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Art. 25a RPG, Art. 31 Abs. 1 StrG, Art. 39 Abs. 1 StrG, Art. 41 Abs. 2 Bst. e
StrG. Das Bauvorhaben (Neuerstellung zwei Mehrfamilienhduser) sieht
bauliche Anpassungen am Trottoir einer klassierten Strasse vor. Weiter soll
das Trottoir im Bereich der Grundstiickszufahrt im Rahmen der Erstellung
der beiden Mehrfamilienhduser neu gebaut werden. Fiir beides ware ein
strassenrechtliches Planverfahren nétig und dieses mit dem
Baubewilligungsverfahren zu koordinieren gewesen (Erw. 6). Weiter
beeintrachtigt das geplante Attikageschoss eines der Mehrfamilienhauser
die nachbarlichen Interessen einer Rekurrentin, was gemass kommunaler
Bauordnung unzulassig ist (Erw. 7.1.1 - 7.1.3). Ferner sind die
hoéchstzulassigen Attikageschossflachen nicht eingehalten, was zu einer
Uberschreitung der zulissigen Vollgeschosszahl fiihrt (Erw. 7.1.4). Die
angefochtene Baubewilligung ist aufzuheben. Daran @ndert nichts, dass sich
die Mehrfamilienhduser - entsprechend den Anforderungen der
kommunalen Bauordnung - "besonders gut in die bestehende Uberbauung
einfligen" (Erw. 8).
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Entscheid Nr. 38/2021 vom 30. April 2021

A_

vertreten durch Dr.rer.publ. HSG Markus Méhr, Rechtsanwalt,
St.Jakob-Strasse 37, 9000 St.Gallen

B. undC.___

D.

gegen

Baubewilligungskommission Z,____
(Beschluss vom 23. August 2019)

Interessengemeinschaft E.
bestehend aus:

-E1_ AG
-E2_ AG
-E3___ GmbH
cl/oE4 __ AG

vertreten durch Dr.iur. Bettina Deillon, Rechtsanwaltin, Teufener
Strasse 11, 9001 St.Gallen

Baubewilligung (Neubau zwei Mehrfamilienhduser mit Tiefgarage)



Sachverhalt

A.
a) Die E1___AG, Z__, die E2___ AG, X__, und die
E3___ GmbH, W.___, sind Miteigentimerinnen von Grundstiick

Nr. 001, Grundbuch Z._ ,anderG.__ strassein Z. . Das Grund-
stiick liegt geméass geltendem Zonenplan der Politischen Gemeinde
Z.____vom 1. November 1980 in der Wohnzone W2a. Es ist mit einem
alteren Wohnhaus (Vers.-Nr. 002) Giberbaut. Bei der sudlichen Grund-
stiicksgrenze mindet die H.___ strasse in die G.___ strasse. Weiter
nordwestlich und ungefahr parallel zur G.___strasse verlaufen die
I.__ strasse und die J.___ strasse. Sodann ist ndrdlich des Baugrund-
stiicks entlang der Grundstiicksgrenze der K.___weg vorhanden, di-
rekt daran anschliessend folgt das Grundstiick Nr. 003 (Familiengar-
tenareal K.___weg; Griinzone A [Sport-, Park- und Erholungsanlage]).

[...]
Ubersicht Baugrundstiick und Umgebung
(Quelle: Geoportal SG)

b) Das Gebiet im Bereich der G.___strasse, dem L. weg, der
J.___ strasse, der H.___strasse und dem K.___weg ist als Wohnzone
mit besonderen Anforderungen (WobA) nach Art. 51°s der Bauord-
nung Z.____ (nachfolgend BauQ) ausgeschieden.

[...]
Wohnzone mit besonderen Anforderungen (WobA)
(Quelle: Digitaler Stadtplan Z.__ )

B.

a) Mit Baugesuch vom 14. November 2018 beantragte die
Interessengemeinschaft E. (bestehend aus den
Miteigentiimerinnen von Grundsttick Nr. 001) bei Z.__ die Baubewil-

ligung fur die Erstellung von zwei Mehrfamilienhdusern mit einer un-
terirdischen Einstellhalle fiir Fahