweitert worden sei. Diese weitere Eingabe sei vielmehr nétig geworden, weil die
Vorinstanz im angefochtenen Entscheid von einer falschen Verkehrsfiihrung wéhrend
der Sperre der Sonnenstrasse ausgegangen sei. Mit dem nachgereichten Gutachten
werde einzig die im vorinstanzlichen Verfahren umstrittene Frage der Erschliessung

geklart.

b) Auch die Genossenschaft Olma Messen St. Gallen verneint mit Eingabe vom

22. Oktober 2012, dass es sich mit dem nachgereichten Fachbericht zur Erschliessung
um eine unzuléssige Erweiterung des Streitgegenstands handle. Der Bericht sei
deshalb unerlasslich geworden, weil die Vorinstanz ihrerseits ohne Einbezug der
Verfahrensbeteiligten einen Amtsbericht eingeholt habe, sich in der Folge aber mit
keinem Wort mit dem darauf von den Parteien eingeholten Fachbericht
auseinandergesetzt habe. Dazu komme, dass die Vorinstanz mit ihren detaillierten
Fragen an die Fachstelle insbesondere beziiglich Signalisation etc. eine
Konkretisierung verlangt habe, die den Rahmen eines Sondernutzungsplans sprenge.
Ihnen sei demnach gar nichts anderes Ubrig geblieben, als dazu ebenfalls einen

detaillierten Bericht einzureichen.

G./ a) K., St. Gallen, beantragt mit Beschwerdeantwort vom 26. November 2012, die

Beschwerden kostenpflichtig abzuweisen, soweit darauf einzutreten sei.
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b) Die Vernehmlassung der S. AG, St. Gallen, datiert vom 26. November 2012. Sie
beantragt, auf die Beschwerde der Politischen Gemeinde St. Gallen nicht einzutreten
bzw. die Beschwerden abzuweisen sowie den angefochtenen Entscheid zu bestétigen
und den Gestaltungsplan und die Ausflhrungsprojekte aufzuheben. Eventuell sei die
Angelegenheit zur Neubeurteilung zurlickzuweisen. Alles habe unter Kostenfolge zu

erfolgen.

H./ a) Der Stadtrat replizierte mit Eingabe vom 22. Januar 2012 und bestreitet, dass es
sich beim nachgereichten Verkehrsgutachten vom 21. August 2012 um ein
unzulassiges Novum handle. Damit werde einzig aufgezeigt, wie es sich mit der
Erschliessung und der Verkehrsfilhrung, die seit der Projekteinleitung unverandert
angedacht sei, tatsachlich verhalte. Weiter verweist er auf einen zwischenzeitlichen
Beschluss des Stadtparlaments zum neuen Richtplan vom 4. Dezember 2012 zur
Errichtung von Hochhausern in der Stadt St. Gallen. Daraus folge, dass der immer
wieder erwdhnten internen Hochhausstudie aus dem Jahr 2006 nicht einmal

Richtplancharakter zukomme.

b) Die Replik der Genossenschaft Olma Messen St. Gallen datiert vom 23. Januar
2013. Auch sie betont, dass das Zusatzgutachten zur verkehrstechnischen Beurteilung
vom 2. Juni 2010 und 4. Oktober 2010 kein echtes, sondern ein unechtes Novum sei,
weshalb es berticksichtigt werden misse. Auf eine weitere Stellungnahme zum
parallelen Beschwerdeverfahren des Stadtrates verzichtet sie mit separatem Schreiben
vom 23. Januar 2013.

I./ a) Die Politische Gemeinde St. Gallen verzichtete mit Schreiben vom 6. Februar 2013

auf eine Eingabe zur Replik der Genossenschaft Olma Messen St. Gallen.

b) Die Genossenschaft Olma Messen St. Gallen verzichtete ihrerseits mit dem

Schreiben vom 8. Februar 2013 auf eine Stellungnahme.

J. a) Die S. AG duplizierte am 11. Februar 2013.

b) K. verzichtete am 11. Februar 2013 auf eine Duplik.

K./ Auf die weiteren Vorbringen der Beteiligten wird, soweit wesentlich, in den

nachfolgenden
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Erwagungen eingegangen.

Dariiber wird in Erwagung gezogen:

1. Die Sachurteilsvoraussetzungen werden von Amtes wegen geprift:

1.1. Das Verwaltungsgericht ist gemass Art. 59bis Abs. 1 des Gesetzes Uber die
Verwaltungsrechtspflege (sGS 951.1, abgekiirzt VRP) zur Behandlung der gegen einen
Entscheid des Baudepartementes erhobenen Beschwerde zusténdig. Die
Beschwerdeverfahren B 2012/128 und B 2012/137 betreffen den gleichen
Streitgegenstand, wobei sie die gleichen Tatbestands- und zum Teil die gleichen
Rechtsfragen aufwerfen. Es rechtfertigt sich daher, die zwei Beschwerden in einem

einzigen Entscheid zu behandeln.

1.2. Die Beschwerdeflhrerinnen 1 und 2 sind Adressatinnen des abschlagigen
Entscheids und somit zur Beschwerdeerhebung legitimiert (Art. 64 in Verbindung mit
Art. 45 Abs. 1 VRP).

1.3. Die Beschwerdefrist betragt vierzehn Tage (Art. 64 in Verbindung mit Art. 47 Abs. 1
VRP). Dabei handelt es sich um eine gesetzliche Frist, deren Nichtbeachtung
Verwirkungsfolge hat (Art. 64 in Verbindung mit Art. 30 Abs. 1 VRP und Art. 144 Abs. 1
der Schweizerischen Zivilprozessordnung [SR 272] und Art. 30bis VRP). Eine gtiltige
Beschwerde setzt einen Antrag, eine Darstellung des Sachverhalts sowie eine
Begrindung voraus; sie ist zudem zu unterzeichnen (Art. 64 in Verbindung mit Art. 48
Abs. 1 VRP). Fehlt es an einem dieser Elemente, wird der Beschwerdeflhrer zur
Erganzung aufgefordert (Art. 48 Abs. 2 VRP).

1.3.1. Nach dem Gesagten kann sich ein Beschwerdeflhrer zunachst darauf
beschranken, innert der Rechtsmittelfrist Beschwerde zu erheben (Art. 64 in
Verbindung mit Art. 48 VRP). Dazu genugt die ausdriickliche oder sinngemésse
Erklarung, dass der vorinstanzliche Entscheid angefochten wird (VerwGE B 2012/71
vom 1. Mai 2012 E. 1.2., abrufbar unter: www.gerichte.sg.ch; Cavelti/Vogeli,

Verwaltungsgerichtsbarkeit im Kanton St. Gallen, 2. Auflage, Rz. 911 mit Hinweis).
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1.3.2. Die Beschwerdeflhrerin 1 hat - wie die Beschwerdegegnerin 1 zu Recht
einwendet - nicht ausdriicklich Beschwerde erhoben. Aus der Eingabe vom 19. Juni
2012 kann aber dennoch zweifelsfrei geschlossen werden, dass der Stadtrat damit fir
die Politische Gemeinde St. Gallen Beschwerde erheben wollte. So spricht er im Antrag
vom "angefochtenen" Entscheid und verlangt eine Nachfrist zur Antragstellung und
Einreichung der vollstdndigen Beschwerdebegrindung. Dazu kommt, dass er darauf
vertrauen durfte, dass die Eingabe sinngemaéss als Beschwerdeerklarung
entgegengenommen worden sei, nachdem der Gerichtsprasident noch wahrend
laufender Beschwerdefrist Frist zur Ergédnzung der Beschwerde hinsichtlich der
Darstellung des Sachverhalts und der Begriindung angesetzt hatte (zur
Vertrauensbetatigung bzw. Unterlassung einer nétigen Disposition auf Grund einer
behordlichen Auskunft siehe z.B. Wiederkehr/Richli, Praxis des allgemeinen
Verwaltungsrechts, Band |, Bern 2012, N 2079). Die Beschwerdeerklarung der

Beschwerdeflhrerin 1 ist demnach als gultig zu erachten.

1.3.3. Die Beschwerdeerkldrungen und -ergadnzungen erfolgten rechtzeitig.

1.4. Daruiber hinaus entsprechen die Beschwerden formal und inhaltlich den
gesetzlichen Bestimmungen. Auf die Beschwerden ist damit einzutreten. Nicht
einzugehen ist auf die Antrdge der Beschwerdegegnerin 1, soweit diese nebst der
Bestatigung des vorinstanzlichen Entscheids zusatzlich um Aufhebung des
Gestaltungsplans und der damit zusammenhangenden Ausflihrungsprojekte
nachsucht. Diese sind durch den angefochtenen Entscheid ersetzt, gelten aber
inhaltlich als mitangefochten (sogenannter Devolutiveffekt; BGer 1C_458/2012 vom
27. Februar 2013 E. 1 mit Hinweis auf BGE 134 Il 142 E. 1.4 S. 144).

1.5. Strittig ist, ob der erst im Beschwerdeverfahren eingereichte Bericht der BR-P
Partner AG, St. Gallen, betreffend "Detaillierung zu verkehrlichen Erschliessungsfragen
in Bezug auf Zustand mit Sperrung Sonnenstrasse und Anlieferung" vom 21. August

2012 zu berucksichtigen ist oder nicht.

1.5.1. Von neuen Vorbringen oder Noven spricht man, wenn bei Einleitung oder
wéhrend eines Beschwerdeverfahrens im Vergleich zum vorinstanzlichen Verfahren ein

neuer Standpunkt in Bezug auf das Rechtsbegehren, die Tatsachen und Beweismittel
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oder die rechtliche Begrindung eingenommen wird. Weil die Erweiterung des
Streitgegenstands oder eine Beschwerdeergdnzung nach Ablauf der Rechtsmittelfrist
nicht zuldssig sind, sind neue Begehren, die mehr oder anderes beantragen, und den
Streitgegenstand entsprechend ausweiten, im Beschwerdeverfahren grundsatzlich
nicht zuléssig. Im bundesrechtlichen Verwaltungsverfahren sind auf Grund der
Untersuchungsmaxime sowohl unechte (bisher bekannte) als auch echte (bisher noch
unbekannte) tatsachliche Noven erlaubt. Auch neue Beweismittel kdnnen jederzeit
nachgereicht werden. Die Beschwerdeinstanz bzw. das Bundesverwaltungsgericht legt
dem Entscheid denjenigen Sachverhalt zu Grunde, der sich im Zeitpunkt der
Entscheidféllung verwirklicht hat und entsprechend bewiesen ist. Auch rechtliche
Noven sind jederzeit zuldssig, zumal die Beschwerdeinstanz die Gesetze von Amtes
wegen anzuwenden hat und an die Begriindung der Begehren nicht gebunden ist.
Bringen Parteien neue Tatsachenbehauptungen oder neue Rechtsstandpunkte erst
spéter in das Verfahren ein, ist diesem Gebaren allenfalls in der Kostenregelung
Rechnung zu tragen. Bei Rechtsédnderungen bestimmt sich die Anwendbarkeit der
neuen Bestimmungen nach der entsprechenden intertemporalen Regelung (Seethaler/
Bochsler in: Waldmann/Weissenberger [Hrsg]: Praxiskommentar zum Bundesgesetz
Uber das Verwaltungsverfahren, Zirich/Basel/Genf 2009, N 77 ff. zu Art. 52 VWVG).

1.5.2. Vor Bundesgericht ist das Vorbringen neuer Tatsachen und Beweismittel
grundsatzlich unzuldssig. Sie dirfen nur so weit geltend gemacht werden, als erst der
Entscheid der Vorinstanz dazu Anlass gibt (Art. 99 Abs. 1 des Bundesgerichtsgesetzes,
SR 173.110, abgekirzt BGG). Neue Begehren sind unzulassig (Art. 99 Abs. 2 BGG).
Vorgebracht werden durfen aber alle flr die Anfechtung des Entscheids bedeutsamen
Umstande. Auch Tatsachen, die gewisse formell-rechtliche Méngel zur Folge haben
und mit denen nicht zu rechnen war, dirfen dem Gericht vorgelegt werden. Geltend
gemacht werden durfen schliesslich auch tatsachliche Vorbringen, die erst auf Grund
einer neuen Uberraschenden rechtlichen Argumentation der Vorinstanz rechtserheblich
wurden. Unzuldssig sind demgegentber Tatsachenbehauptungen, die der
Beschwerdeflhrer im vorinstanzlichen Verfahren nicht vorgebracht hatte. Auch das
Vorbringen von Fakten, die erst nach dem angefochtenen Entscheid entstanden sind,
ist unzul&ssig; sie werden vom Bundesgericht nicht berlcksichtigt. Solche Tatsachen
kénnen allenfalls Grund fur eine Wiedererwagung durch die urspriinglich verfiigende

Behdrde bilden. Im Beschwerdeverfahren gilt allgemein der Grundsatz der
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Rechtsanwendung von Amtes wegen. Damit sind die Rechtsmittelinstanzen nicht an
die von den Parteien vorgetragene Begriindung der Rechtsbegehren gebunden (Art.
105 Abs. 1 BGG). Neue rechtliche Argumente kdnnen deshalb in allen Verfahren, auch
erst vor Bundesgericht, vorgebracht werden. Zu beachten ist aber im Hinblick auf alle
Noven, dass ihre Geltendmachung umgehend erfolgen muss, andernfalls kann ein
Verstoss gegen den Grundsatz von Treu und Glauben vorliegen (Art. 5 Abs. 3 der
Bundesverfassung [SR 101, abgekiirzt BV]; Kiener/Riitsche/Kuhn, Offentliches
Verfahrensrecht, Zirich/St. Gallen 2012, Rz. 1514 ff. und 1518).

1.5.3. Auch im kantonalen Beschwerdeverfahren sind nach Art. 61 Abs. 3 VRP - anders
als im Rekursverfahren gemass Art. 46 Abs. 3 VRP - neue Begehren unzuléssig. Davon
abgesehen, dass keine neuen Antrdge mehr gestellt werden durfen, tritt das
Verwaltungsgericht - anders als auf unechte Noven - auf echte Noven grundsétzlich
nicht mehr ein. Da seine Kognition auf die Rechtskontrolle beschrankt ist, erachtet sich
das Verwaltungsgericht an das bestimmte, sich aus den Rechtsbegehren ergebende
tatséchliche Fundament gebunden. Dies fuhrt dazu, dass im Beschwerdeverfahren bei
einer unrichtigen oder unvollstdndigen Sachverhaltsfeststellung durch die Vorinstanz
grundsatzlich eine Ruckweisung der Angelegenheit erfolgt. Anders liegt der Fall, wenn
vorab in Baustreitigkeiten der Gesuchsteller im Verlauf des Rekurs- oder
Beschwerdeverfahrens gewisse Zugesténdnisse macht bzw. das Bauprojekt abandert.
Auch wenn darin eine Anderung des Klagefundaments liegt, rechtfertigt sich deren
Beriicksichtigung, wenn es sich dabei um eine geringfiigige Anderung handelt, die
keine neuen Prufungen in bautechnischer oder baurechtlicher Hinsicht erfordert.
Alsdann ergibt sich eine Einschrdnkung des Novenverbots aus Art. 6 Ziff. 1 der
Européischen Menschenrechtskonvention (SR 0.101, abgekurzt EMRK). Soweit die
Vorinstanz des Verwaltungsgerichts keine richterliche Behorde ist, hat das
Verwaltungsgericht mit voller Kognition zu entscheiden bzw. auch echte Noven zu
berucksichtigen (Cavelti/Vogeli, a.a.0., Rz. 644 f.). Dies gilt insbesondere im
Auslanderrecht, wenn ein Dauerrechtsverhaltnis betroffen ist (VerwGE B 2012/20 vom
3. Juli 2012 E. 1, abrufbar unter: www.gerichte.sg.ch). In den Ubrigen Fallen flhrt eine
Anderung des Streitgegenstands im Beschwerdeverfahren regelméssig zu einer
Ruckweisung und Neubeurteilung der Angelegenheit durch die verfigende oder die
Vorinstanz. Das gilt jedenfalls dann, wenn sich einer mit voller Kognition ausgestatteten

Vorinstanz infolge neuer Tatsachen ein erheblicher Ermessensspielraum erdffnet. Von

© Kanton St.Gallen 2025 Seite 10/61



Publikationsplattform

St.Galler Gerichte

einer Ruickweisung kann daher abgesehen werden, wenn die dem vorinstanzlichen
Entscheid zu Grunde liegende Ermessensbetéatigung auch unter Berlcksichtigung der
neuen Tatsachen keine Ermessensiberschreitung bzw. keinen -missbrauch darstellt.
Zulassig sind neue tatsachliche Vorbringen ferner, wenn sie durch den angefochtenen

Rekursentscheid notwendig geworden sind (Cavelti/Vogeli, a.a.0., Rz. 646).

1.5.4. Die instrierende Rechtsabteilung der Vorinstanz hat anlésslich ihrer vorlaufigen
Beurteilung der Rekursaussichten am Augenschein vom 14. Februar 2012 gedussert,
dass die vorgesehene Erschliessung wegen der Grdsse des Kongresszentrums und
des Hotels nicht ausreichend und damit unzweckmassig sei. Auf Grund der
eingegangenen Stellungnahmen zum Augenscheinprotokoll holte sie am 6. Marz 2012
beim Tiefbauamt einen Amtsbericht zu verschiedenen Fragen betreffend die
Erschliessungs- und Anlieferungssituation ein. Dieses kam in seiner Stellungnahme
vom 20. Méarz 2012 zum Schluss, dass die dargestellte Situation der Anlieferung mit
den eingezeichneten Schleppkurven unvollstédndig und nicht in allen Details korrekt sei.
Anliefern und Wenden mit einem 11 m langen Fahrzeug sei nur méglich, wenn der Platz
durch kein weiteres Fahrzeug belegt sei. Aus verkehrstechnischer Sicht kénnten
grossere Fahrzeuge und Fahrzeugkombinationen signaltechnisch ausgeschlossen
werden. Die Sonnenstrasse werde pro Jahr wahrend circa 40 Tagen gespertrt,
insbesondere wahrend der Olma, der Offa und wenn der Zirkus Knie in St. Gallen
gastiere. Wahrend dieser Zeit misse ein langeres Fahrzeug im Bereich des Knotens
Jagerstrasse/Sonnenstrasse wenden, was héchstens friihmorgens tolerierbar sei. Die
Beschwerdeflhrerin 2 reichte zu den dem Tiefbauamt gestellten Fragen am 5. April
2012 ihrerseits eine Stellungnahme des Ingenieurburos Nagel+Steiner vom 2. April
2012 ein, wonach die eingegebene Darstellung der Anlieferungsmandver zwar insofern
unvollstandig sei, als damit nur die Zufahrt eines Lastwagens von 11 m aus Richtung
Norden und die Wegfahrt in Richtung Siiden dargestellt sei. In den Details sei sie aber
richtig. Auch der Amtsbericht zeige, dass ein Wendemandver moglich sei. Wahrend der
Sperrzeiten werde die Jagerstrasse als Einbahnstrasse mit Fahrrichtung zur St. Jakob-
Strasse betrieben. Die Zufahrt sei schon heute ausserhalb der Publikumszeiten tUber
die Notkerstrasse organisiert. Analog kénne die Zulieferung flr das geplante
Kongresszentrum geregelt bzw. den Betreibern konnten entsprechende Auflagen
gemacht werden. Es musse also gar nicht geprtft werden, ob ein Lastwagen wahrend

der Sperrzeiten wenden kdnne.
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1.5.5. Die Erschliessung war demnach bereits im vorinstanzlichen Verfahren eines der
umstrittenen Themen, mit dem sich die Rekursinstanz auseinandergesetzt hat. Dabei
war auch bereits bekannt, dass es wahrend der Messen bzw. wenn die Sonnenstrasse
gesperrt ist, ein spezielles Anlieferungskonzept gebe. Damit hat sich die Vorinstanz im
angefochtenen Entscheid aber nicht weiter befasst und auch nicht abgeklart, wie
dieses konkret ausgestaltet ist. Legt ein Sondernutzungsplan die Erschliessung fest,
muss einzig - aber immerhin - die Zweckmassigkeit des Erschliessungskonzepts
gepruft werden (B. Heer, St. Gallisches Bau- und Planungsrecht, Bern 2003, Rz. 153;
GVP 1995 Nr. 93 S. 217). Die Vorinstanz klarte die geltend gemachte Regelung
wéhrend des Messebetriebs nicht weiter ab und ging stattdessen ohne weitere Prifung
der Auswirkungen dieser speziellen Regelung auf die Erschliessung davon aus, dass
der Gestaltungsplan hinsichtlich der Erschliessung nicht zweckmassig bzw.
unvollstandig sei. Den Beschwerdefuhrerinnen musste es demnach mdéglich sein, die
Schlussfolgerung der Rekursbehdrde substantiiert zu entkraften und aufzuzeigen, wie
die Zulieferung dannzumal im Bewilligungsverfahren tatséchlich geregelt werde, damit
das Baugrundstiick Uber eine nutzungsentsprechende hinreichende Zu- und Wegfahrt
im Sinn von Art. 49 lit. a des Baugesetzes (sGS 731.1, abgekirzt BauG) verfuge. Der
mit der Beschwerdebegriindung eingereichte Fachbericht der BR-P Partner AG vom

21. August 2012 ist demnach in die gerichtliche Uberpriifung einzubeziehen.

1.6. Die Beschwerdegegnerin 1 wehrt sich dagegen, dass der Beschwerdeflihrerin 2
nach einer letztmaligen Fristerstreckung die Frist zur Replik telephonisch um weitere
zwei Tage erstreckt worden ist. Eine nochmalige Fristerstreckung war unter diesen
Umstanden zwar tatsachlich nicht konsequent, einen Grund, weshalb die
anschliessend rechtzeitig erfolgte Eingabe nicht berticksichtigt werden sollte, gibt es
aber gleichwohl nicht. Die Beschwerdegegnerin 1 macht nicht geltend, inwiefern sie
selbst durch das Entgegenkommen der Verfahrensleitung der Beschwerdefiihrerin 2
gegenuber in ihrer Rechtsstellung berlhrt sein sollte. Einzig vorstellbare Konstellation
wadre, dass ihr in gleicher Situation verwehrt worden wére, ebenfalls eine Eingabe
nachzureichen und sie sich deshalb unter Umstéanden auf den Grundsatz der
Gleichbehandlung berufen kdnnte. Dies ist vorliegend aber nicht der Fall. Aus dem

Gesagten folgt, dass die gerligte Eingabe zu beriicksichtigen ist.

2. Die Verfahrensbeteiligten verlangen verschiedentlich einen Augenschein und

zahlreiche Expertisen.
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2.1. Der Augenschein ist die unmittelbare sinnliche Wahrnehmung von Tatsachen
durch die entscheidende Instanz. Er dient dem besseren Verstandnis des Sachverhalts.
Der Amtsbericht ist die Auskunft einer Behdrde oder Amtsstelle Gber bestimmte
Tatsachen oder Verhaltnisse, tGber welche diese auf Grund ihrer Tatigkeit besondere
Sachkunde besitzt. Ein Sachverstdndigengutachten ist der Befund zu Tatsachen, erteilt
durch Personen, die darlber besonders sachkundig sind. Ob ein Augenschein
durchzufihren oder ein Amtsbericht bzw. eine Expertise einzuholen ist, entscheidet die
urteilende Instanz nach pflichtgemassem Ermessen. Unbestrittene Tatsachen brauchen
nicht durch einen Augenschein Uberprift zu werden, sofern eine Nachprifung nicht
durch 6ffentliche Interessen geboten ist. Das Gleiche gilt fir die Einholung eines
Amtsberichts oder den Beizug eines Sachversténdigen, wenn das Gericht tUber
genlgend eigene Sachkunde verfligt und die Einholung bzw. der Beizug nicht
gesetzlich vorgeschrieben ist. Notig kann der Beizug insbesondere bei Fragen der
Naturwissenschaften, der Technik oder der Medizin werden. In Schatzungssachen
beispielsweise verzichtet das Verwaltungsgericht regelmassig auf die Einholung eines
Gutachtens bzw. den Beizug eines Sachverstandigen, da solche Entscheide nur wegen
unrichtiger Tatsachenfeststellung oder Rechtsanwendung angefochten werden kénnen,

nicht aber wegen Unangemessenheit (Cavelti/Vogeli, a.a.0., Rz. 966 und 974 ff.).

2.2. Die entscheidenden tatsachlichen Verhéltnisse ergeben sich vorliegend vollstandig
aus dem Planungsbericht samt Beilagepléanen, den zahlreichen Fotografien, den
Ubrigen Verfahrensakten sowie dem &ffentlich zugéanglichen Geoportal
(www.geoportal.ch). Dazu kommt, dass die geltend gemachten Tatsachen, zu denen
mehrfach ein Augenschein beantragt wurde, entweder unbestritten bzw. auch vor Ort
nicht erkennbar sind, weil die mit dem Gestaltungsplan zu erméglichende Uberbauung
nicht visiert werden muss und konkret auch nicht ist. Dass eine Begehung der allseits
bekannten Ortlichkeit konkret nichts zum besseren Versténdnis der Parteivorbringen
bzw. des geplanten Standorts und seiner Umgebung beitragen kann, zeigt sich auch
darin, dass das Tatsachliche im Augenscheinprotokoll der Vorinstanz praktisch keinen
Niederschlag gefunden hat. Dort wird dazu lediglich in zwei kurzen Satzen
festgehalten, dass das Geldnde von Nordwesten her in Richtung Sonnenstrasse leicht
abfallend und dass das unmittelbar norddstlich der Grenze des Plangebiets entlang
flhrende Trottoir knapp 1 m breit sei. Die anschliessend protokollierten Voten der

Verfahrensbeteiligten bzw. der beigezogenen Fachleute und der Verfahrensfiihrerin
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enthalten ausnahmslos unbestrittene Tatsachen bzw. rechtliche Wirdigungen. Die
beantragten Verkehrs- und La&rmgutachten sind im nachfolgenden
Baubewilligungsverfahren einzuholen, wenn klar ist, wie das Bauvorhaben konkret
ausgestaltet werden soll, wie sich nachfolgend zeigen wird. Ob das Plangebiet sich fir
die Uberbauung und die vorgesehene Nutzung eignet, zeigt sich ebenfalls an Hand der
im Recht liegenden Unterlagen. Dass die erforderlichen Belastungsgrenzwerte des
Strassenverkehrslarms eingehalten werden kénnen, wird anhand einer Grobschatzung
im Planungsbericht aufgezeigt. Konkret wird deren Einhaltung und die Beachtung des
Vorsorgeprinzips im Bewilligungsverfahren nachzuweisen sein. Das Gleiche gilt fur die

Larmemissionen der erforderlichen Haustechnikanlagen.

2.3. Aus dem Gesagten folgt, dass eine weitere Beweiserhebung unndtig ist. Auf die
Durchfiihrung eines nochmaligen Augenscheins durch das Gericht bzw. die Einholung

weiterer Amtsberichte und gerichtlicher Expertisen kann verzichtet werden.

3. Die Beschwerdeflihrerinnen rligen den Entscheid der Vorinstanz zunéchst, weil diese
zum Schluss gekommen ist, Stadtprasident Thomas Scheitlin hatte beim Beschluss
Uber die Einsprachen gegen den Gestaltungsplan "Olma Kongress- und
Konferenzgebaude mit Hotel" in den Ausstand treten missen. Zudem hatte sie die
Frage, ob die damalige Stadtrétin Elisabeth Beéry befangen gewesen sei, ihrer

Meinung nach nicht offen lassen dirfen, sondern verneinen missen.

3.1. Die Olma Messen St. Gallen ist eine Genossenschaft des Privatrechts, die Messen,
Ausstellungen, Kongresse, Versammlungen organisiert bzw. die Infrastruktur dafir
bietet. Als Mitglieder werden nur juristische Personen des 6ffentlichen und privaten
Rechts aufgenommen. Von den zur Zeit bestehenden 77 Mitgliedern sind deren neun
der offentlichen Hand (Stadt St. Gallen, die Ostschweizer Kantone St. Gallen, Thurgau,
beide Appenzell, Glarus, Graubiinden und Schaffhausen sowie das Flrstentum
Liechtenstein) zuzurechnen, 23 stammen aus dem Bereich Banken, 26 aus der
Landwirtschaft, neun aus Gewerbe und Industrie und zehn weitere aus dem Bereich
Versicherung und Diverse. Die Genossenschaft weist drei Geschéftsbereiche auf, die
Eigenmessen (etwa die OLMA, OFFA sowie Tier & Technik), die Gastmessen sowie das
Kongress- und Eventgeschéft zur Betreuung von Veranstaltungen wie Kongressen,

Events, Kulturanlassen sowie Vermietungen allgemeiner Art.
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3.1.1. Die Rekursinstanz sieht die Befangenheit des Stadtprasidenten darin, dass
dieser trotz seiner Funktion als Verwaltungsratsprasident der Genossenschaft Olma
Messen St. Gallen gleichzeitig als Mitglied des Stadtrats beim Entscheid tber die
Einsprachen gegen den vorliegenden Gestaltungsplan mitgewirkt hat. Die Bedeutung
der Doppelrolle der Stadtrétin, die als Vorsteherin der Direktion Bau und Planung in die
Beurteilungsgremien eingebunden war und auf Grund ihres Stimmrechts nicht nur
Einfluss auf die Auswahl, sondern auch auf die inhaltliche Weiterentwicklung des
umstrittenen Projekts hatte, liess sie wie gesagt offen. Immerhin gab sie zu bedenken,
die Stadtratin sei beim nachmaligen Entscheid Uber die Einsprachen gegen den
Gestaltungsplan, der die notwendige Voraussetzung fir dessen Realisierung war,
moglicherweise gedanklich nicht so unbeeinflusst gewesen, wie es flir einen offenen

Ausgang des Einspracheverfahrens geboten gewesen wére.

3.1.2. Die Beschwerdeflihrerinnen bestreiten die festgestellte Befangenheit deshalb,
weil keine Verfiigung, sondern ein erstinstanzliches Planverfahren Streitgegenstand sei.
Folglich habe die Beschlussfassung des umstrittenen Gestaltungsplans gar nicht beim
Stadtrat, sondern beim Stadtparlament gelegen. Das Einspracheverfahren kdnne daher
von Vornherein zu keiner unabhéngigen Uberpriifung filhren. Insbesondere die
Beschwerdeflhrerin 2 ist der Meinung, dass der Stadtrat den Einspracheentscheid
lediglich im Sinne des Vollzugs des Planerlasses erlasse bzw. eréffne. Davon
abgesehen bestlinde fir Mitglieder einer Verwaltungsbehdrde, die kein persénliches
Interesse an der Sache hatten, ohnehin kein Grund, in den Ausstand zu treten, wenn
bei einem Geschéft 6ffentliche Interessen des Gemeinwesens bertihrt seien. Dass der
Zweck des dem Sondernutzungsplan zu Grunde liegenden Bauvorhabens im
offentlichen Interesse liege, zeige sich schon darin, dass die Vorinstanz das
Bauvorhaben in der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen als rechtméassig beurteilt
habe. Es sei der statutarische Zweck der Genossenschaft, Dienstleistungen fir
Messen, Tagungen, Kongresse und andere Veranstaltungen im 6ffentlichen Interesse
der Ostschweiz zu erbringen. Der Stadtprasident und die ehemalige Direktorin Bau und
Planung héatten in den Vorverfahren folglich nur die Interessen der Stadt und der
Offentlichkeit vertreten, nicht aber ihre eigenen. Die Beschwerdefuhrerin 2 moniert
zudem, dass es gegen Treu und Glauben verstosse, wenn Einwande gegen die
Zusammensetzung des Spruchkdérpers erst im Rechtsmittelverfahren erhoben wirden.

Wie dieser ordentlicherweise zusammengesetzt sei, kbnne dem publizierten
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Staatskalender entnommen werden. Ein allfalliges Ausstandsbegehren misse deshalb
bereits im Einspracheverfahren im Voraus gestellt werden. Werde es erst im

Rekursverfahren gestellt, sei das Begehren verspétet.

3.1.3. Die Vorinstanz ihrerseits verweist darauf, dass sie die Verletzung der
Ausstandsvorschriften nur beziglich der Einspracheentscheide des Stadtrats gepruft
und letztlich bejaht habe. Die kantonalen Ausstandsbestimmungen wirden wesentliche
Ahnlichkeiten mit der privatrechtlichen Doppelvertretung aufweisen, die an sich verpént
sei. Im offentlichen Recht, wo die Behorde den betroffenen Privaten hoheitlich

Ubergeordnet gegenlbertrete, misse das umso mehr gelten.

3.1.4. Die Beschwerdegegnerinnen betonen ebenfalls, die kantonale Regelung wtirde
Uber die bundesrechtlichen Mindestgarantien hinaus gehen, weshalb die
Ausstandpflicht der involvierten Stadtrate auch ohne persénliche Interessen gegeben
sei. Dem Stadtpréasidenten unterstellt die Beschwerdegegnerin 1 allerdings auch
solche. Als oberstes Organ der Genossenschaft habe er sich vehement fir das Projekt
eingesetzt, womit es in seinem Fall wesentlich auch um sein Prestige und seine
Anerkennung im prasidierten Gremium und in der Offentlichkeit gegangen sei. Folglich
habe er auch ein persénliches Interesse daran, dass das von ihm unterstitzte Projekt

beschlossen werde.

3.2. Art. 6 EMRK garantiert das Recht auf ein faires Verfahren. Das Gericht bzw. der
justizférmige Korper muss demnach unabhéangig und unparteiisch urteilen und auch
ausserlich den Anschein der Unabhangigkeit wahren (Meyer-Ladewig, EMRK-
Handkommentar, 3. Auflage, Baden-Baden 2011, S.138). Nebstdem hat der Einzelne
nach Art. 30 Abs. 1 BV Anspruch darauf, dass seine Sache von einem durch Gesetz
geschaffenen, zustandigen, unabhangigen und unparteiischen Gericht ohne Einwirken
sachfremder Umstande entschieden wird. Dieser Anspruch ist verletzt, wenn bei einem
Richter - objektiv betrachtet - Gegebenheiten vorliegen, die den Anschein der
Befangenheit und der Gefahr der Voreingenommenheit begriinden. Solche Umsténde
kénnen entweder in einem bestimmten Verhalten des betreffenden Richters oder in
gewissen dusseren Gegebenheiten funktioneller und organisatorischer Natur begriindet
sein (BGE 133 1 1 E. 6.2 mit Hinweisen).
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3.3. Fur nichtgerichtliche Behorden enthélt Art 29 Abs. 1 BV eine dhnliche Garantie. Die
Rechtsprechung zur Unabhé&ngigkeit und Unparteilichkeit von Gerichtsbehérden kann
jedoch nicht ohne Weiteres auf erstinstanzliche Verwaltungsverfahren tbertragen
werden. Vielmehr missen die Anforderungen an die Unparteilichkeit von Verwaltungs-
und Exekutivbehérden unter Berlicksichtigung ihrer gesetzlich vorgegebenen Funktion
und Organisation ermittelt werden. Bei Exekutivbehérden ist dabei zu berticksichtigen,
dass ihr Amt mit einer sachbedingten Kumulation verschiedener, auch politischer,
Aufgaben einhergeht (G. Steinmann, in: Die schweizerische Bundesverfassung, St.
Galler Kommentar, 2. Aufl. 2008, Rz. 18 zu Art. 29 BV). Im verwaltungsinternen
Verfahren bejaht das Bundesgericht eine Ausstandspflicht in der Regel deshalb nur
dann, wenn das betreffende Behérdenmitglied oder der Beamte ein persdnliches
Interesse an dem zu behandelnden Geschéft hat. Indessen ist in jedem Fall eine
Beurteilung aller konkreten Umsténde nétig. Auch in der Literatur wird daran
festgehalten, dass sich ein Ausstandsbegehren immer gegen eine (oder mehrere)
natdrliche Personen zu richten hat, nicht aber gegen eine Gesamtbehdrde (B.
Schindler, Die Befangenheit der Verwaltung, Diss. Zirich 2002, S. 75 f.). Eine
Ausstandspflicht besteht demnach dann, wenn der Amtstrager selbst Partei des
Verfahrens ist oder ein persdnliches Interesse am Verfahrensgegenstand hat und
insoweit in "eigener Sache" entscheiden wirde (Schindler, a.a.O., S. 98 ff.; BGer
1C_278/2010 vom 31. Januar 2011 E. 2.2).

3.4. Behordenmitglieder, Beamte, 6ffentliche Angestellte und amtlich bestellte
Sachversténdige haben gegebenenfalls von sich aus in den Ausstand zu treten (Art. 7
Abs. 1 VRP). Besonders schwere Félle, insbesondere wenn erhebliche persénliche
Interessen berthrt sind, fihren zu einem von Amtes wegen zu berticksichtigenden
Nichtigkeitsgrund (Merkli/Aeschlimann/Herzog, Kommentar zum Gesetz Uber die
Verwaltungsrechtspflege im Kanton Bern, Bern 1997, N 4 zu Art. 9 VRPG). Ansonsten
ist der unter Verletzung von Ausstandsgrinden zustande gekommene Entscheid bloss
anfechtbar. In besonders leichten Féllen kann ein Mangel im Rechtsmittelverfahren
geheilt werden, wenn der Rechtsmittelinstanz dieselbe Prifungsbefugnis wie der
Vorinstanz zukommt (Cavelti/Végeli, a.a.0., Rz. 178 mit Hinweis). Haben die
Verfahrensbeteiligten auf die Geltendmachung von Ausstandsgriinden verzichtet, tritt
nach Treu und Glauben von Vornherein weder Nichtigkeit noch Anfechtbarkeit ein. Ein

solcher Verzicht hat allerdings ausdricklich zu erfolgen (Kélz/Bosshart/Réhl,
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Kommentar zum Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zurich, 2. Auflage, ZUrich
1999, N 7 zu § 5a). Ein Ausstandsbegehren ist nicht Voraussetzung fir den Ausstand
(Cavelti/Vogeli, a.a.0., Rz. 177). Folglich kann von den Verfahrensbeteiligten nicht
verlangt werden, den Staatskalender oder die im Internet publizierten Organigramme
vorgangig zu konsultieren und zu prifen, ob ein Kollegialbehdérdenmitglied oder ein
Sachbearbeiter, der im Rahmen der Vorbereitung oder der Ausfertigung des
Verwaltungsakts Verantwortung Gbernimmt, befangen sein kénnte. Dieser hat nach
Art. 7 Abs. 1 VRP im Gegenteil von sich aus in den Ausstand zu treten, weshalb eine
entsprechende Unterlassung auch noch im nachfolgenden Rechtsmittelverfahren
gerugt werden kénnen muss. Ein mdglicher Ausstandsgrund muss somit nicht bereits
vorab im Einspracheverfahren geltend gemacht werden, sondern kénnte - allenfalls
unter Kostenfolge - noch im Beschwerdeverfahren gerlgt werden, selbst wenn eine
entsprechende Ruge im vorinstanzlichen Verfahren versdumt wurde (Cavelti/Végeli,
a.a.0., Rz. 196).

3.5. Der Stadtrat kann in Anwendung von Art. 2 Abs. 1 der Bauordnung der Stadt St.
Gallen vom 9. August 2002/ 23. Februar 2006 (sRS 731.1) den Erlass von
Sonderbauvorschriften dem Stadtparlament Uberlassen, wenn diese - wie vorliegend -
von grosserer stadtebaulicher Bedeutung sind. Weder die Gemeindeordnung (sRS
111.1) noch das Geschéftsreglement des Stadtparlaments (sRS 151.1) er6ffnet dem
Parlament jedoch die Mdglichkeit, auch Uber die Einsprachen zu entscheiden. Als
Rechtsmittelinstanz amtet demnach auch bei Anwendung von Art. 2 Abs. 1 BO
weiterhin der Stadtrat, was sich indirekt auch aus dem Geschéftsreglement des
Stadtrats (Art. 1 lit. f, SRS 173.1) ergibt. Die Vorbringen der Beschwerdefuhrerinnen
sind deshalb insofern richtig zu stellen, als der Stadtrat in Planungssachen nicht
blosses Vollzugsorgan des Parlaments ist und diesem Antrag stellt, sondern seine
Kompetenz beim Erlass von Sonderbauvorschriften einzig bei Angelegenheiten von
grésserer stadtebaulicher Bedeutung dem Parlament (iberldsst. Uber Einsprachen
entscheidet der Stadtrat in eigener Kompetenz vorab, wobei er seinen Beschluss erst
nach dem Erlass der Sonderbauvorschriften eréffnet. Heisst er die Einsprache gut,
andert er den Planentwurf gegebenenfalls ab und legt ihn allenfalls nochmals auf.
Andert dagegen das Parlament die Vorlage im Sinn der Einsprache, passt der Stadtrat
seinen Beschluss entsprechend an, bevor er eréffnet wird. Daraus folgt, dass die

beiden Verfahren zwar zusammenhéangen, gleichwohl aber nicht vom selben
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Entscheidungstrager entschieden werden. Mit den Einsprachen bzw. den einzelnen
Vorbringen der Einsprecher setzt sich zumindest formell einzig der Stadtrat
auseinander. Es kann mithin nicht gesagt werden, dass die einzelnen Stadtrate deshalb
nicht als befangen gelten kénnen, weil das Parlament tber den Sondernutzungsplan -

aber eben nur Uber diesen - befindet.

3.6. Ein Ausstandsgrund liegt nach den kantonalen Bestimmungen vor, wenn der
Betroffene persdnlich berihrt ist (Art. 7 Abs. 1 lit. a VRP), wenn dieser Vertreter,
Beauftragter, Angestellter oder Organ einer an der Angelegenheit beteiligten Person ist
oder in der Sache Auftrag erteilt hat (Art. 7 Abs. 1 lit. b VRP) oder aus anderen Griinden
(Art. 7 Abs. 1 lit. ¢ VRP) befangen erscheint. Sowohl hinsichtlich der Bedeutung des
Begriffs "Befangenheit" als Generalklausel als auch hinsichtlich der Frage der
Vorbefassung lehnt sich das Verwaltungsgericht eng an die Rechtsprechung des
Bundesgerichts an (VerwGE B 2011/152 vom 24. Januar 2013 E. 5.2.1., abrufbar unter:
www.gerichte.sg.ch; Cavelti/Vogeli, a.a.0., Rz. 192 f.).

3.6.1. Zu berlcksichtigen ist indessen, dass Verwaltungsbehdrden nicht nur zur
neutralen Rechtsanwendung berufen sind, sondern insbesondere &ffentliche Aufgaben
zu erfullen haben. Aus diesem Grund ist die Behérde oftmals Partei und gleichzeitig in
eine Verwaltungsorganisation eingebunden. Beim Erlass von Verfigungen kdénnen
Verwaltungsbehdérden deshalb nicht im eigentlichen Sinn als unparteiisch bezeichnet
werden (G. Steinmann, in: St. Galler Kommentar zu Art. 29 BV, 2. Aufl., Zlrich/St.
Gallen 2008, Rz. 18 zu Art. 29 mit Hinweis auf BGE 124 |1 274 E. 3e). Dies zeigt sich
insbesondere beim Erlass eines Gestaltungsplans. Diesem liegt das Planungsziel zu
Grunde, dass damit eine vorziiglich gestaltete Uberbauung erméglicht werde, die im
Rahmen der Regelbauweise nicht realisierbar wéare. Auch wenn dafir anders als beim
Zonenplan der Anstoss fur den Erlass regelméssig von der Bauherrschaft ausgeht, die
im Plangebiet ein konkretes Bauvorhaben verwirklichen will, bleibt die Planhoheit selbst
beim projektbezogenen Sondernutzungsplan allein bei der zustandigen
Planungsbehérde (VerwGE B 2011/53 vom 14. Februar 2012 E. 4.1.2., abrufbar unter:
www.gerichte.sg.ch). lhre Aufgabe ist es dabei, die Interessen des Bauherrn und der
betroffenen Nachbarn mit den Zielen und Planungsgrundsatzen des
Raumplanungsrechts so in Ubereinstimmung zu bringen, dass mit dem Plan eine

stédtebaulich vorziugliche Gestaltung erreicht werden kann. Der Gestaltungsplan ist
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also nicht in erster Linie dafir da, der Bauherrschaft zu erméglichen, ihr Bauvorhaben
ihren Wiinschen und Bedirfnissen entsprechend zu erméglichen. Er soll die
unterschiedlichen Interessen vielmehr gleichermassen bertcksichtigen. Dabei zeigt
sich der projektbezogene Aspekt darin, dass im Rahmen der Grundordnung von der
Regelbauweise abgewichen werden darf (GVP 1997 Nr. 69 S. 149 f.), wahrend der
offentlich-rechtliche Charakter darin liegt, dass mit dem Plan eine im &ffentlichen
Interesse liegende stadtebaulich vorzlgliche Gestaltung erreicht werde. Daflir kann der
Plan auch gegen den Willen einzelner Grundeigentimer verfligt werden, selbst wenn es
dabei nétig werden sollte, dass diese daflir enteignet werden (Art. 28 Abs. 3 und 4
BauG; VerwGE B 2011/53 vom 14. Februar 2012 4.1.2., abrufbar unter:

www.gerichte.sg.ch).

3.6.2. Bei der Wahrung &ffentlicher Interessen besteht demnach grundsétzlich keine
Ausstandspflicht. Nehmen Personen in ihrer Funktion als Behérdenmitglieder in einer
bestimmten Angelegenheit dffentliche Interessen wabhr, liegt folglich auch kein
Ausstandsgrund vor. Aus diesem Grund bleibt die Planungsbehérde genauso
zusténdig, wenn die Planungsmassnahme ein eigenes Grundstlick betrifft, wie wenn
eine politische Gemeinde als Baubehdrde ein eigenes Baugesuch behandeln muss
(VerwGE B 2010/96 vom 14. Oktober 2010 E. 3.1.3., VerwGE B 2011/182 vom 3. Juli
2012 E. 3.3.f. mit Hinweisen, beide abrufbar unter: www.gerichte.sg.ch). In solchen
Fallen wird im Kanton St. Gallen die Zusténdigkeit zur Erteilung der Baubewilligung
nicht an eine kantonale Behdrde tbertragen. Auch Ubt die Rekursinstanz inr Ermessen
nicht anstelle der 6rtlichen Planungsbehérde aus (VerwGE B 2011/182 vom 3. Juli
2012, E. 3.4., abrufbar unter: www.gerichte.sg.ch). Allein die Tatsache, dass das
Grundsttck der Politischen Gemeinde St. Gallen gehort, begriindet also keinen
Ausstandsgrund. Aus dem Gesagten folgt, dass der Stadtrétin Elisabeth Beéry keine
unzuléssige Befangenheit vorgeworfen werden kann, bloss weil sie in ihrer Funktion als
Vorsteherin der Direktion Bau und Planung und darauf als Vertreterin der
Planungsbehdérde Einsitz in den Beurteilungsgremien beztiglich der Erarbeitung der

Vorprojekte hatte.

3.7. Einer vertiefteren Betrachtung bedarf dagegen die Rolle von Thomas Scheitlin, der
als Stadtprasident Behérdenmitglied und als Verwaltungsprasident der

Genossenschaft Olma Messen St. Gallen gleichzeitig Organ dieser Gesellschaft ist.
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3.7.1. Die politische Gemeinde St. Gallen verfolgt zumindest teilweise 6ffentliche
Interessen, indem sie das der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen zugeteilte
Grundstick der Genossenschaft Olma Messen St. Gallen im Baurecht Uberlassen hat,
die ihrerseits eine Tatigkeit auslbt, die zumindest zum Teil im 6ffentlichen Interesse
liegt und 6ffentliche BedUrfnisse befriedigt (zur Zonenkonformitat der geplanten
Nutzung siehe weiter hinten). Gemass Handelsregisterauszug bezweckt die
Genossenschaft, im 6ffentlichen Interesse der Ostschweiz die Durchfihrung der OLMA
Schweizer Messe flr Landwirtschaft und Ernahrung sowie weiterer Messen aller Art,
die Organisation von Tagungen, Kongressen und Veranstaltungen, die Vermietung der
eigenen Infrastruktur flir Veranstaltungen aller Art durchzufiihren und jegliche
Dienstleistungen im Zusammenhang mit Messen, Tagungen, Kongressen und anderen
Veranstaltungen zu erbringen (www.afhn.sg.ch). In der Genossenschaft Olma Messen
St. Gallen haben sich sodann mehrere Gemeinwesen und Private als Mitglieder zur
Besorgung einer 6ffentlichen Aufgabe zusammengeschlossen. Alsdann ist statutarisch
festgelegt, dass die Politische Gemeinde St. Gallen zwei, der Kanton St. Gallen einen
Vertreter in den Verwaltungsrat der Genossenschaft abordnet. Damit handelt es sich
um eine gemischtwirtschaftliche Unternehmung, wobei die Verbindung von
Gewinnerzielung und Gemeinwohlziel im Unternehmenszweck typisch ist (D. Gsponer,
Die Zone fur éffentliche Bauten und Anlagen, Diss. Zirich 2000, S. 44). In dieser

Sichtweise dient der angefochtene Gestaltungsplan den 6ffentlichen Interessen.

3.7.2. Ein Behérdenmitglied hat wie gesagt von Gesetzes wegen in den Ausstand zu
treten, wenn es Organ einer an der Angelegenheit beteiligten Person ist. Die kantonale
Regelung gemaéss Art. 7 Abs. 1 lit. b VRP geht damit weiter als die bundesrechtliche.
Dies ist insofern unproblematisch, als der Anspruch auf Beurteilung einer
Angelegenheit durch eine unbefangene und unparteiliche Behdrde prozessualer Natur
ist und damit grundsétzlich in die Regelungsbefugnis der Kantone féllt, zumindest
soweit, als es sich wie vorliegend um ein Verfahren vor einer kantonalen Behdrde
handelt (Cavelti/Vdgeli, a.a.0., Rz. 173). Somit hat der Stadtprasident, Abgeordneter
der Stadt St. Gallen in den Verwaltungsrat der Genossenschaft Olma Messen St.
Gallen, bei Geschaften, welche die Genossenschaft betreffen, unabhangig von einem
allfalligen persoénlichen Interesse geméss Art. 7 Abs. 1 lit. a VRP in den Ausstand zu
treten. Wegen des klaren Wortlauts von Art. 7 Abs. 1 lit. b VRP ist dem so, auch wenn

der Stadtprasident nicht in den Ausstand treten misste, wenn die Stadt der
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Genossenschaft kein Baurecht gegeben und sie das Grundsttick selbst als
Grundeigentimerin und Bauherrin Uberbauen wirde bzw. den Gestaltungsplan selbst
initiiert hatte.

3.7.3. Die Beschwerdeflihrerinnen 1 und 2 verweisen in diesem Zusammenhang auf
den - allerdings kritisierten - Entscheid des Bundesgerichts BGE 103 Ib 134. Darin wird
festgestellt, dass grundsatzlich keine Ausstandspflicht bestehe, wenn ein
Behdrdenmitglied, welches das Gemeinwesen zugleich in einem 6ffentlichen oder
gemischtwirtschaftlichen Unternehmen vertrete, an Entscheiden mitwirke, welche die
Interessen des Unternehmens berihren kénnten (Cavelti/Végeli, a.a.0., Rz. 180 mit
Hinweis auf die kritischen Lehrmeinungen zu BGE 103 Ib 134). Diesem
Bundesgerichtsentscheid lag eine Verfligung des Veterindramts des Kantons St. Gallen
vom 29. Oktober 1975 bzw. ein Beschwerdeentscheid der Regierung des Kantons St.
Gallen vom 22. Juni 1976 zu Grunde. Jener Fall lag in Bezug auf den Sachverhalt aber
insofern anders, als der Kantonstierarzt von der Verfigung gegen den betroffenen
Schweinemastbetrieb selber nicht direkt betroffen war. Das Bundesgericht bestétigte
seinen Entscheid betreffend den Kanton St. Gallen in BGE 107 la 135 E. 2b nochmals,
als es die Frage beurteilen musste, ob zwei Zircher Regierungsréte in einem
Rechtsmittelverfahren befangen seien, das auch ein Elektrizitdtswerk betraf, bei dem
sie von Amtes wegen Mitglieder des Verwaltungsrats waren (Kiener/Rutsche/Kuhn,
Offentliches Verfahrensrecht, Ziirich/St. Gallen 2012, Rz. 523 f.). Dieser Entscheid ist
fur den vorliegend jedoch ebenfalls nicht einschlagig, da dort auf Art. 10 Abs. 1 lit. a
VwVG bzw. das personliche Interesse am Ausgang des Verfahrens Bezug genommen
wird, wahrend Art. 7 Abs. 1 lit. b VRP den Ausstand unabhé&ngig davon allein wegen

der nahen Beziehung zu Beteiligten bzw. zum Streitgegenstand vorschreibt.

3.7.4. Benjamin Schindler kommt sodann unabhéangig von Art. 7 Abs. 1 lit. b VRP zum
Schluss, dass Doppelrollen grundséatzlich problematisch seien. Nach ihm hat ein
solcher Doppelfunktiondr zumindest dann in den Ausstand zu treten, wenn er insoweit
vorbefasst ist, als er sich bereits - wie vorliegend - im Fihrungsorgan des
Unternehmens mit derselben Angelegenheit zu befassen hatte und dabei eine dhnliche
oder qualitativ gleiche Frage zu beurteilen war (Schindler, a.a.O., S. 174 f.). Dazu
kommt, dass sich ein Behérdenmitglied, auch wenn es sich bei diesem um einen vom
Gemeinwesen nach Art. 926 des Obligationenrechts (SR 220, abgekirzt OR)
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abgeordneten Interessenvertreter handelt, womit es dank institutioneller Absicherungen
einem allfalligen Interessenkonflikt grundséatzlich nicht ausgesetzt wére, wegen seiner
Mitgliedschaft im Exekutivorgan der betroffenen Gesellschaft gleichwohl mit dieser
identifiziert. Dies gilt insbesondere in Féllen wie dem vorliegenden, wo der abgeordnete
Vertreter das Exekutivorgan der Gesellschaft prasidiert. In einer solchen Konstellation
ist die Gefahr einer Befangenheit stark erhéht, weshalb an deren Nachweis im Einzelfall

keine hohen Anforderungen mehr gestellt werden missen (a.a.O., S. 179).

3.7.5. Aus dem Gesagten folgt, dass beim Beschluss lber die Einsprachen zwar nicht
die damalige Stadtratin, jedoch der Stadtprasident als befangen erscheint bzw. beim
Entscheid Uber die Einsprachen gegen den Sondernutzungsplan in den Ausstand héatte
treten mussen. Da der Anspruch auf Einhaltung der Ausstandsregeln formeller Natur
ist, ist der Entscheid, der in Verletzung dieser Bestimmungen zustande gekommen ist,

im Anfechtungsfall ohne materielle Prifung aufzuheben.

In Anbetracht der Tragweite, der Bedeutung und des Umfangs des geplanten
Bauvorhabens und mit Blick darauf, dass sich die gleichen bzw. &hnliche Rechtsfragen
erneut stellen werden, wenn der Stadtrat in korrekter Zusammensetzung Uber die
Einsprachen befinden wird, rechtfertigt es sich, den vorliegenden Sondernutzungsplan
auch hinsichtlich der anderen formellen und materiellen Einwéande zu Uberprtfen, wie

es die Vorinstanz auch getan hat.

4. Die Beschwerdeflhrerin 2 stellt im Beschwerdeverfahren wiederum die Einsprache-
und Rekurslegitimation der Beschwerdegegnerin 2 in Frage. Sie bestreitet

insbesondere die notwendige Beziehungsnéhe zur Streitsache.

4.1. Zur Einsprache bzw. zur Erhebung des Rekurses oder der Beschwerde ist
berechtigt, wer ein eigenes schutzwirdiges Interesse dartut (Art. 83 Abs. 2 BauG und
Art. 45 Abs. 1 VRP).

4.1.1. Schutzwurdig ist das Interesse dann, wenn der Betroffene rechtlich geschitzte
Interessen geltend macht oder wenn eine Verfigung oder ein Entscheid seine
tatséchliche Interessenlage mehr berthrt als diejenige irgendeines Dritten oder der

Allgemeinheit. Das schutzwtrdige Interesse besteht im "praktischen Nutzen", den ein
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erfolgreich geflihrtes Rechtsmittel dem Betroffenen in seiner rechtlichen oder
tatséchlichen Situation eintrégt, bzw. in der Abwendung materieller, ideeller oder
sonstiger Nachteile, die ein Bestand der angefochtenen Verfligung oder des

Entscheids mit sich bringen wirde (Cavelti/Vogeli, a.a.0., Rz. 39).

4.1.2. Das Rechtsschutzinteresse musste nach bisheriger Praxis hinsichtlich aller
Grinde, die der Rekurrent oder Beschwerdeflihrer vorbringt, gegeben sein und gepriift
werden (Cavelti/Vogeli, a.a.0., Rz. 394; Heer, a.a.0., Rz. 934 f. mit weiteren Hinweisen;
GVP 2006 Nr. 32 E. 4 b S. 128). Neu muss das Anfechtungsinteresse nicht mehr mit
dem Interesse Ubereinstimmen, das durch die von der beschwerdefiihrenden Person
als verletzt bezeichneten Normen geschuitzt wird, wenn eine besondere
Beziehungsnéhe in rdumlicher Hinsicht vorliegt (BR 3/2011 S. 154 f. mit Hinweis und
Anmerkung). Demnach kédnnen Nachbarn verlangen, dass ein Bauvorhaben im Lichte
all jener Rechtssatze Uberprift wird, die sich rechtlich oder tatséchlich in dem Sinne
auf ihre Stellung auswirken, dass ihnen im Fall ihres Obsiegens ein praktischer Nutzen
entsteht (BGer 1C_236/2010 vom 16. Juli 2010 E. 1.4). So spielt es zum Beispiel bei
der Rlge der mangelhaften Erschliessung keine Rolle mehr, ob das Grundstiick des
Einsprechers bzw. Beschwerdefiihrers tUber die gleiche Strasse erschlossen wird wie
das Baugrundsttick. Eine hinreichende Erschliessung im Sinne von Art. 19 des
Raumplanungsgesetzes (SR 700, abgekirzt RPG) ist Voraussetzung fir die Erteilung
einer Baubewilligung (Art. 22 Abs. 2 lit. b RPG). Ist die Erschliessung ungenigend,
muss die Baubewilligung verweigert werden. Der konkrete praktische Nutzen des
Nachbarn besteht darin, dass das Bauvorhaben nicht wie geplant verwirklicht werden
kann, wenn er mit seiner Rige durchdringt (BGer 1C_37/2011 vom 14. April 2011 E.
2.3.3 mit Hinweisen). Das im bundesgerichtlichen Verfahren massgebende Kriterium fir
die Legitimation des Nachbarn in Bausachen, dass fir diesen im Fall des Obsiegens
ein praktischer Nutzen entstehen muss, gilt auch im kantonalen Verfahren (ZBI 11/2011
S. 602). Nicht zuléssig ist hingegen das Vorbringen von Beschwerdegriinden, mit
denen einzig ein allgemeines 6ffentliches Interesse an der richtigen Anwendung des
Rechts verfolgt wird, ohne dass dem Rechtsuchenden im Falle des Obsiegens ein
Vorteil entsteht (BGer 1C_203/2012 vom 18. Januar 2013 E. 1.2 mit Hinweisen).

4.1.3. Die strikte Trennung zwischen Beschwerdebefugnis und Beschwerdegriinden

andert nichts daran, dass die Stellung als Bewohner oder Grundeigentiimer in einem
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bestimmten Gebiet bzw. in der Nachbarschaft oder das allgemeine Interesse an der
Einhaltung der Rechtsordnung allein kein schutzwirdiges Interesse an der Anfechtung
einer Baubewilligung oder Zonenplanénderung begrinden. Soweit einzig die Wahrung
offentlicher Interessen in Frage steht, sind dazu wie gesagt die zustédndigen Behdérden
berufen (Heer, a.a.0., N 236). Nachbarn sind bei der Rechtsmittelfiihrung nur dann
zugelassen, wenn eine enge rdumliche Beziehung zum Baugrundstiick oder Plangebiet
gegeben ist und sie direkt und in hdherem Mass als irgendjemand in den eigenen
Interessen beeintrachtigt werden bzw. die festgesetzte Nutzung sich nachteilig auf ihr
eigenes Grundstiick auswirken kann. Ob und inwiefern dies der Fall ist, hdngt zum
einen vom Abstand zwischen den Grundstlicken, zum anderen von der Art und
Intensitat der beflirchteten Auswirkungen ab (BGE 121 11 171 E. 2b, BGE 1C_119/2007
vom 13. November 2008 E. 1.2). Das Gleiche gilt fir das Vorbringen von
Beschwerdegrinden, mit denen einzig ein allgemeines 6ffentliches Interesse an der
richtigen Anwendung des Rechts verfolgt wird, ohne dass dem Beschwerdefuhrer im
Falle des Obsiegens ein Vorteil entsteht. Das Element des praktischen tatséchlichen
Nutzens bildet somit ein wichtiges Eintretenskriterium, mit welchem ein "Ausufern" der
Beschwerdemdglichkeiten verhindert werden kann (BGE 137 Il 30 E. 2.2.3).

4.1.4. Eine enge raumliche Beziehung des Nachbargrundstiicks wird dann bejaht, wenn
eine oOrtliche Nahe zur Bauparzelle besteht, die eine Beeintrachtigung des
Nachbargrundstiicks nicht ausschliesst (Cavelti/Vdgeli, a.a.O., N 414). Auf abstrakt
bestimmte Distanzwerte kommt es dabei nicht an (BGE 136 Il 281 E. 2.3.1. mit
Hinweisen). Das Beschwerderecht wird in der Regel anerkannt, wenn der Bau oder
Betrieb einer projektierten Anlage mit Sicherheit oder grosser Wahrscheinlichkeit zu
Immissionen fuhrt und der Beschwerdefuhrer durch diese - seien es Larm-, Staub-,
Erschutterungs-, Licht- oder andere Einwirkungen - betroffen wird. Sind solche
Beeintrachtigungen zu erwarten, &ndert auch der Umstand, dass eine grosse Anzahl
von Personen davon betroffen ist, nichts an der Beschwerdebefugnis. So hat das
Bundesgericht schon erkannt, dass bei grossflachigen Immissionen ein sehr weiter
Kreis Betroffener zur Beschwerdeflihrung legitimiert sein kann, zum Beispiel die
Anwohner eines Flughafens einschliesslich jener, die in der Verlangerung der
Flugpisten wohnen, oder all jene Personen, die von Schiesslarm betroffen sind, wenn
sie den Larm deutlich héren kdnnen und dadurch in ihrer Ruhe gestort werden. In dicht

besiedelten Gebieten kann somit grundséatzlich sehr vielen Personen die
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Beschwerdeberechtigung zukommen, ohne dass eine unzuldssige Popularbeschwerde
vorliegt. Wird die Einsprachebefugnis aus Immissionen des Zubringerverkehrs
abgeleitet, mussen diese deutlich wahrnehmbar sein, damit daraus eine Berechtigung
abgeleitet werden kann. Ist dies der Fall, kbnnen wiederum viele Personen
einspracheberechtigt sein, selbst solche, die beispielsweise ungefahr einen Kilometer
vor der Einfahrt in ein Kiesgrubengeldnde wohnen, wenn wéhrend 40 bis 50 Jahren
durchschnittlich mit 120 Hin- und Rickfahrten pro Tag zu rechnen ist. Entscheidend
sind nicht einzelne Kriterien wie Distanz oder Sichtverbindung zum Vorhaben. Die
Legitimationsvoraussetzungen werden vielmehr in einer Gesamtwurdigung an Hand der
im konkreten Fall vorliegenden tatséchlichen Verhéltnisse gepruft (VerwGE B 2010/233
vom 15. Dezember 2011 E. 3.4.1. mit Hinweis).

4.1.5. Der Nachweis der besonderen Beziehungsnahe ist nur dann nicht nétig, wenn
der Einsprecher behauptet, das Bauvorhaben verletze die Norm einer
Schutzverordnung, in deren Schutzbereich sich auch seine Liegenschaft befindet.
Schutzverordnungen verfolgen Ziele, die ausschliesslich im 6ffentlichen Interesse
liegen (VerwGE B 2009/25 vom 15. Oktober 2009 E. 1.4., in: www.gerichte.sg.ch).

4.2. Konkret stossen das Plangebiet und die Liegenschaft Parz.-Nr. C 1550 der
Beschwerdegegnerin 2 an der St. Jakob-Strasse nicht aneinander, und am Grund der
Bauparzelle besteht wegen der dazwischenliegenden Uberbauung kein Sichtkontakt.
Da die Grundstlicke aber lediglich rund 25 m auseinanderliegen, das Sockelgeschoss
die Traufhéhe der umliegenden Gebaude Ubernimmt und der Turm tber 60 m in die
Luft ragen soll, wird das Olma-Hochhaus vom Grundsttick der Beschwerdegegnerin 2
und umgekehrt ihres von verschiedenen Hotelzimmern und der Skylounge des
geplanten Conference Centers 6 aus ohne weiteres einsehbar sein. Dazu kommt, dass
das Grundstiick der Beschwerdegegnerin 2 - zwar bloss kurze Zeit und das auch nur
im Sommer - vom Turm beschattet wird. Damit ist die fir die Einspracheberechtigung
notwendige, in rAumlicher Hinsicht besondere Beziehungsndhe ohne weiteres
gegeben. Ob das geplante Zentrum darlber hinaus einen wahrnehmbaren Mehrverkehr
generiere, muss unter diesen Umstanden nicht geprift werden. Die
Beschwerdegegnerin 2 war somit ohne Weiteres berechtigt, gegen den aufgelegten
Gestaltungsplan Einsprache zu erheben. Der Stadtrat und die Vorinstanz sind damit zu

Recht auf die Einsprache bzw. den Rekurs der Beschwerdegegnerin 2 eingetreten.
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4.3. I. und M., beide St. Gallen, weitere Einsprecher und Rekurrenten, erklarten mit
Schreiben vom 18. Oktober 2012 ausdrtcklich, dass sie sich an den beiden
Beschwerdeverfahren nicht beteiligen werden. Nachbarn ist es im Planungs- und
Baubewilligungsverfahren anders als der Bauherrschaft und der Vorinstanz
unbenommen, von einer weiteren Teilnahme im nachfolgenden Rechtsmittelverfahren
Abstand zu nehmen. Erklaren diese privaten Verfahrensbeteiligten ausdricklich ihr
Desinteresse, werden sie nicht bloss von der Kostentragungspflicht entbunden,
dartber hinaus verzichten sie auch auf inre Beteiligtenstellung und erhalten demzufolge
grundsétzlich auch keinen Beschwerdeentscheid zugestellt (vgl. dazu Cavelti/Vdgeli,
a.a.0., Rz. 780, R. Hirt, Die Regelung der Kosten nach st. gallischem
Verwaltungsrechtspflegegesetz, Diss., St. Gallen 2004, S. 81 ff.). Anders lage die Sache
einzig, wenn der Ausgang des Verfahrens Auswirkungen auf die Kostenfolge des

vorinstanzlichen Rekursverfahrens hatte (Hirt, a.a.0., S. 103).

5. Zentrale Bauvoraussetzung ist, dass Bauten und Anlagen dem Zweck der
Nutzungszone entsprechen (Art. 22 Abs. 2 lit. a RPG). Die Zonenkonformitat zeigt sich
an Hand des Nutzungsplans und der zugehérigen Nutzungsvorschriften. Der Zweck der
Nutzungszonen ergibt sich dabei abstrakt aus der Umschreibung der Zonenarten (Art.
11 ff. BauG). Die Zonenkonformitat im Sinne des Bundesrechts setzt einen funktionalen
Zusammenhang zwischen Bauvorhaben und Zonenzweck voraus (vgl. GVP 2000 Nr.
17; Heer, a.a.0., Rz. 360). Die Beurteilung, ob ein Bauvorhaben dem Zweck der Zone
entspricht, beurteilt sich, insbesondere auch auf das zulassige Immissionsmass
bezogen, rein abstrakt, das heisst losgeldst von den konkreten Verhéltnissen und
Einwirkungen in der Nachbarschaft (VerwGE B 2009/71 und 72 vom 18. Méarz 2010 E.

3.1. mit Hinweis, abrufbar unter: www.gerichte.sg.ch).

5.1. Die zonenmassige Grundordnung kann mit Sondernutzungsplanen weitergefihrt
und differenziert werden (Waldmann/Hénni, Handkommentar zum
Raumplanungsgesetz, Bern 2006, N 13 zu Art. 14 RPG). Wahrend mit einem
Uberbauungsplan mit besonderen Vorschriften von den allgemeinen Zonenvorschriften
nur insoweit abgewichen werden kann, als damit die Zweckbestimmung der Zone
gewabhrt bleibt (Art. 23 lit. b BauG), ermdglicht der Gestaltungsplan, mit Zustimmung
aller bzw. einer qualifizierten Mehrheit der Grundeigentiimer, vom Zonenplan

abzuweichen (Art. 28 Abs. 1 und 2 BauG). Dies ist jedenfalls soweit mdglich, als sich
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die Abweichungen an den vorgegebenen Rahmen der Grundordnung halten. Nicht
zulédssig wéaren demnach Gestaltungsplane, die fur ein grosseres Gebiet insgesamt eine
Uberbauung anstreben, die nur in einer anderen Zonenart oder in einer hdheren
Bauklasse statthaft waren (GVP 1997 Nr. 69 S. 149 f.). Das Bundesgericht hat kirzlich
in einem Entscheid den Kanton St. Gallen betreffend unter Hinweis auf Waldmann/
Héanni (a.a.0., N 13 zu Art. 14 RPG) ausgeflihrt, dass ein Sondernutzungsplan, der fir
ein grosseres Gebiet insgesamt eine Uberbauung ermégliche, die ansonsten nur in
einer anderen Zonenart oder in einer héheren Bauklasse méglich sei, besonders
begriindet sein misse (BGer 1C_429/2012 vom 15. April 2013 E. 6.2 f.). Damit wird
aber der St. Galler Gesetzgebung insofern nicht Rechnung getragen, als nach der
kantonalen Regelung Sondernutzungsplane zwar wie samtliche Planerlasse 6ffentlich
aufgelegt werden muissen (Art. 29 Abs. 1 BauG), anders als der Zonenplan und das
Baureglement aber nicht dem fakultativen Referendum unterstehen (Art. 30 Abs. 1
BauG). Aus diesem Grund kann im Kanton St. Gallen mit einem Sondernutzungsplan
vom Zonenzweck nicht abgewichen werden. Abweichungen von der Regelbauweise
sind nur innerhalb des durch die Zonenart vorgegebenen Rahmens der Grundordnung
méglich. Dies gilt nicht nur fiir Uberbauungsplane mit besonderen Vorschriften, wie es
in Art. 23 lit. b BauG ausdricklich festgehalten ist, sondern auch fur Gestaltungspléne.
Im Kanton St. Gallen haben sich Sondernutzungspléne, die nicht dem fakultativen
Referendum unterstehen, generell an die Grenze der materiellen Zonenplanédnderung
zu halten, ansonsten die Referendumspflicht flir den Zonenplan und das Baureglement
nach Art. 30 Abs. 1 BauG umgangen und damit verletzt wirde (GVP 2003 Nr. 19 S. 73;
VerwGE B 2011/53 vom 14. Februar 2012 E. 3.3. und 4.1.2.; VerwGE B 2011/182 vom
3. Juli2012 E. 4.1. und 5.5.1. VerwGE B 2009/111 vom 24. August 2010 E. 4, alle

abrufbar unter: www.gerichte.sg.ch).

5.2. Konkret soll in der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen eine Uberbauung mit
einem Hochhaus mit Kongress- und Konferenzradumen samt Foyer fir 700 bis 1'100
Personen, 158 Hotelzimmern und einer Skylounge im 15. Obergeschoss fir spezielle
Anlasse bzw. einem multifunktionalen Event- und Seminarraum der Olma Messen

realisiert werden. Das Hotel soll von der Hotelkette Holiday Inn betrieben werden.

5.2.1. Die Vorinstanz ist im angefochtenen Entscheid zum Schluss gekommen, dass

die Foérderung des Kongress- und Konferenztourismus im 6ffentlichen Interesse liege,
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weshalb der diesem Zweck dienende Neubau zonenkonform sei. Die im gleichen
Gebdude geplante Hotelnutzung erweise sich dabei als der Hauptnutzung funktional
zudienende und flachenmassig untergeordnete Nebennutzung, womit sie ebenfalls als

zonenkonform gelte.

5.2.2. Die Beschwerdegegnerinnen bestreiten diese Beurteilung. Weder die
Durchfihrung von verschiedenartigen Konferenzen und Kongressen, noch der Betrieb
eines Hotels sei eine &ffentliche Aufgabe. Uber das ganze Jahr gerechnet erweise sich
die zonenwidrige Hotelnutzung als Uberwiegend, auch wenn der Hotelbetrieb weniger
Flache beanspruche als die Kongressnutzung. Die Beschwerdegegnerin 1 bestreitet
jedoch auch letzteres. Die Tiefgarage mit ihren 99 Parkpldtzen misse zwingend
Uberwiegend dem Hotel und nicht den Kongressraumen zugeteilt werden. Das Gleiche
gelte fir das Treppenhaus und die Liftanlage. Das Hotel beanspruche schliesslich von
den 17 oberirdischen Geschossen zehn Stockwerke. Es gehe deshalb nicht an, dass
diese Flachen fur die Erschliessung ebenfalls mehrheitlich der Kongressnutzung

zugerechnet wirden.

5.2.3. Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen sind nach Art. 18 BauG fir bestehende
und kunftige 6ffentliche Bauten und Anlagen bestimmt. Entsprechend dem
Zonenzweck missen Bauten oder Anlagen, damit sie sich in der Zone fir 6ffentliche
Bauten und Anlagen als zonenkonform erweisen, im 6éffentlichen Interesse liegen und
offentliche Bedurfnisse befriedigen. Sie haben der Allgemeinheit zu dienen und nicht
nur einem privilegierten, bestimmt eingegrenzten Personenkreis. Offentliche Bauten
und Anlagen dienen dem Gemeinwesen unmittelbar durch ihren Gebrauchswert als
Verwaltungsvermogen oder als Sachen im Gemeingebrauch, wie Verwaltungsgebaude,
Schulh&user, Spitéler, Gefangnisse oder Asylunterkliinfte. Bauten und Anlagen im
offentlichen Interesse helfen im weiteren Sinn Aufgaben des modernen Leistungs- und
Sozialstaats wahrzunehmen. Dazu gehéren Park- oder Sportanlagen wie
Schwimmbaéader, Tennisplatze, ein Pfadihaus oder Alterswohnungen (Waldmann/Hanni,
a.a.0., Rz. 50 zu Art. 3 RPG).

5.2.4. Private Bauten mit beschrénktem oder geschlossenem BenuUtzerkreis
widersprechen demnach dem Zonenzweck und fallen als 6ffentliche Bauten oder

Anlagen grundsétzlich ausser Betracht. Die Praxis |asst allerdings private
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Nebennutzungen einer 6ffentlichen Anlage zu, sofern sie betriebsnotwenig sind oder
sonst mit letzterer in einem unmittelbaren sachlichen Zusammenhang stehen. Als
zonenwidrig wurde dagegen ein Einkaufszentrum befunden, das als Nebenbetrieb fir
eine Kunsteisbahn geplant wurde, fir welche die Zone fiir é6ffentliche Bauten und
Anlagen urspriinglich errichtet worden war (Waldmann/Hanni, a.a.O., Rz. 49 zu Art. 22
RPG). Nebenanlagen missen dem Betrieb der &ffentlichen Hauptnutzung dienen, wie
zum Beispiel ein Personalrestaurant einer Klinik. In diesem Fall steht dem Zonenzweck
nicht entgegen, dass in der Spitalmensa neben dem Spitalpersonal und Patienten auch
Besucher bewirtet werden, zumal konkret die beschrankten (")ffnungszeiten bis 19 Uhr
zum Einen und der Andrang zu den Hauptmahlzeiten durch das Spitalpersonal zum
Anderen keine zufriedenstellende Verpflegung von anderen Personen zuliess. Das
Gesagte gilt jedenfalls solange, als die private Nebennutzung keine eigenstandige
Bedeutung erlangt. Wann die Grenze erreicht ist, hdngt von verschiedenen Faktoren im
Einzelfall ab. Ausschlaggebend kénnen das Ausmass der Immissionen oder das
Grdssenverhéltnis der von der Nebennutzung beanspruchten Flache zur Zone fir
offentliche Bauten und Anlagen in ihrer Gesamtheit sein (D. Gsponer, Die Zone fir
offentliche Bauten und Anlagen, Diss. Zirich 2000, S. 128).

5.2.5. Eine Nutzung bzw. ein Bauvorhaben entspricht nicht nur dann der Zone fir
offentliche Bauten und Anlagen, wenn die Baute oder Anlage im Eigentum des
Gemeinwesens steht. Vielmehr ist auch eine private Tragerschaft denkbar (Heer, a.a.0.,
Rz. 387; VerwGE B 2006/32 vom 8. Juni 2006 E. 3.a, abrufbar unter:
www.gerichte.sg.ch; Gsponer, a.a.O., S. 39 ff. und S. 44 ff.). Fir die Frage der
Zonenkonformitét ist weder die eigentumsmassige Zugehdrigkeit der Sache noch die
Grdsse ihres Benutzerkreises, sondern allein ihre Zweckbestimmung massgebend.
Somit ist auch eine Baute mit einem beschrankten Benutzerkreis in dieser Zone
zulassig, sofern sie im Dienst einer 6ffentlichen Aufgabe steht. Aus diesem Grund kann
eine Schulsportanlage neben Unterrichtszwecken auch noch fur gewisse Zeit
ausschliesslich fur die Mitglieder eines privaten Vereins zur Verflgung stehen. Ebenfalls
mdglich in der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen sind Altersheime, auch wenn in
dieser Institution wesensmaéssig einzelne Nutzniesser zeitweilig die Sache in
ausschliesslicher Weise nutzen kénnen (Gsponer, a.a.O., S. 28). Das Gleiche gilt
beispielsweise fur Schrebergérten, obgleich sie nicht fur alle zuganglich sind
(Waldmann/Hanni, a.a.O., Rz. 50 zu Art. 3 RPG).
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5.3. Bei Tagungen und Kongressen handelt es sich um Zusammenkunfte von
Personen, die in einem speziellen Themenbereich arbeiten. Beide Begriffe werden
haufig synonym verwendet; Kongresse sind mehrtagige Veranstaltungen mit
zahlreichen Teilnehmern, wahrend die Tagung dem Namen entsprechend meist
eintagig ist und einen kleineren Teilnehmerkreis hat. Solche Veranstaltungen werden
vornehmlich zu Aus- und Fortbildungszwecken und zum Wissensaustausch
durchgefuhrt, womit der Nutzungszweck im 6ffentlichen Interesse liegt. Daran andert
nichts, dass solche Anldsse auch von privaten Veranstaltern durchgeflhrt und die
Konferenzrdume somit hin und wieder auch zu rein privaten Zwecken gebucht werden.
Insgesamt sind Kongresshduser wie Kultureinrichtungen, Theater und Konzerthduser
auf Grund ihrer Bestimmung auf ein breites Publikum ausgerichtet und allen &ffentlich
zuganglich. Damit entsprechen sie dem Zweck der Zone fur 6ffentliche Bauten und
Anlagen, wie dies auch fur Mehrzweckhallen gilt, die verschiedensten Zwecken, von
Sportveranstaltungen bis hin zu Gemeindeversammlungen, Kongressen und rein

privaten Anlassen dienstbar sind (vgl. Gsponer, a.a.O., S. 72).

5.4. Unbestritten ist, dass ein eigentlicher Hotellerie-Betrieb in der Zone fir 6ffentliche

Bauten und Anlagen zonenwidrig ist.

5.4.1. Nach Art. 2 der besonderen Vorschriften zum vorliegenden Gestaltungsplan
(nachfolgend: besV) bezweckt dieser die Realisierung einer stadtebaulich und
architektonisch vorzuglichen Lésung fir ein Kongress- und Konferenzgebaude der
Olma Messen St. Gallen mit ergédnzender Hotelnutzung. Es fragt sich also, ob sich die
an sich zonenfremde Hotelnutzung im vorliegenden Fall gemessen an den konkreten
Umstéanden im Rahmen eines Gestaltungsplans begriinden lasst. Gemass
Beilagepléanen, die Bestandteil des Gestaltungsplans bilden (Art. 1 Abs. 2 besV), soll
das Eingangsgeschoss dem gemeinsamen Zugang von Kongress, Konferenz sowie
Hotelbetrieb dienen, die oberen Geschosse des Sockelbaus beinhalten die Raume fur
den Kongress- und Konferenzbetrieb sowie einige Blros der Olma Messen. Im Turm
sind die Hotelzimmer einschliesslich Nebenrdumen untergebracht, im obersten,
Uberhdhten Geschoss befindet sich die Sky-Lounge. Gemass
Nutzungsflachennachweis im Planungsbericht sind von den insgesamt gut 16'470 m2
Nutzflache 5'857 m2 eindeutig der Kongress- und Konferenznutzung durch die Olma

Genossenschaft sowie 4'776 m2 der Alleinnutzung durch den Hotelbetrieb zuzuweisen.
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Nach Verteilung der nicht eindeutig einer der beiden Nutzungen zurechenbaren
Flachen von 5'834 m2 — die Flachen in der Tiefgarage sowie die Zugange und
Erschliessungsanlagen — im Verhéltnis der Alleinnutzungen ergibt sich, dass die
Kongress- und Konferenznutzung rund 55 Prozent der verflUgbaren Nutzflachen belegt,
womit der Hotelnutzung ein Anteil von knapp 45 Prozent angerechnet werden muss.
Damit halten sich die beiden Nutzungen flachenméssig etwa die Waage. Auf die
beantragte Expertise betreffend Nutzungsflachennachweis kann somit verzichtet
werden, weil es keine Rolle spielt, ob der Hotelnutzung tatsachlich nur rund die Halfte
oder allenfalls etwas mehr von der nicht eindeutig zuzuweisenden Flache angerechnet

werden muss.

5.4.2. Die Beschwerdegegnerin 1 rlgt, die vorgesehene Hotelbetreiberin sei an sich
schon ungeeignet dafir, den Bedarf von Kongressteilnehmern abzudecken, weil im
Konferenztourismus im internationalen Vergleich Viersternhotels die einzig tbliche
Kategorie seien. Die Einschatzung der Nachfrage nach Hotelzimmern durch
Kongressteilnehmer und die Bereitstellung des entsprechenden Angebots ist alleinige
Sache der Projektantin. Es ist nicht Sache des Gerichts, diesen unternehmerischen

Entscheid zu Gberprufen.

5.4.3. Das Verwaltungsgericht hat in einem ahnlichen Fall entschieden, dass das
Tagungshotel des Weiterbildungszentrums Holzweid in der Zone fir 6ffentliche Bauten
und Anlagen zulassig sei (VerwGE B 2006/32 vom 8. Juni 2006 E. 3 b aa, abrufbar
unter: www.gerichte.sg.ch). Es erwog dabei, dass der Hotellerie-Betrieb auf dem
Campusgelande deshalb einer zulédssigen 6ffentlichen Nebennutzung entspreche, weil
es sich hier um eine reine Nebeneinrichtung des Weiterbildungszentrums handle und
der Hotellerie damit in Bezug auf die universitaren Kernaufgaben eine bloss zudienende

Funktion zukomme.

Der entscheidende Unterschied zum geplanten Hotel auf dem Olma-Areal besteht
darin, dass ersteres nur im Zusammenhang mit dem Bildungsangebot der Universitat
und des Weiterbildungszentrums gebucht werden kann. Auf dem Campusgeléande
koénnen einzig Besucher einer Veranstaltung der Universitat St. Gallen Ubernachten,
nicht aber Dritte (www.unisg.ch/de/Weiterbildung/ZentrumUndUnterkunft).

Dementsprechend ist auch das Tagungshotel der Universitat einzig auf Teilnehmer
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solcher Weiterbildungsveranstaltungen zugeschnitten. Dies zeigt sich unter anderem
darin, dass in diesem Hotel bewusst auf ein Fernsehgerat in den Zimmern verzichtet
wurde, damit sich die Weiterbildungsteilnehmer am Abend in der Lounge im
Eingangsbereich des Gebaudes treffen, wo Gedanken ausgetauscht und Kontakte
gepflegt werden sollen (www.unisg.ch/de/Weiterbildung/ZentrumUndUnterkunft/

Uebernachten/Zimmerpreise).

5.4.4. Aus dem Gesagten folgt, dass das Hotellerie-Angebot des
Weiterbildungszentrums Holzweid mit dem auf dem Olma-Gelande geplanten Hotel
nicht vergleichbar ist. Das Urteil vom 8. Juni 2006 betreffend Erweiterung des
Zentrums um das Campus-Gebaude kann somit flr den vorliegenden Fall nicht als
Prajudiz herangezogen werden. Anders als beim Hotel auf dem Campusgelénde
kénnen die 158 Hotelzimmer im Conference Center 6 wie bei jedem Hotel von
jedermann, insbesondere auch von Gasten ausserhalb des Kongress- und
Messebetriebs der Genossenschaft Olma Messen gebucht werden. Dies ist auch nétig,
ansonsten das fur St. Galler Verhéltnisse grosse Hotel einzig im Zusammenhang mit
dem Messe- und Konferenzbetrieb von Vornherein nicht wirtschaftlich betrieben
werden kdnnte. Im Jahr 2012 beispielsweise fanden auf dem Olma-Gelande total 13
Messen statt, davon neun Eigenveranstaltungen und vier Gastmessen und etwa 100
weitere Veranstaltungen wie Kongresse, Versammlungen und Konzerte. Dazu kam der
zusammen mit der Stadt St. Gallen durchgeflihrte Energiekongress flir nachhaltige
Produktion und Nutzung von Energie. Turnusgemass fehlten zwar einige grosse
Medizinalkongresse, namentlich der internationale Brustkrebskongress (Bilanz-
Medienorientierung der Olma Messen St. Gallen vom 21. Mérz 2013, www.olma-
messen.ch). Letzterer hat in diesem Jahr aber ohnehin vorderhand zum letzten Mal in
St. Gallen stattgefunden. Gemass Aussage des Prasidenten der Stiftung St. Gallen
Oncology Conferences liegt der Grund dafir in erster Linie in den fehlenden
Hotelzimmern in der Region (www.nzz.ch/aktuell/schweiz/ brustkrebskongress-2015-
in-wien-statt-in-st-gallen-1.17656860), wobei dieses Problem mit dem Olma-Hotel

allein noch nicht geldst wére.

Allein mit Hotelgasten aus dem Messe- und Konferenzbereich kénnte das geplante
Hotel mit 158 Zimmern folglich nicht wéahrend des ganzen Jahres betrieben werden.

Das Olma-Hotel misste lUber das ganze Jahr gesehen vielmehr zu einem wesentlichen
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Teil von Gasten ausserhalb des Messe- und Kongressbetriebs frequentiert werden,
womit bei der vorliegenden Hotellerie anders als beim Tagungshotel auf dem
Campusgelande von keiner untergeordneten Nebennutzung gesprochen werden kann.
Damit handelt es sich um ein ganz gewdhnliches Hotel, das von seiner Nutzungsart,
seiner Grosse und seinen Immissionen her in eine Wohn-Gewerbe-, Kern-, oder
allenfalls Kurzone gehdrt (Art. 10 BauG). Daran vermag auch nichts zu dndern, dass
das Hotel fur die Genossenschaft Olma Messen St. Gallen beim angestrebten Ausbau

der Sparte Congressevents nutzlich oder sogar zwingend erforderlich ist.

5.4.5. Aus dem Gesagten folgt, dass sich das dem umstrittenen Gestaltungsplan
zugrunde liegende Bauvorhaben wegen der vorgesehenen eigenstdndigen Hotellerie

insgesamt als nicht zonenkonform erweist.

6. Der angefochtene Gestaltungsplan bildet die planerische Grundlage und
Voraussetzung flir die bauliche Realisierung des Conference Centers 6 als Hochhaus
im Sinn von Art. 69 Abs. 1 BauG. Bei der Parzellenflache von 3'296,3 m2 und einer
geplanten anrechenbaren Bruttogeschossflache von 10'215 m2 ergibt sich eine
Ausnultzungsziffer von 3,1. Der Gebaudekomplex soll drei Unter-, ein Erd- und 16
Obergeschosse (inklusiv oberstes Geschoss flr die Technik der Sky-Lounge)
aufweisen bzw. Uber 60 m hoch werden. Als solches darf es ausserhalb von
Industriezonen nur auf Grund von Uberbauungs- oder Gestaltungsplénen bewilligt
werden (Art. 69 Abs. 5 BauG). Konkret liegt ein Gestaltungsplan vor.

6.1. Nach Art. 33 Abs. 3 lit. b RPG gewaéhrleistet das kantonale Recht die volle
Uberpriifung von Nutzungsplanen durch wenigstens eine Beschwerdebehérde. Der
Anspruch umfasst neben der Rechts- und Sachverhaltskontrolle auch die
Ermessensuberprifung (BGE 127 11 242; BGE 118 Ib 397). Diese Funktion ist im
kantonalen Recht dem Rekursverfahren vor dem Baudepartement zugedacht (Art. 46
Abs. 1 VRP). Halt sich die politische Gemeinde an die erwahnten Schranken, wahrt
dieses den nétigen Ermessensspielraum der Planungsbehdérde bei der Orts- und
Regionalplanung (Art. 3 Abs. 2 BauG). Demgegenuber ist die Kognition des
Verwaltungsgerichts bei der Uberpriifung der Nutzungsplanung beschrénkt, und es ist
lediglich zur Rechtskontrolle befugt (Art. 61 Abs. 1 und 2 VRP). Liegt ein Entscheid

noch innerhalb des Ermessensspielraums bzw. wurden die Verfassungsprinzipien
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sowie der Sinn und Zweck der gesetzlichen Ordnung beachtet, ist noch keine
Rechtsverletzung gegeben, selbst wenn das Ermessen unzweckmassig gehandhabt
wurde (VerwGE B 2010/227 und 228 vom 6. Juli 2011 E. 3.1., abrufbar unter:

www.gerichte.sg.ch).

6.2. Nach Art. 28 Abs. 1 BauG kann die politische Gemeinde zur Erreichung einer
Gesamtiberbauung mit stadtebaulich vorzlglicher Gestaltung mit schriftlicher
Zustimmung der Grundeigentimer im Plangebiet Gestaltungspléne erlassen, welche
die Uberbauung projektmassig bis in Einzelheiten, beispielsweise durch Festlegung des
Grundrisses, regeln. Auch wenn der Gestaltungsplan damit eine einléssliche Regelung
der vorgesehenen Uberbauung trifft und damit die Bodennutzung noch eingehender
regelt als beispielsweise der Uberbauungsplan mit besonderen Vorschriften nach Art.
23 lit. b BauG, darf er nicht derart konkret ausfallen, dass flr die Erarbeitung eines
Bauprojekts kein oder kein wesentlicher Spielraum mehr bleibt (Heer, a.a.0., Rz. 152).
Denn anders als die Baubewilligung nach Art. 87 BauG hat der Gestaltungsplan kein
bis ins Detail festgelegtes Bauprojekt zum Inhalt, sondern erweitert einzig den

rechtlichen Rahmen fiir eine stadtebaulich vorziiglich gestaltete Uberbauung.

6.2.1. Da die Vorschriften der Regelbauweise nach Art. 9 Abs. 1 BauG Bestandteil der
Zonenordnung sind, kann wie in Erwdgung 5.1. bereits gesagt von der in der
Bauordnung enthaltenen Regelbauweise einer bestimmten Zone abgewichen werden.
Die Grenze der zulassigen Abweichungen ergibt sich dabei einerseits aus dem
Erfordernis der stéadtebaulich vorziglichen Gestaltung und dem damit verbundenen
offentlichen Interesse, anderseits dem Erfordernis der Wahrung berechtigter
Nachbarinteressen. Abweichungen sind mit anderen Worten nur in dem Masse
zulassig, als sie zur Erreichung einer Gesamtiberbauung mit vorziglicher Gestaltung
ndtig sind und die Interessen der Nachbarn nicht erheblich beeintrachtigen.
Massgebend ist dabei eine Gesamtbeurteilung der Auswirkungen einer Uberbauung

nach Gestaltungsplan.

6.2.2. Bei besonderen ortlichen Verhéltnissen wird die von Art. 28 Abs. 1 BauG
geforderte stadtebaulich vorzlgliche Gestaltung erreicht, wenn die in Art. 1 und 3 RPG
enthaltenen Planungsziele und -grundsétze so weit eingehalten werden, als dies nach

den konkreten ortlichen Verhaltnissen moglich ist. Liegen keine besonderen 6rtlichen
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Verhéltnisse vor, zeichnet sich eine stadtebaulich vorzigliche Gestaltung durch
spezifische Vorziige gegeniuber der Regelbauweise aus; diese Vorzige sind ebenso
nach den Zielen und Grundsatzen des RPG zu bewerten (VerwGE B 2011/53 vom

14. Februar 2012 E. 4.1.1., abrufbar unter: www.gerichte.sg.ch). Beim Bau eines
Hochhauses ist im Speziellen zu beachten, dass der Standort dafiir besonders
geeignet sein muss. Weiter wird verlangt, dass die architektonische Gestaltung der
Grdsse des Bauvorhabens entspricht (Art. 69 Abs. 1 BauG). Die dritte Voraussetzung
bei Hochhdusern, dass die Interessen der Nachbarn nicht Ubermassig beeintrachtigt
werden durfen, konkretisiert sich insbesondere in der Schattenregelung geméss Art. 69
Abs. 3 BauG.

6.3. Die Voraussetzung des besonders geeigneten Standorts ist als unbestimmter
Gesetzes- bzw. Rechtsbegriff umschrieben, der, wie bereits die Vorinstanz ausgefihrt
hat, von der zustéandigen Behdérde konkretisiert werden muss (Tschannen/Zimmerli/
Mdller, Allgemeines Verwaltungsrecht, 3. Auflage, Bern 2009, §26 Rz. 25 und 28;
Héafelin/Muller/Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 6. Aufl., Zlrich/Basel/Genf
2010, Rz. 428c). Durch unbestimmte Rechtssétze Uberlasst es der Gesetzgeber in
gewissem Umfang den rechtsanwendenden Behdrden, den Tatbestand naher zu
bestimmen; der Richter oder die rechtsanwendende Behorde tun dies durch eine
Auslegung bzw. Konkretisierung der unbestimmten Norm im weiteren Sinn (Cavelti/
Vogeli, a.a.0., Rz. 724). Die Auslegung wird als Rechtsfrage angesehen, weshalb das in
der Kognition grundsétzlich auf die Rechtskontrolle beschrénkte Verwaltungsgericht
befugt ist, die Konkretisierung bzw. Auslegung durch die Vorinstanz frei zu Gberprufen.
Dabei beachtet das Verwaltungsgericht, dass es nicht den ganzen Bereich des
Beurteilungsspielraums, der bei einem unbestimmten Rechtsbegriff gegeben ist, voll
Uberprifen soll, wenn die Verwaltungsbehdérde zur Beurteilung der konkreten
Umstande besser geeignet ist als das Gericht; dies trifft insbesondere dann zu, wenn
die drtlichen Verhéltnisse besonders wichtig, die aufgeworfenen Fragen technischer
Natur oder die Verwaltungsbehdrden den tatsdchlichen Verhaltnissen ndher stehen
oder damit vertrauter sind (VerwGE B 2011/53 vom 14. Februar 2012 E. 3.2. mit

Hinweisen, abrufbar unter: www.gerichte.sg.ch).

6.4. Die Planungsbehérde weist in Ziff. 8 ihres Planungsberichts zum Gestaltungsplan

darauf hin, dass die Studie "Hochhausstandorte & Entwicklungsgebiete" den
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vorliegenden Standort nicht erwéhne. lhrer Ansicht nach ist dies aber insofern auch
nicht von Belang, als diese Studie bloss eine Planungsgrundlage fir die Verwaltung
darstelle und keinerlei Verbindlichkeit flr die weitergehende Planung auf héherer Stufe
habe, wozu die Sondernutzungspléne gehorten. Der ausgewahlte Standort rechtfertige
sich fir den Bau eines Hochhauses auf Grund der Uberdrtlichen Bedeutung der Olma
Messen allgemein und eines Kongress- und Konferenzgebdudes im Speziellen.
Betrieblich kdnne dieses eigenstandig als 6ffentliches Gebaude funktionieren, aber
auch im Zusammenspiel mit den anderen Faszilitdten der Messe. Der Neubau sei daher
ein eigentlicher Hybrid. Unter Ziffer 8 des Planungsberichts wird die stéadtebauliche
Positionierung und Einpassung aufgezeigt, die an Hand eines Planausschnitts weiter
visualisiert werden. Demnach steht der Neubau eigenstandig im Quartier ausserhalb
des Messe-Areals, allerdings so, dass sich die beiden Eingange direkt gegeniber
befinden, womit sie zusammen gelesen werden kénnen. Damit nehme die Lage des
Turms axial Bezug auf einen kiinftigen Messeboulevard, wobei dieser gleichzeitig in der
Ausrichtung Bezug auf die Geometrie des Stadtquartiers nehme. Sodann wird der
Voraussetzung einer der Grésse des Bauvorhabens entsprechenden architektonischen
Gestaltung nach Meinung der Planungsbehoérde mit der 6ffentlichen Ausschreibung der
Architekturleistung und mit einem differenzierten Studienverfahren Rechnung getragen.
Gegenulber der heutigen Brache an innerstadtischer Lage stelle das Vorhaben
gesamthaft eine Aufwertung dar, wobei die hachbarlichen Interessen nicht Ubermassig

beeintrachtigt wirden.

6.4.1. Im Einsprachebeschluss vom 24. Mai 2011 tUbernimmt der Stadtrat diese
Argumentation weitgehend. Zusatzlich fuhrt er aus, der Gebdudekomplex
bericksichtige die Nachbarhduser insofern, als die Sockelbaute deren Gebaudehdhen
Ubernehme und den hofartigen Charakter der Blockrandbebauung zur Geltung bringe.
Eine Beeintrachtigung namentlich des Schutzobjekts Hadwig-Schulhaus durch das
Hochhaus liege nicht vor. Dieses liege von der Sonnenstrasse zurtickversetzt und
werde durch mehrere Baume abgetrennt. Im Rekursverfahren verweist er beziglich
Einpassung darauf, dass dem besonderen Bauvorhaben und Standort mit dem
Wettbewerbsverfahren Rechnung getragen worden sei. Anlésslich des
Rekursaugenscheins vom 14. Februar 2012 bekréftigt er, das Sockelgeschoss nehme
mit der Anpassung an die Traufhéhe der angrenzenden Gebaude gentigend Riicksicht

auf das angrenzende geschiitzte Ortsbild des Museumquartiers und die umliegenden
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geschutzten Objekte. Wegen der weiten Abstdnde und des Baumbestands vor dem
Hadwig-Schulhaus gebe es keinen direkten Zusammenhang zum Hochhaus und damit

auch keine Beeintrachtigung des Schutzgegenstands.

6.4.2. Im Beschwerdeverfahren raumt der Stadtrat ein, dass die Anforderungen nach
Art. 69 Abs. 2 BauG einlasslicher hatten begriindet werden kénnen. Die Griinde fir den
Erlass des Gestaltungsplans seien aber ausreichend ausgefiihrt worden, so dass sich
die Einsprecher damit sachgerecht hatten auseinandersetzen kénnen. Bereits in der
Vorlage werde der vorgesehene Standpunkt direkt beim Anschluss der Stadtautobahn
als wichtiger Brennpunkt bezeichnet. Im Einspracheentscheid sei erértert worden, dass
der Gebdudekomplex Rucksicht auf die Nachbarhduser nehme und dass das
Hochhaus mit Blick auf die tUberdrtliche Bedeutung des Messebetriebs am Standort
der ehemaligen Halle 7 gerechtfertigt sei. Allein die Tatsache, dass sich in der
Umgebung Schutzobjekte befanden, spreche nicht grundsatzlich gegen ein Hochhaus,

wie die Standorte anderer Hochhauser in der Stadt St. Gallen zeigten.

6.5. Das Amt fir Raumentwicklung und Geoinformation halt in seiner Vernehmlassung
vom 3. Januar 2012 fest, dass das von der Bauherrschaft in enger Abstimmung mit der
Stadt verfolgte Uberbauungskonzept eine von verschiedenen Lésungsmaéglichkeiten
fir den Ausbau und die Starkung der Messeinfrastruktur darstelle. Dabei sei
unerheblich, dass auch andere Varianten méglich und aus Sicht von Dritten gar
vorteilhafter gewesen waren. Die notwendigen Qualitaten fir einen Gestaltungsplan
seien vorhanden und der Standort flir ein Hochhaus sei geeignet. Auf Grund der
Prasenz und Bedeutung des Gebaudes seien die stadtebaulichen und
architektonischen Anforderungen hoch, vorliegend aber erflllt. Namentlich der rund
60 m hohe Turm sei stadtebaulich richtig gesetzt, er schliesse das Geviert markant ab.
Das Gebaude werde den Ort pragen und dem Areal der Olma Messen einen starken
Auftritt verleihen. Leider sei der Komplex nicht in die weitlaufige Blockrandbebauung

eingebunden, womit gréssere Baullicken bestehen blieben.

6.6. Trotz dieser Fachmeinung seines eigenen Amtes entschied das Baudepartement,
dass mit der vorgesehenen Uberbauung Art. 69 Abs. 2 BauG verletzt sei. Die
unberUcksichtigt gebliebene Hochhausstudie von Januar 2006 sei zwar tatsachlich

nicht direkt anwendbar, gleichwohl hatte aber eine Geeignetheitsprifung des Standorts
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fur ein Hochhaus stattfinden missen. Die im Rahmen der Hochhausstudie erarbeiteten
Kriterien seien deshalb gleichwohl insofern massgebend, als sie nicht nur Ausdruck
davon seien, dass die Vorinstanz den Konkretisierungsbedarf des unbestimmten
Rechtsbegriffs der Standorteignung erkannt habe, sondern auch deshalb, weil sie auch
ein taugliches Instrument zur rechtsgleichen Umsetzung von Art. 69 Abs. 2 BauG seien.
Die Planungsbehdérde und der Stadtrat waren deshalb gehalten gewesen, das
vorliegende Projekt an Hand solcher Kriterien zu priifen. Eigene Uberlegungen
bezlglich Standort stelle der Stadtrat aber lediglich in betrieblicher Hinsicht an, indem
er ausfihre, dass der Neubau im Zusammenspiel mit den Ubrigen Bauten der Messe
dennoch eigensténdig als 6ffentliches Gebaude funktionieren kénne. Dieser Vorteil
komme auf Grund der unmittelbaren Néhe indessen jedem im Plangebiet erstellten
Kongress- und Konferenzgebaude zu, unabhéngig davon, ob es als Hochhaus erstellt
werde oder nicht. Das zur Begriindung herangezogene Kriterium sei daher nicht
geeignet, die besondere Eignung des Plangebiets speziell fir ein Hochhaus zu
begriinden. Gleiches gelte fir die vom Stadtrat angefiihrte Gberdrtliche Bedeutung der
Genossenschaft Olma. Ungeprift sei namentlich geblieben, dass Hochhauser in der
Umgebung von schitzens- und erhaltenswerten Ensembles und Einzelobjekten als
grundsatzlich nicht geeignet erachtet wirden. Indem die Vorinstanz die Voraussetzung
des geeigneten Standorts in Abweichung der von ihr selbst im Rahmen der
Hochhausstudie erarbeiteten Kriterien und ohne Auseinandersetzung mit den dagegen
vorgebrachten Einwanden bejaht habe, dies allerdings auf Grund von nicht
stichhaltigen Grinden, sei sie der ihr obliegenden Konkretisierungspflicht nicht
nachgekommen und habe dadurch Art. 69 Abs. 2 BauG verletzt.

6.7. Die Beschwerdeflihrerinnen bringen dagegen vor, die Rekursbehérde hétte selber
einen Entscheid in der Sache treffen bzw. entscheiden missen, ob der gewahlte
Standort fir ein Hochhaus besonders geeignet sei, statt einfach festzuhalten, dass der

Gestaltungsplan bzw. der Einspracheentscheid nicht stichhaltig begrindet seien.

6.7.1. Nach Art. 24 Abs. 1 lit. a VRP sollen Verfligungen und Entscheide die Tatsachen,
die Vorschriften und die Griinde enthalten, auf die sie sich stlitzen. Der aus Art. 29
Abs. 2 BV fliessende Anspruch auf rechtliches Gehoér gebietet es, dass dem
Betroffenen die tatsachlichen Grundlagen, die Rechtsnormen und die Griinde genannt

werden, die zu einem ihn betreffenden Entscheid gefuhrt haben.
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6.7.2. Fur das kantonale Verfahren werden vom Bundesgericht keine allzu hohen
Anforderungen an die Begrtiindungspflicht gestellt (Cavelti/Vogeli, a.a.0., Rz. 1054). Der
Anspruch auf Befassung mit den rechtserheblichen Fragen bedeutet daher nicht, das
im Entscheid der verfligenden Behdrde alle tatbestéandlichen Behauptungen und
rechtlichen Einwénde sowie alle sonstigen Vorbringen und Uberlegungen, die im
Zusammenhang mit dem Entscheid angestellt wurden, wiedergegeben werden
mussen. Die Begrindung kann sich auf jene Gesichtspunkte beschranken, die von der
Behorde willkirfrei als wesentlich betrachtet werden. Diese verfassungsmassige
Begrindungspflicht ist daher grundsatzlich erfullt, wenn dem Betroffenen ermdglicht
wird, sich Uber die Tragweite des Entscheids Rechenschaft zu geben und allenfalls in
voller Kenntnis der Griinde ein Rechtsmittel zu ergreifen (M. Albertini, Der
verfassungsmassige Anspruch auf rechtliches Gehdr im Verwaltungsverfahren des
modernen Staates, Diss. Bern 2000, S. 403 f.). Die grundrechtliche Gehdrsgarantie
verleiht indes keinen Anspruch auf einen sachlich richtigen Entscheid. Hat die Behérde
etwa den Sachverhalt falsch festgestellt, die Beweise falsch gewtrdigt oder sich in der
Rechtsanwendung geirrt, liegt keine Gehdrsverletzung, sondern eine Verletzung des
materiellen Rechts vor (Albertini, a.a.0., S. 405).

6.7.3. Die Planungsbehdrde und der Stadtrat haben im Planungsbericht bzw.
Einsprachebeschluss darauf Bezug genommen, dass der gewéhlte Standort nicht dem
Hochhauskonzept entspreche und ausgeflihrt, warum sie den gewéhlten Standort flr
ein Hochhaus gleichwohl als besonders geeignet erachten, wenn auch nach der
Meinung der Vorinstanz zu Unrecht bzw. mit nicht stichhaltigen Griinden.
Demgegenuber hatten auch die Rekurrenten konkret vorgebracht, weshalb sich der
vorliegende Standortwahl ihrer Meinung nach nicht eigne. Folglich héatte sich die
Vorinstanz ihrerseits materiell mit der Geeignetheit des Standorts auseinandersetzen
mussen, wie die Beschwerdeflhrerinnen zu Recht geltend machen. Nachdem selbst
ihre eigene Fachstelle beantragt hat, dass die Rekurse aus stadtebaulicher Sicht
abzuweisen seien und die Genehmigung des Plans in Aussicht gestellt hat, hatte sie
die ihrer Ansicht nach massgeblichen Kriterien der Standortwahl prifen und
diesbeziglich einen Sachentscheid treffen missen. Damit steht die Frage einer
Rickweisung der Streitsache an die Vorinstanz im Raum. Da es bei der Auslegung der
besonderen Geeignetheit der Standortwahl aber um eine Rechtsfrage handelt, die im

Kognitionsbereich des Verwaltungsgerichts liegt, rechtfertigt es sich aus
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verfahrensbkonomischen Griinden, dass das Gericht die getroffene Standortwahl
seinerseits Uberprift, auch wenn die Vorinstanz in diesem Punkt selber keinen
Sachentscheid getroffen hat. Dies ist vorliegend mdglich, weil sdmtliche
Verfahrensbeteiligten zu den entscheidenden Kriterien Stellung genommen haben, wie

nachfolgend zu zeigen ist.

6.8. Der besonders geeignete Standort fir ein Hochhaus ergibt sich in dreifacher
Hinsicht. Zum Einen ist der Standort auf die Auswirkungen auf das gesamte Ortsbild
einer Gemeinde und Region sowie das Landschaftsbild zu prifen. Zum Anderen
mussen die Auswirkungen auf die ndhere Umgebung bezlglich der vorhandenen und
mdglichen Bauvolumen eines Quartiers und dessen stédtebauliche Gestaltung
Uberprift werden. Als drittes massgebliches Kriterium sind die Auswirkungen auf die
benachbarten Grundstiicke zu beachten, was sich aus den Voraussetzungen einer
nicht Ubermassigen Beeintrdchtigung von Nachbarinteressen gemass Art. 69 Abs. 2
BauG und der Einhaltung der Schattenregel gemass Art. 69 Abs. 3 BauG ergibt (M.
Zemp, Kommentar zum Baugesetz des Kantons St. Gallen vom 6. Juni 1972, St. Gallen
1980, S. 284).

6.8.1. Bei der Hochhausstudie handelt es sich um eine Konzeptarbeit der Verwaltung,
die den gleichen Stellenwert wie zahlreiche andere Arbeitsgrundlagen der stadtischen
Fachleute, so etwa die Freiraumkonzepte und Quartierstudien, hat. Es handelt sich
dabei nicht um Beschlisse des Stadtparlaments oder des Stadtrats. Solche
Untersuchungen sind daher nicht immer in sich kongruente, widerspruchsfreie
Konzepte, sie kdnnen durchaus Differenzen oder Konflikte aufzeigen und sichtbar
machen. Als reine Planungsgrundlagen haben sie keinerlei Verbindlichkeit fur
weitergehende Planungen auf héherer Stufe. Die Studie stellt priméar eine Vorarbeit fur
die kommende Richtplanung dar, wobei sie Grundlage fir die weitere Behandlung des
Richtplanthemas "Stadtische Entwicklungsschwerpunkte" ist (Antwort zur Interpellation
vom 21. Mai 2007; stadt.sg.ch -> verwaltung/politik -> demokratie und politik ->
stadtparlament -> mitglieder -> Michael Keller). Allein die Tatsache, dass das
vorliegende Plangebiet im Leitplan des Konzepts Hochhausstandorte &
Entwicklungsgebiete vom Januar 2006 nicht enthalten ist, spricht daher nicht

grundsatzlich gegen ein Hochhaus am gewéahlten Standort.
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6.8.2. Der Richtplan der Stadt St. Gallen (www.stadt. sg.ch -> Raum/Umwelt ->
Stadtplanung -> Richtplanung) verweist auf die jingste Gesamtrevision der
Bauordnung und die Revision des Zonenplans, die wesentlich unter der Zielsetzung der
inneren Verdichtung und der optimalen Nutzung der inneren Reserven erfolgt ist. Die
Verdichtung mit Hochhdusern gilt dabei als spezielle Form einer angestrebten
Siedlungsverdichtung. Der Richtplan fihrt weiter aus, dass die Verdichtungsform mit
Hochh&usern in neuer Zeit wieder an Bedeutung gewonnen habe, wobei diese auf
gesamtstadtisch gultigen Leitlinien basieren sollen. Die spezifische Stadtlandschaft von
St. Gallen und die fir die Lesbarkeit der Stadt ausschlaggebenden Kriterien wie
Topographie, die Silhouettenwirkung durch Kirchtlirme sowie Bricken wirden dabei
die stadtebauliche Grundlage bieten. Das vorliegende Plangebiet befindet sich zwar
nicht in einem potentiellen Verdichtungsgebiet. Der Richtplan z&hlt neben der
Fachhochschule, dem Bundesverwaltungsgericht, dem Kantonsspital und dem

Achslengut aber auch ausdricklich das Olma Kongress- und Seminarzentrum auf.

6.8.3. In diesem Zusammenhang kdnnen die Kriterien der Hochhausstrategie vom
Januar 2006 zumindest als Auslegungshilfe flr die allgemeinen Kriterien (Vertraglichkeit
mit dem Ortsbild einer Gemeinde und Region und dem Landschaftsbild und
Auswirkungen auf die ndhere Umgebung beziglich der vorhandenen und méglichen
Bauvolumina eines Quartiers und dessen stddtebaulichen Gestaltung) herangezogen
werden. Motive und Begrindungen fur potentielle Hochhausstandorte ergeben sich

demnach aus folgenden Ansatzen:

Dynamische Orte, wie Entwicklungsgebiete, Achsen und Pole fir Freizeit, Kultur,
Konsum, Arbeit, besondere Wohnformen. Gréssere Umstrukturierungsgebiete, die

stadtebaulich neu definiert werden muissen.

Zentren ausserhalb der Altstadt.

Umfeld von Knotenpunkten des &ffentlichen Verkehrs.

Orte im Stadtkoérper, die auf Grund ihrer Bedeutung durch einen Akzent in der

Stadtsilhouette markiert werden sollen.
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Ausschliessend oder einschrankend auf Hochhausentwicklungen wirken sich folgende

Kriterien aus:

Landschaftsschutzgebiete, Aussichtslagen, Kreten, Lagen, wo sich

unerwunschte Fernwirkungen ergeben kdnnen.
Im Allgemeinen Lagen am Siedlungsrand.
Altstadt und Umkreis der Altstadt.

Standorte, die von wichtigen Betrachtungspunkten aus zu stérenden

Uberschneidungen mit der Altstadtkulisse fiihren kénnten.

Schitzenswerte und erhaltenswerte Ensembles und Einzelobjekte sowie deren

Umgebung.
Konkurrenz mit Kirchttrmen.
Homogene und intakte Siedlungsstrukturen.
Isolierte Einzelstandorte, ausser bei stadtraumlicher Begrindung.

6.8.4. In Wahrung der gebotenen Zurtickhaltung gegeniber der 6rtlichen
Planungsbehdrde, die sich die Rekursbehdrde auch schon aufzuerlegen hatte (VerwGE
2011/182 vom 3. Juli 2012 E. 3.4. mit Hinweis, abrufbar unter: www.gerichte.sg.ch)
erweisen sich die genannten positiven Kriterien fir ein Hochhaus anstelle der
ehemaligen Halle 7 im Stadtzentrum, aber ausserhalb der Altstadt, als begriindet und

erfullt.

6.8.4.1. Wie aus der Vorlage des Stadtparlaments vom 24. Mai 2011 hervorgeht, wurde
der besonderen stadtebaulichen Bedeutung des Olma Kongress- und
Konferenzgebaudes mit Hotel insofern Rechnung getragen, als das Projekt im offenen
Verfahren mit einem anonymen Wettbewerb unter Fachleuten aus den Olma-Kantonen
und unter einigen eingeladenen Architekturbiros mit anschliessendem Studienauftrag

ausgeschrieben wurde. Aus den daraus eingereichten Projekten gingen vier
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Generalplanerteams hervor, aus deren Arbeiten das Beurteilungsgremium - worin die
Stadt durch ihre dafur zusténdige Stadtrétin vertreten war - dem Verwaltungsrat der

Olma Messen St. Gallen ein Projekt vorschlug, dem dieser in der Folge zustimmte.

6.8.4.2. Der vorliegend gewahlte Standort fir ein Hochhaus rechtfertigt sich deshalb,
weil hier mit einem herausragenden Gebaude der bedeutendste Messestandort der
Ostschweiz in deren Zentrum augenféllig markiert werden kann. Ein Hochhaus soll sich
nicht bloss dusserlich in die Umgebung einpassen, sondern auch einen inneren,
thematischen Bezug zum Standort und zum Quartier haben, in welchem es steht und
aus welchem es optisch zwangslaufig herausragt. Zwar liegt es in der Natur eines
grossen und herausragenden Gebaudes, dass verschiedene Stadtbewohner und
insbesondere auch Anwohner sich mit dieser in den letzten Jahrzehnten insbesondere
in der Stadt St. Gallen verpdnten Bauform nicht identifizieren kénnen. Wie die vor
kurzem errichteten Hochhaustlirme des Bundesverwaltungsgerichts und der regional
verankerten Fachhochschule aber gezeigt haben, ist diesbezlglich ein breit
abgestutzter zeitgeistlicher Sinneswandel eingetreten. Dementsprechend wird der
Bautyp des Hochhauses selbst im aktuellen Richtplan als besondere Art der
raumplanerisch gewtnschten Verdichtung erwahnt. Dies gilt insbesondere flr das
vorliegend zu beurteilende, im Richtplan namentlich aufgefiihrte Hochhaus. Dieser
Bautyp hat im vorliegenden Kontext den Vorteil, dass die sich gegenseitig bedingenden
Nutzungen des Kongress- und Konferenzbetriebs und der Hotellerie im gleichen

Gebaudekomplex integriert werden kénnen.

6.8.5. Hinsichtlich der Negativstandortkriterien stehen vorliegend mit Ausnahme der
Anforderungen, dass Hochh&duser keine schiitzenswerte und erhaltenswerte Ensembles
und Einzelobjekte sowie deren Umgebung bzw. homogene und intakte
Siedlungsstrukturen stéren sollen, keine Prifsteine zur Debatte. Nach Ansicht der
Beschwerdegegnerinnen erweist sich die Planungsparzelle fiir den Bau eines
Hochhauses deshalb als ungeeignet, weil insbesondere das geschutzte
Museumsquartier und die geschutzten Einzelobjekte ein Hochhaus in ihrer Néhe nicht
vertragen wuirden. Dieses wirke wie eine Bombe im gewachsenen Quartier, nehme
keine Rucksicht auf den Bestand, bezeichne keinen wichtigen Ort der Stadtentwicklung

und werde auch nicht durch ein Netzwerk weiterer Vertikaldominanten ausgeglichen.
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Die Auswirkungen auf die nédhere Quartierumgebung seien in keiner Phase des

Planerlasses gepruft worden.

6.8.5.1. Die stadtebauliche und architektonische Integration in das Quartier und die
Bearbeitung des architektonischen Ausdrucks waren bereits im Wettbewerbsverfahren
ein massgebliches Beurteilungskriterium. Alsdann erweist sich die stadtinterne
Vernehmlassung der stadtischen Denkmalpflege insofern als nicht stichhaltig, als sie
davon ausging, mit dem Hochhaus werde eine stddtebaulich an sich unbedeutende
Strassenkreuzung akzentuiert. Das Hochhaus ist im Gegenteil ein wichtiger Faktor
daflr, dass dem heute mehr oder weniger brachliegenden und unternutzten Vorland
des Haupteingangs der Olma Messen eine dem Standort angemessene Bedeutung
verliehen wird, wie aus dem Richtplan hervorgeht. Geméss diesem bzw. der Karte
"Freiraum" ist die heute tatsachlich wenig bedeutsame Kreuzung als neu zu
schaffender 6ffentlicher Platz ausgeschieden, der den Zwischenraum zwischen dem
Haupteingang der Olma Messen und dem Hochhaus des Kongresszentrums als
Messeboulevard verbinden soll. Dass das Hochhaus dabei den quartieriiblichen
Massstab sprengt, ist planerisch gewollt. Als Mangel erweist sich dabei, dass die vor
rund 100 Jahren begonnene Blockrandbebauung mit dem geplanten Hochhaus nicht
fortgeflhrt werden kann, weshalb die bereits vorhandene hohe Brandmauer der
ndrdlichen Nachbarliegenschaft mit Kletterpflanzen kaschiert werden soll. Diese
planerische Einbusse ist jedoch mit Blick auf den Ermessensspielraum der
Planungsbehdrde, der im Rechtsmittelverfahren zu wahren ist, hinzunehmen, zumal im
Rahmen eines Sondernutzungsplans von der geschlossenen Bauweise gemass

Art. 14 ff. BO ohne Weiteres abgewichen werden kann. Das Gleiche gilt hinsichtlich der
nachtraglichen Anderung, dass auf den Flachdéchern Anlagen zur
Sonnenenergienutzung madglich sein sollen, was die Beschwerdegegnerin 1 ebenfalls
rugt. Die architektonische Gestaltung von Gebaude und Freiraum ist im nachfolgenden

Baubewilligungsverfahren zu kléren.

6.8.5.2. Schutzgegenstande liegen keine im Plangebiet. Einer ndheren Betrachtung
bedarf indes der Umgebungsschutz benachbarter Schutzobjekte. Auf der
gegenulberliegenden sitdlichen Seite der Sonnenstrasse befindet sich das
Museumsquartier, das als schitzenswertes Ortsbild im Sinn von Art. 47 ff. BO

ausgeschieden ist. In diesem Quartier sind die bestehenden Bauten zu erhalten, soweit
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sie mit besonderer Verfligung unter Schutz gestellt worden sind. Neu- und Umbauten
sowie Veranderungen im Aussenraum mussen sich hier besonders gut einordnen. Im
Grenzbereich zum geschuitzten Ortsbild sind Bauten und Aussenrdume so zu gestalten,
dass dieses nicht beeintrachtigt wird. Als Grenzbereich gelten die umschliessenden
Strassenziige (Art. 51 BO). Das Museumsquartier liegt zudem im
Baumschutzperimeter. Das suddstliche an das Plangebiet angrenzende Quartier ist als
Gebiet mit besonderem baulichem Erscheinungsbild ausgeschieden. Nach Art. 50 BO
ist hier einzig der typische Gebietscharaker zu wahren und eine gute Gesamtwirkung

zu erzielen.

6.8.5.3. Mit dem Umgebungsschutz, der, von Art. 51 BO abgesehen, in erster Linie die
baulichen Verdnderungen in der Umgebung von geschitzten Baudenkmaélern regelt,
soll der Wert, die Eigenart und die Wirkung des geschutzten Denkmals gewahrt
werden. Der Umgebungsschutz bedeutet kein allgemeines Bauverbot. Vermdgen
bauliche Vorkehrungen ein Baudenkmal in seiner Wirkung jedoch zu beeintrachtigen,
kann deren Erstellung untersagt oder die Beeintrachtigung mit Auflagen und
Bedingungen verhindert werden. Die Ricksichthahme ist jedoch nicht so umfassend,
dass sich bauliche Anderungen im Umfeld von Baudenkmalern nach den strengen
Massstaben der Denkmalpflege zu richten haben (W. Engeler, Das Baudenkmal im
schweizerischen Recht, Diss., Zlrich/St. Gallen 2008, S. 160 f.).

6.8.5.4. Am unmittelbarsten betroffen vom geplanten Kongress- und
Konferenzgeb&ude ist das Hadwig-Schulhaus in der norddstlichsten Ecke des
Museumsquartiers direkt gegeniber dem Plangebiet. Das &ffentliche Gebaude ist im
Planungsbericht in einer Vogelperspektive und in Ansichten fotografisch dokumentiert.
Wéhrend es vom Hotelturm Uberragt wird, Uberragt es seinerseits den ausladenden
Sockelbau des Kongress- und Konferenzgebaudes. Gemass Inventarblatt der Stadt St.
Gallen ist der Schulhausbau auf Grund seiner ausgefallenen Architektur und deren
Qualitat, seines stadtebaulichen Situationswertes sowie als Gebidude bedeutender
Schweizer Architekten schitzenswert. Der &ffentliche Bau zeichnet sich durch
Stilelemente der deutschen Renaissance und des Jugendstils aus und wird durch seine
Uberdimensionierten Proportionen gepragt, die durch die riesigen Giebelflachen noch
gesteigert werden. Wie das geplante Hochhaus ist er seinerseits ein markanter

Eckpfeiler, der das Museumsquartier abschliesst. Durch seine Mé&chtigkeit und seine
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zurUckversetzte Positionierung inmitten einer weitlaufigen Parzelle vermag das
Schulhaus im Kontext mit dem neuen Conference Center 6 Stand zu halten. Zuséatzlich
wird es durch den stadtischen Autobahnzubringer und die Kreuzung der Sonnen- und
Jagerstrasse klar vom Plangebiet abgetrennt. Diese Trennung wird von méachtigen
B&aumen verstarkt, welche das Schulhaus einfassen und gegeniber dem nordseitigen

Plangebiet férmlich abschirmen.

6.8.5.5. Das eben Gesagte gilt gleichermassen fur das geschuitzte Ortsbild des
Museumsquartiers. Dieses hauptsachlich in der spateren zweiten Hélfte des

19. Jahrhunderts erbaute Quartier prasentiert sich heute noch weitgehend als
homogenes, in sich geschlossenes und von der Sonnenstrasse abgewendetes
Wohnquartier mit zahlreichen Schulen und Kulturbauten. Mit dem nérdlichen Quartier
auf der Nordseite der Sonnenstrasse steht es in keinem Dialog, wie sich aus der
Vogelschau von Google Map klar zeigt. Das wuchtige Hadwig-Schulhaus mit seinem
weiten freien Umschwung, der westlich daran anschliessende neuzeitliche Bau des
Spelterini-Schulhauses und der untberbaut gebliebene grossflachige Spelteriniplatz,
der heute als Parkplatz genutzt wird, schliessen das Museumsquartier ab und grenzen
dieses vom Plangebiet klar ab. Eine Beeintrachtigung durch das geplante Hochhaus

liegt nicht vor.

6.8.5.6. Das andere betroffene Schutzgebaude, das Mehrfamilienhaus Sonnenstrasse
27, das im Planungsbericht ebenfalls fotographisch dokumentiert wird, wird
hauptsachlich als stddtebaulicher Zeitzeuge bzw. als Relikt einer grésseren, nicht
ausgefuhrten Randbebauung geschitzt. Flir seinen Schutz spricht zudem seine
architektonische Qualitat. Das mit diesem im Jahr 1907 zusammengebaute Wohnhaus
wurde bereits in den 20er Jahren wieder abgerissen. Das geschutzte hochrechteckige,
freistehende und viergeschossige Wohnhaus lasst sich in seinem Schutzbereich somit
von Vornherein durch kein anderes Geb&ude in seiner unmittelbaren Nachbarschaft
beeintrachtigen, da es von Beginn weg nicht als eigensténdiges Gebaude konzipiert

war.

6.8.5.7. Aus dem Gesagten folgt, dass das als Parkplatz zwischengenutzte
Grundstuck, direkt gegenuber dem Haupteingang der Olma Messen St. Gallen

gelegen, die Voraussetzungen fir einen Hochhausstandort unter dem Aspekt seiner
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Auswirkungen auf das gesamte Ortsbild der Stadt und hinsichtlich seiner ndheren

Umgebung zu erflllen vermag.

6.8.6. Das dritte Merkmal des Begriffs "besonders geeigneter Standort" liegt in den
Auswirkungen auf die benachbarten Grundstticke. Entscheidend ist dabei, ob die
Uberbauung mit einem Hochhaus die Nachbarinteressen iiberméssig beeintrachtigt
und insbesondere, ob damit die gesetzliche Schattenregelung eingehalten werden
kann. Die Beschwerdegegnerin 1 macht in diesem Zusammenhang eine Verletzung des
Gebaudeabstands geltend und rtgt, ihre Liegenschaft St. Jakob-Strasse 54 werde

durch das geplante Hochhaus gesetzwidrig beschattet.

6.8.6.1. Fur die Bemessung der Gebaude- und Grenzabstéande bei Hochhdusern (nicht
aber fir hohe Hauser im Sinn von Art. 68 BauG) ist nach Art. 69 Abs. 3 BauG der auf
die umliegenden Geb&ude und Parzellen fallende Dauerschatten massgebend, der am
mittleren Sommertag nicht mehr als drei Stunden und am mittleren Wintertag nicht
mehr als zwei Stunden betragen darf. Der Dauerschatten wird durch ein
Schattendiagramm ermittelt. In jenem Bereich des Nachbargrundstlicks, in dem auf
Grund der Grenzabstandsvorschriften kein Gebaude erstellt werden darf, ist eine

Beschattung zulassig (Heer, a.a.O., Rz. 699).

6.8.6.2. Die Vorinstanz entschied, Art. 69 Abs. 3 BauG lege das Mass an Beschattung
fest, das der Nachbar in dem durch Grenzabstandsvorschriften ohnehin von jeglicher
Bebauung freizuhaltenden Bereich in jedem Fall hinzunehmen habe. Die in Art. 69 Abs.
3 BauG fir Hochhauser aufgestellte Schattenregelung sei auf Grund ihrer
systematischen Stellung als zu den Regelbauvorschriften gehdrig zu qualifizieren,
weshalb von ihr nach Abwéagung der betroffenen Interessen im Rahmen eines
Sondernutzungsplans auch abgewichen werden kénne. Dabei gelte, dass eine
gegenuber der Regelbauweise gleichwertige Beeintrachtigung zu dulden sei. FUr den
vorliegenden Fall bedeute dies, dass der Sockelbau fur die Bemessung der Grenz- und
Gebaudeabstéande ausser Acht bleiben kénne, wenn dieser keine gréssere

Beeintrachtigung verursache als nach Regelbauvorschriften hinzunehmen ware.

6.8.6.3. Ein Hochhaus bedingt in andern als Industriezonen einen Sondernutzungsplan.

Fir Gebaude Uber 25 m Hohe bzw. mit mehr als acht Vollgeschossen verlangt der
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Gesetzgeber zudem, dass die umliegenden Liegenschaften nicht vom sogenannten
Dauerschatten betroffen werden. Folglich kann mit einem Uberbauungs- oder
Gestaltungsplan nicht auch noch von der gesetzlichen Regelung der
Dauerschattenregelung abgewichen werden. Die zusatzliche Einschrankung durch die
Schattenregelung ist zwar eine Konkretisierung des Mehrhéhenzuschlags gemass
Art. 66 BauG. Hochhauser im Sinn von Art. 69 BauG sind aber von Vornherein nur auf
Grund eines Sondernutzungsplans moéglich. Das zusatzliche Erfordernis hinsichtlich
Beschattung bzw. die entsprechende Privilegierung der Nachbarliegenschaften, dass
das Hochhaus gegeniber diesen einen entsprechend grésseren Abstand einhalten
muss, gilt denn auch nur fir Gebdude Uber 25 m bzw. mit mehr als acht
Vollgeschossen. Selbst bei héheren Hausern im Sinn von Art. 68 BauG, Hausern mit
20 m bis 25 m Gebaudehohe oder mit sechs bis acht Vollgeschossen also, ist die
zusatzliche Schattenregelung unbeachtlich, obgleich auch fir diese die Pflicht des
Erlasses eines Sondernutzungsplans gilt. Ebenfalls nicht zur analogen Anwendung
kommt die Regelung des Dauerschattens bei einer Uberbauung mit Gebauden unter
20 m bzw. bis funf Vollgeschossen, die aber im Rahmen eines Gestaltungsplans
abweichend von der Regelbauweise erstellt werden (VerwGE B 2008/197 vom 16. Juni

2009 E. 3.5.4., abrufbar unter: www.gerichte.sg.ch).

6.8.6.4. Aus dem Gesagten folgt, dass sonderbaurechtlich nicht von der zwei- bzw.
drei Stunden-Schattenregelung gemass Art. 69 Abs. 3 BauG abgewichen werden kann.
Massgebend ist diese aber nur insofern, als das Hochhaus die umliegenden
Liegenschaften mit dem Teil Uber 25 m bzw. ab dem achten Vollgeschoss beschattet.
Waére dagegen die Beschattung des ganzen Hochhauses massgebend, also auch des
Gebaudeteils, der die angrenzenden Grundstlicke nicht mehr beschattet, als dies nach
Regelbauweise der Fall ware, kénnte zwar umso mehr Boden von einer Uberbauung
freigehalten werden, umso hdher dieses gebaut wiirde. Dem steht aber der Grundsatz
der haushalterischen Bodennutzung gegentber, dass bereits Uberbautes Gebiet weiter
verdichtet werden soll. Insbesondere in stadtischen Zentrumslagen Uberwiegt dabei
das raumplanerische Interesse an der inneren Verdichtung, woflr sich der Bautyp des
Hochhauses im Grundsatz besonders eignet. Aus stadtebaulicher Sicht sollen
Hochh&user denn auch nicht auf dem freien Feld bzw. am Siedlungsrand, sondern -
ausserhalb der Altstadt - inmitten stadtischer Zentren errichtet werden, wie es bereits

in der Hochhausstrategie der Stadt St. Gallen festgehalten ist. Zentral gelegene
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stédtische Quartiere sind aber naturgemass schon weitgehend Uberbaut. Waren somit
Hochhéauser im Sinn von Art. 69 BauG gegentber allen anderen Gebauden auch fir

den Gebaudeteil, der im Bereich der Regelbauvorschriften liegt, mit einem Mehrhdhen-
bzw. Grenzabstandszuschlag zu benachteiligen, waren sie von wenigen Ausnahmen

abgesehen - aufgegebene Bahnareale und Fabrikareale etwa -, kaum mehr realisierbar.
Sofern ein Hochhaus die reglementarische Hohe Gberschreitet, wird den nachbarlichen
Interessen mit der Regelung des Dauerschattens am mittleren Sommer- und Wintertag

ausreichend Rechnung getragen.

6.8.7. Der Gestaltungsplan "Olma Kongress- und Konferenzgebaude mit Hotel" sieht
einen Sockelbau mit einer Gebdudehdhe von 20 m vor. Damit liegt dieser in der Zone
fur o6ffentliche Bauten und Anlagen, wo die Gebaudehdhe nicht beschrankt wird,
hinsichtlich seiner Hohe im Rahmen der Regelbauvorschriften und kann folglich ohne
Sondernutzungsvorschriften erstellt werden. Die Beschwerdegegnerin 1 rligt allerdings,

der Sockelbau sei nicht 20 m, sondern 21 m hoch.

6.8.7.1. Das Gelande des Plangebiets war dereinst abfallend und nicht flach wie heute.
Die Planungsbehérde hat die Gebdudehdhe daher korrekt an Hand des Niveaupunktes
auf dem urspriinglich gewachsenen und nicht des heute gestalteten Bodens ermittelt
(Art. 60 BauG), wie die Beschwerdegegnerin 1 verlangt. Im Kanton St. Gallen wird der
massgebliche gewachsene Boden grundsatzlich an Hand des noch feststellbaren
nattrlich gewachsenen Gelédndes bestimmt und nicht auf Grund des kiinstlich
geschaffenen im Zeitpunkt der Baueingabe (VerwGE B 2011/77 vom 20. Mérz 2012 E.

4.3., abrufbar unter: www.gerichte.sg.ch).

6.8.7.2. Das ursprunglich massgebliche Gelande ist vorliegend an Hand des
umliegenden Geléndes bzw. auf Grund alter Karten zweifelsfrei nachvollziehbar. Zum
Einen ist die bauliche Entwicklung in der Stadt St. Gallen sehr gut dokumentiert
(www.stadt.sg.ch -> historische Karten, vgl. etwa die Zuberkarte aus dem Jahr 1828
und die nachfolgenden Landkarten). Aus diesen Unterlagen geht klar hervor, dass das
Gelande des Plangebiets urspringlich vom héher stehenden Gebaude der
Beschwerdegegnerin 1 nach Siden gleichmassig abfallend war, wie es in der
entsprechenden schematischen Darstellung im Planungsbericht aufgezeigt wird. Zum

anderen konnte diese Feststellung auch von der Vorinstanz anlasslich ihres
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Augenscheins festgestellt werden. Wie sich aus den Fotos in den Akten und der
Orthofoto aus dem 6ffentlich zuganglichen Geoportal bzw. aus der Vogelschau auf
Google zeigt, ergibt sich der natirliche, nach Stiden gleichmassig abfallende
Gelandeverlauf augenscheinlich an Hand der im gleichen Rahmen abfallenden
Jagerstrasse, die unmittelbar ans Plangebiet stdsst. Auf die beantragte Expertisierung
des Niveaupunkts kann daher verzichtet werden. Die Gebaudehbhe des Sockelbaus

erweist sich mit 20 m als richtig ermittelt.

6.8.8. In nordwestlicher Richtung hélt der Sockelbau gegenliber dem Grundstlick der
Beschwerdegegnerin 1 einen Grenzabstand von 5 m ein. Damit ist der gemass Art. 13
Abs. 2 in Verbindung mit dem Anhang (Tabelle zu Art. 13 BauO) gegeniiber dem in der
Wohn-Gewerbezone WG4a liegenden Nachbargrundstlck reglementarisch
vorgeschriebene Grenzabstand gewahrt. Die Beschwerdegegnerin 1 rigt allerdings,
dass mit dem minimal gewahrten Abstand der Gebaudeabstand verletzt werde, weil
das Hochhaus den fehlenden Meter des grossen Grenzabstands ihres eigenen

Geb&audes nicht Ubernehme.

6.8.8.1. Konkret Iasst die Beschwerdegegnerin 1 geltend machen, der nach Art. 13
Abs. 2 BO verlangte Abstand von 15 m (Summe des grossen Grenzabstands in der
Zone WG4a von 10 m und des kleinen Grenzabstands von 5 m) werde um 1 m
unterschritten. Der grosse Grenzabstand bezieht sich nach Art. 23 Abs. 2 BO auf die
am stérksten nach Sitiden oder Westen gerichtete Langsfassade, auf allen Gbrigen
Seiten ist der kleine Grenzabstand massgebend. Beim Geb&ude der
Beschwerdegegnerin 1 handelt es sich um einen Teil einer vor etwa 100 Jahren
angefangenen Blockrandbebauung, die mit ihrer Langsfassade nordseitig auf die St.
Jakobstrasse ausgerichtet ist. Stdlich ist der Gebdudekomplex mehrfach strukturiert
und mit verschiedenen abstehenden Gebaudeteilen abgesetzt. Der ganze 6stliche
Bereich der Stdseite ist als fensterlose Brandmauer gestaltet. Ob es sich dabei
ebenfalls um eine Langsseite im Sinn des Gesetzes handelt, kann offen gelassen
werden, weil mit einem Sondernutzungsplan ohnehin vom Geb&udeabstand
abgewichen werden kann (Art. 57 Abs. 2 BauG). Steht wie vorliegend auf dem
Nachbargrundsttick ein Geb&ude mit einem geringeren als dem geltenden
Grenzabstand, kann anstelle des Gebaudeabstands zudem auch bloss der

Grenzabstand eingehalten werden (Art. 57 Abs. 3 BauG). Wichtige Interessen, die einer
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entsprechenden Verklrzung entgegenstehen, sind hier keine ersichtlich, da die
Beschattung durch den Sockelbau - wie bereits gesagt - der eines Gebdudes nach
Regelbauvorschrift entspricht. Der Sockelbau, der als Flachdachbau gestaltet ist,
nimmt dabei die Traufhdhen der umliegenden Bauten auf, womit er von diesen,
allesamt Gebdude mit Schragdachern und hohen Dachgeschossen, mehrheitlich

Uberragt wird, wie sich in den Beilageskizzen zum Gestaltungsplan zeigt.

6.8.8.2. Die Beschwerdegegnerin 1 rlgt schliesslich, ihre Liegenschaft werde allein
durch den aus dem Sockelbau ragenden Turm Ubermassig beschattet. Aus den
Schattendiagrammen geht zum Einen hervor, dass der Dreistundenschatten ihre
Liegenschaft an einem mittleren Sommertag bloss im stdlichsten Teil innerhalb des
Grenzabstands streift, wo diese ohnehin nicht bebaubar ist. Im Winter fallt der
Zweistundenschatten allerdings auch auf einen Teil der Blockrandbebauung bzw. die
fensterlose Brandmauer des Gebaudeteils St. Jakob-Strasse 64 (Planungsbericht vom
4. Oktober 2010, Anhang 3). Diese ist bzw. war darauf angelegt, dass das
Nachbargebdude in geschlossener Bauweise direkt daran angebaut wird. Demnach
wére dieser Gebaudeteil grundsétzlich nicht in den Schutzbereich der
Dauerschattenregelung gemass Art. 69 Abs. 3 BauG gefallen. Mit dem vorliegenden
Sondernutzungsplan wurde jedoch gerade von der geschlossenen Bauweise
abgewichen; es gilt offene Bauweise im Rahmen der Sonderbauvorschriften. Somit
kann in Bezug auf die Schattenregelung nicht wiederum auf die aufgehobene
geschlossene Bauweise zurlickgegriffen werden. Das ware widersprichlich und wirde
Art. 69 Abs. 3 BauG verletzen. Ob in der betroffenen Fassade des Nachbarhauses
derzeit Fenster bestehen oder nicht, spielt dabei keine Rolle. Die gesetzliche
Schattenregelung besteht unabhiéngig von der Art der Uberbauung auf dem
Nachbargrundstiick. Dies gilt umso mehr, als dank der vorliegenden
Sondernutzungsregelung in der betroffenen Brandmauer mdglicherweise neu auch

Fenster eingebaut werden.

6.9. Aus den vorstehenden Ausflhrungen folgt, dass das Plangebiet besonders als
Hochhausstandort geeignet ist, weil damit an dieser Stelle ein stddtebaulich
begriindeter Akzent gesetzt werden kann und die geplante Uberbauung mit einem
Hochhaus die stadtischen Verdnderungen, die Bedurfnisse und Wichtigkeit der regional

bedeutsamen Olma Messen St. Gallen zeitgemass aufzunehmen vermag. Dies erfolgt,
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ohne dass die gewachsene stadtische Umgebung und die benachbarten
Schutzgegensténde sowie die nachbarlichen Interessen der angrenzenden
Grundstlcke beeintrachtigt werden. Durch den Sockelbau werden die
Nachbarliegenschaften beschattet, wie sie vergleichbar auch von einem Gebaude ohne
Sondernutzungsplan beschattet wiirden, was von den Nachbarn hinzunehmen ist. Der
Turm allein beeintrachtigt die nérdliche Nachbarliegenschaft der Beschwerdegegnerin
1 am mittleren Wintertag aber Gbermassig, was eine Verletzung von Art. 69 Abs. 3
BauG darstellt. Naturgemass sprengt der Hochhauskomplex zwar den quartiertiblichen
Massstab. Dies ist aber in der bereits bestehenden Zonierung des Plangebiets als Zone
fur o6ffentliche Bauten und Anlagen so angelegt. Diese Zone ist generell auf grosse
Bauvolumen und eine intensive Nutzung ausgelegt. Das dabei am ehesten gefahrdete
benachbarte Hadwig-Schulhaus wird durch das in einen Sockelbau und Hochhausturm
abgestufte Conference Center 6 weder abgewertet noch beeintrachtigt, sondern
vermag auf Grund seiner eigenen Machtigkeit und seiner zurtickversetzten und
pragnanten Einbettung in das Quartier sowie der klaren Abtrennung durch die
geschitzten BAume und den stadtischen Autobahnzubringer gleichwohl zu bestehen.
Alsdann erweist sich die Uberbauung insofern als stadtebaulich vorziiglich, als damit
unter Beachtung der raumplanerischen Grundséatze und Ziele die zu erweiternde
Nutzung im Kongress- und Konferenzbereich mit integrierter Hotelnutzung unmittelbar
vis-a-vis des Hauptgeldandes des Olma-Messegelandes nur mit einem Hochhaus bzw.
mit einer Uberbauung mit hoher Ausniitzung realisiert werden kann, was ohne die

vorliegenden Abweichungen gegenlber der Regelbauweise nicht moglich wére.

7. Die Beschwerdegegnerin 1 macht Ubermassigen Larm durch den Betrieb des
Kongress- und Konferenzgebaudes geltend und verlangt in diesem Zusammenhang die
Rlckweisung der Streitsache an die Vorinstanz bzw. die Einholung eines

Larmgutachtens.

7.1. Die Beschwerdegegnerin 1 wendet zu Recht ein, dass im angefochtenen
Entscheid ihre diesbeziglichen Einwande nicht abgehandelt worden sind. Wie bereits
gesagt, kann sich die Begriindung eines Entscheids aber auf jene Gesichtspunkte
beschranken, die von der Behdrde willkirfrei als wesentlich betrachtet werden, solange

es den Betroffenen dabei gleichwohl mdéglich bleibt, sich lGber die Tragweite des
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Entscheids Rechenschaft zu geben und allenfalls in voller Kenntnis der Griinde ein

Rechtsmittel zu ergreifen.

7.2. Die Vorinstanz hat die Gutheissung der Rekurse ausfihrlich begrindet und die
Einspracheentscheide sowie den Planerlass hinsichtlich ihrer Erwégungen folgerichtig
aufgehoben. Demnach war es nicht nétig, dass sie sich mit jeder einzelnen weiteren
tatbestandlichen Behauptung bzw. mit jedem rechtlichen Einwand sowie allen
sonstigen Vorbringen und Uberlegungen, welche die Rekurrenten im Zusammenhang
mit dem Entscheid angestellt haben, ebenfalls noch befasste. Daran &ndert nichts,
dass sie aus verfahrensékonomischen Griinden lber die Begriindung ihres Entscheids
hinaus weitere ausgesuchte Einwande der Einsprecher materiell abgehandelt hat,
namentlich die gertigte Zonenkonformitét und die beanstandeten Grenz- und
Gebé&udeabstande fur Hochhauser nach Art. 69 Abs. 3 BauG. Nachdem sie die
angefochtenen Verfligungen und den Erlass bereits aus anderen Griinden aufgehoben
hatte, musste sie sich mit den Einwénden betreffend Gbermé&ssigem Larm nicht

ebenfalls auseinandersetzen.

7.3. Von diesem formellen Aspekt abgesehen, ist der Einwand betreffend Larm
vorliegend aber auch zu verneinen. Die gertigte Entsorgung hat nach Art. 10 besV flr
die gewerblichen Betriebe und den Warenumschlag grundsatzlich im Geb&udeinneren
zu erfolgen. Bei allfalligen Aussenstandorten ist dafiir zu sorgen, dass die Stellen
abgeschirmt werden. Die genauen Standorte und die entsprechende Ausgestaltung der
larmigen Anlagen haben dabei erst im Baubewilligungsverfahren zu erfolgen. Das
Gleiche qilt fur die Energiezufiihrung (Art. 11 besV), die Kiihlung und Anlieferung. Erst
im nachfolgenden baupolizeilichen Verfahren ist nachzuweisen, dass die
massgeblichen Grenzwerte eingehalten werden und aufzuzeigen, wie das
umweltschutzrechtliche Vorsorgeprinzip gewahrt bleibt. Im Sondernutzungsplan
werden lediglich die fir diese Nutzungen vorgesehenen Baubereiche festgelegt, nicht
aber deren konkrete Ausgestaltung. Dass diese im Plan so gewéhlt sind, dass die
Einhaltung der massgeblichen Bestimmungen von Vornherein nicht eingehalten und
der Plan deshalb unzweckmaéssig ware, ist nicht erkenn- bzw. nicht nachvollziehbar,
auch wenn verstandlich ist, dass Nachbarn moglichst keine potentiellen Larmquellen
auf der ihnen zugewandten Seite platziert haben méchten. Der Einwand, ein

Bauvorhaben nach dem angefochtenen Gestaltungsplan kénne die
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umweltschutzrechtlichen Bestimmungen grundsétzlich nicht einhalten, erweist sich
damit als unbegrindet. Auf die Einholung entsprechender Larmgutachten bereits im

Planverfahren ist unter diesen Umstanden zu verzichten.

8. Legt ein Uberbauungs- oder Gestaltungsplan die Erschliessung fest, muss die
Zweckmassigkeit des Erschliessungskonzepts bereits im Planverfahren gepruft werden
(Heer, a.a.0O., Rz. 153).

8.1. Die Vorinstanz ist zum Schluss gekommen, bezlglich Anlieferung lasse sich eine
fur Fussgénger im Eingangsbereich des Messeareals gefahrlose und damit gentigende
Erschliessung nicht durchgehend sicherstellen, weshalb sich der Gestaltungsplan als
unzweckmassig erweise. Mangels gendgender Abkldrung der verkehrlichen
Auswirkungen lasse sich die Zweckmassigkeit des Erschliessungskonzepts als Ganzes
und damit die Frage, ob das Plangrundstiick im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens die Anforderungen einer hinreichenden strassenmassigen

Erschliessung wird erflillen kénnen, nicht abschliessend beurteilen.

8.2. Land ist nach Art. 49 Abs. 2 lit. a BauG erschlossen, wenn es Uber eine
hinreichende Zu- und Wegfahrt verfigt. Die Zu- und Wegfahrt muss dafir tats&chlich
so beschaffen sein, dass sie bau- und verkehrstechnisch der bestehenden und der
geplanten Uberbauung geniigt, den zu erwartenden Fahrzeugen und Fussgéngern
sicheren Weg bietet und von den 6ffentlichen Diensten wie Feuerwehr, Sanitét,
Kehrichtabfuhr und Schneerdumung ungehindert benltzt werden kann und - sofern sie

Uber fremdes Grundeigentum fiihrt — rechtlich gesichert ist (Heer, a.a.O., Rz. 513).

8.3. Das Plangebiet liegt nordwestlich im Verzweigungsbereich der siddstlich
gelegenen Sonnen- und norddstlich gelegenen Jagerstrasse. Die verkehrsmassige
Erschliessung des Kongress- und Konferenzzentrums samt Hotel soll Uber die
Jagerstrasse, Gemeindestrasse 2. Klasse, erfolgen. Dabei sind gegenliber dem
Haupteingang des Messeareals die Hotelvorfahrt einschliesslich der
Publikumseingange fur Kongress- und Konferenznutzung und der Zugang zum Hotel
sowie etwas weiter nordlich die Tiefgarageneinfahrt vorgesehen. Die Anlieferung erfolgt
oberirdisch Uber den rickwartig nordwestlich des Gebdudekomplexes geplanten Platz.

Mit der Erschliessung der Uberbauung liber eine Gemeindestrasse 2. Klasse, die dem
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allgemeinen Motorfahrzeugverkehr offensteht und damit 6ffentlich ist (Art. 8 Abs. 1 des
Strassengesetzes [sGS 731.1., abgekirzt StrG] in Verbindung mit Art. 1 Abs. 1 StrG),
erweisen sich die Zu- und Wegfahrten rechtlich als sichergestellt. Auch die tatsachliche
Verkehrsanbindung des Gestaltungsplangebiets und damit des Kongress- und

Konferenzzentrums ist grundséatzlich gegeben.

8.4. Die Vorinstanz hat im Anschluss an den Rekursaugenschein eigene weitere
Abklarungen zu den Anlieferungsmaoglichkeiten getroffen. In diesem Zusammenhang
antwortete das nochmals angefragte Tiefbauamt am 20. Marz 2012, die Problematik
mit der Anlieferung kdnne signalisationstechnisch entschérft werden. Ungel6st bleibe,
dass nicht zwei Fahrzeuge gleichzeitig anliefern kénnten. Die Sperrung der
Sonnenstrasse wahrend den grossen Messen bzw. wenn der Zirkus Knie in St. Gallen
gastiere, verscharfe das Problem zusatzlich. Die Beschwerdeflihrerin 2 bestritt diese
nachtraglich eingeholte Stellungnahme des Tiefbauamts mit einer ihrerseits eingeholten
Fachmeinung. Diese kam zum Schluss, das Tiefbaumt sei von einem falschen
Sachverhalt ausgegangen. Bei korrekter Betrachtungsweise sei die geplante

Erschliessung durchwegs maoglich.

8.5. Nachdem die Vorinstanz sich mit diesem Einwand nicht weiter auseinandergesetzt
hat und gleichwohl zum Schluss gelangt ist, die Zweckmassigkeit der Erschliessung
insbesondere wahrend den Sperrzeiten lasse sich auf Grund der vorhandenen
Unterlagen nicht beurteilen bzw. die mutmassliche Belieferung mit Gber 11 m langen
Lastwagen sei ohne Gefahrdung anderer Verkehrsteilnehmer nicht moglich, ist sie ihrer
Untersuchungspflicht geméss Art. 12 VRP nicht geniigend nachgekommen. Das
offentliche Interesse am vorliegenden Gestaltungsplan hatte es aber bedingt, dass sie
die Méglichkeit der Erschliessung klart bzw. sich mit dem Einwand, dass entgegen den
aufgestellten Mutmassungen keine Gber 11 m langen Lastwagen zur Belieferung
eingesetzt wirden, auseinandersetzt (vgl. Cavelti/Vogeli, a.a.0., Rz. 613). Letztere
kénnte ohne Weiteres mit einer entsprechenden Bauauflage sichergestellt werden,
zumal die urspringliche Idee, im geplanten Geb&dudekomplex ebenfalls Messen zu

veranstalten, mit dem vorliegenden Plan nicht weiterverfolgt wird.

8.6. Kongresse und Konferenzen sowie der Betrieb eines Hotels sind nicht zwingend

auf die Belieferung mit tber 11 m langen Fahrzeugen angewiesen. Allein die
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Beflrchtung, die Betreiberinnen des Kongresszentrums und des Hotels sowie deren
Lieferanten wirden sich nicht an die entsprechenden Verkehrsregeln und Auflagen
halten, dass das Conference Center 6 bloss mit Lastwagen mit einer maximalen Lange
von 11 m beliefert werden dtirfe, rechtfertigt die Aufhebung des Sondernutzungsplans
bzw. der entsprechenden Genehmigung allein nicht. Die langfristige Einhaltung von
Verkehrsregeln und zweckdienlicher Nebenbestimmungen von Bauauflagen wird
jedoch (bau)polizeiliche Kontrollen bedingen. Demnach wird es an den
Vollzugsbehérden bzw. der Polizei sein, den gesetzlichen Bestimmungen bzw.
Auflagen - falls erforderlich - zwangsweise, das heisst verwaltungs- oder strafrechtlich,
Nachachtung zu verschaffen, was in letzter Konsequenz den Widerruf der
Baubewilligung zur Folge haben kann (VerwGE B 2012/143 vom 22. Januar 2013 E.

4.3.3. mit Hinweisen, abrufbar unter: www.gerichte.sg.ch).

8.7. In diesem Zusammenhang verweist die Beschwerdefuhrerin 1 in der
Beschwerdeerganzung vom 28. August 2012 darauf, dass im innerstadtischen Bereich
auch andere vergleichbare Betriebe wie das Einstein Kongresszentrum oder das Hotel
Radisson Blu mit Casino, beide ebenfalls im Stadtzentrum gelegen, mit &hnlich
beengten Erschliessungsverhéltnissen umgehen mussten. Dass in der Innenstadt mit
ihren eng Uberbauten Quartieren, die oft mit zahlreichen Mehrfachnutzungen tberlagert
sind, hinsichtlich der Erschliessung keine komfortablen Verhaltnisse herrschen,
versteht sich von selbst. Folglich missen hier regelmassig situativ angepasste
Lésungen gefunden werden. Andernfalls kdnnten verschiedene Geschafte in der
Altstadt und im Ubrigen Stadtzentrum, die ebenfalls nicht standardméassig mit den
Ublichen Sattelschleppern und Lastwagen mit mehr als 11 m Lange beliefert werden
kénnen, nicht existieren. Im Einzelfall gefundene Lésungen fiur eine rechtskonforme
Erschliessung kdnnen aber nicht auf andere Standorte Gbertragen werden. Folglich
kann auf den beantragten Augenschein des Einsteinkongresses am Rande der Altstadt

St. Gallen und die Befragung dessen Direktors als Zeugen verzichtet werden.

8.8. Mit dem Fachbericht der BR-P Partner AG vom 21. August 2012 zeigen die
Beschwerdeflhrerinnen auf, dass die Knoten bei gesperrter Sonnenstrasse sogar
leistungsfahiger sind als im Zustand ohne Sperre. Alsdann plausibilisieren sie an Hand
von zahlreichen skizzierten Schleppkurven, dass eine konfliktfreie Anlieferung mit

vertretbarem Manévrieraufwand fur die Fahrzeuglenker ausserhalb des Strassenraums
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moglich ist. Folglich besteht auch fur die Wegfahrt der Berufsfeuerwehr von ihrem
Stutzpunkt an der Notkerstrasse im Vergleich zum Ist-Zustand keine Beeintrachtigung.
Der Umstand, dass die Jagerstrasse wéhrend den gesperrten Zeiten durch grosse
Menschenansammlungen versperrt und deshalb zeitweise nur erschwert befahrbar ist,
wird vom gentigend grossen Stauraum auf der St. Jakob-Strasse und den
vorhandenen Leistungsreserven aufgefangen. Die konkrete Anlieferungsvariante
sodann wird im Baubewilligungsverfahren zu wahlen und Uberprlifen sein. Auch eine
eingehendere Prifung des Erschliessungskonzepts ist erst im
Baubewilligungsverfahren vorzunehmen, wobei selbst ein allenfalls notwendiges
Strassenplanverfahren noch im Rahmen der Baugesuchsprifung durchgefiihrt werden
kann (VerwGE B 2007/81 vom 15. Oktober/5. November 2007 E. 4.2., abrufbar unter:

www.gerichte.sg.ch).

8.9. Aus dem Gesagten folgt, dass auf Grund des angefochtenen Gestaltungsplans
eine rechtskonforme strassenverkehrsmassige Anlieferung méglich ist. Als blosse
Kongress- und Konferenzraume konzipiert, werden diese samt den ihnen vorgelagerten
Prefunktionsrdumen (Foyers) mit keinen Ausstellermedien ausgeriistet. Externe
Materialanlieferungen werden ebenfalls nicht nétig sein, da die Konferenzraume
vollstandig mit der nétigen Technik inklusiv der gesamten Kongresstechnik permanent
ausgerustet werden sollen. Dies macht wechselnde Montagen und Installationen von
zusétzlicher Buhnen- und Kongresstechnik Uberflissig. Falls gleichwohl Material mit
langeren Lastwagen angeliefert werden sollte, kénnten diese auf dem Messegeléande
auf eigene, 7 m lange Lieferwagen der Olma Messen umgeladen werden. Die Betreiber
des Conference Centers 6 werden daflr verantwortlich sein, dass dies entsprechend
durchgefuhrt wird. Hinsichtlich der Zu- und Wegfahrten haben die Olma Messen St.
Gallen zusammen mit der Stadtpolizei ein Anlieferungskonzept mit festgelegten Zeiten
waéhrend des Publikumsverkehrs zwischen 7.30 Uhr bis 9.00 Uhr und ausnahmsweise
abends von 18.00 Uhr bis 18.15 Uhr festgelegt, das sich bewéhrt hat. Dieses Konzept
kann ebenso flr die Anlieferungen zum Conference Center 6 bernommen werden.
Konkret wird aber auch dieses erst im nachfolgenden Baubewilligungsverfahren

festzulegen sein.

9. Zusammengefasst ergibt sich, dass nicht Stadtrétin Elisabeth Beéry, aber

Stadtpréasident Thomas Scheitlin beim Einspracheentscheid in den Ausstand hétte
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treten missen. Alsdann erweist sich der angefochtene Gestaltungsplan "Olma
Kongress- und Konferenzgebaude mit Hotel" insofern als rechtswidrig, als die dem
Plan zu Grunde liegende Uberbauung dem Zweck der geltenden Zone widerspricht.
Das Hochhaus verletzt zudem die Schattenregelung gemass Art. 69 Abs. 3 BauG. Die
Beschwerden erweisen sich demzufolge als unbegriindet, weshalb sie abzuweisen

sind.

10. In Streitigkeiten hat jener Beteiligte die Kosten zu tragen, dessen Begehren ganz
oder teilweise abgewiesen werden (Art. 95 Abs. 1 VRP). Dem Verfahrensausgang
entsprechend sind die amtlichen Kosten der Beschwerdeverfahren von den
Beschwerdeflhrerinnen 1 und 2 je zur Hélfte zu bezahlen. Angemessen erscheint eine
Entscheidgeblhr von insgesamt Fr. 12'000.-- (Art. 13 Ziff. 222 der
Gerichtskostenverordnung, sGS 941.12). Auf die Erhebung des Kostenanteils der
Beschwerdeflhrerin 1 ist zu verzichten (Art. 95 Abs. 3 VRP). Der von der

Beschwerdeflhrerin 2 geleistete Kostenvorschuss von Fr. 4'000.-- ist anzurechnen.

11. Die Parteientschadigungen werden entsprechend nach Obsiegen und Unterliegen
auferlegt (Art. 98bis VRP).

11.1. Der Vertreter der Beschwerdegegnerin 1 weist in seinen beiden Kostennoten vom
23. April 2013 je ein Pauschalhonorar von Fr. 7'500.-- plus vier Prozent Barauslagen
aus. Das geltend gemachte Honorar ist grundsatzlich tarifkonform und angemessen
(Art. 22 Abs. 1 lit. b und Art. 28bis der Honorarordnung fur Rechtsanwélte und
Rechtsagenten, sGS 963.75, abgekirzt HonO). Mit Blick darauf, dass den beiden
Verfahren aber der gleiche Sachverhalt zu Grunde liegt und sich in beiden Verfahren
praktisch die gleichen Rechtsfragen gestellt haben, rechtfertigt es sich, die
Entschadigung fur das zweite Verfahren zu halbieren und sodann die Summe der
gesamten Entschadigung den beiden Beschwerdefihrerinnen je zur Halfte
aufzuerlegen. Hinsichtlich der Mehrwertsteuer gilt, dass die Beschwerdegegnerin 1
selber steuerpflichtig ist, weshalb sie die der Honorarrechnung ihres Anwalts belastete
Mehrwertsteuer von ihrer eigenen Steuerschuld abziehen kann, ohne dass ihr dadurch
eine Mehrbelastung entsteht. Die Mehrwertsteuer muss bei der Bemessung der
ausseramtlichen Entschédigung daher nicht zusétzlich berlcksichtigt werden (vgl. R.

Hirt, die Regelung der Kosten nach st. gallischem Verwaltungsrechtspflegegesetz,
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Lachen/St. Gallen 2004, S. 194). Die Beschwerdeflihrerinnen 1 und 2 haben die
Beschwerdegegnerin 1 somit gesamthaft mit Fr. 11'700.-- bzw. je zur Halfte mit
Fr. 5'850.-- (inkl. Barauslagen, ohne MWSt) zu entschadigen.

11.2. Der Rechtsvertreter der Beschwerdegegnerin 2 hat keine Kostennote eingereicht.
Mit Blick auf Art. 19 und 22 Abs. 1 lit. b HonO erachtet das Gericht eine Entschadigung
von Fr. 8'000.-- (inkl. Barauslagen, zuziiglich Mehrwertsteuer [Art. 28bis Abs. 1 und
Art. 29 HonQ)]) fur die Beschwerdeverfahren als angemessen. Die
Beschwerdeflhrerinnen 1 und 2 haben sie somit je zur Halfte bzw. mit je Fr. 4'000.-- zu

entschéadigen.

Demnach hat das Verwaltungsgericht

zu Recht erkannt:

1./ Die Verfahren B 2012/128 und B 2012/137 werden vereinigt.

2./ Die Beschwerden werden abgewiesen.

3./ Die amtlichen Kosten der Beschwerdeverfahren von gesamthaft Fr. 12'000.--
werden den Beschwerdefiihrerinnen 1 und 2 je zur Haélfte auferlegt. Auf die Erhebung
des Kostenanteils der Beschwerdeflhrerin 1 wird verzichtet. Der von der

Beschwerdeflihrerin 2 geleistete Kostenvorschuss von Fr. 4'000.-- wird angerechnet.

4./ a) Die Beschwerdefiihrerinnen 1 und 2 entschadigen die Beschwerdegegnerin 1
gesamthaft mit Fr. 11'700.-- bzw. je zur Halfte mit Fr. 5'850.-- (inkl. Barauslagen, ohne
MWSH).

b) Die Beschwerdefiihrerinnen 1 und 2 entschédigen die Beschwerdegegnerin 2
gesamthaft mit Fr. 8'000.-- bzw. je zur Hélfte mit Fr. 4'000.-- (inkl. Barauslagen,
zuzlglich MWSH).

V. R. W.

Der Vizeprasident: Der Gerichtsschreiber:
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Versand dieses Entscheides an:

die Beschwerdeflhrerin 1

die Beschwerdeflhrerin 2 (durch Rechtsanwalt lic. oec. Thomas Frey)

die Vorinstanz

die Beschwerdegegnerin 1 (durch Rechtsanwalt lic. iur. Titus Bossart, 9004

St. Gallen)

die Beschwerdegegnerin 2 (durch Rechtsanwalt lic. iur. Louis Fiabane, 9000

St. Gallen)

am:

Rechtsmittelbelehrung:

Sofern eine Rechtsverletzung nach Art. 95 ff. BGG geltend gemacht wird, kann gegen

diesen Entscheid gestitzt auf Art. 82 lit. a BGG innert 30 Tagen nach Eréffnung beim

Schweizerischen Bundesgericht, 1000 Lausanne 14, Beschwerde erhoben werden.
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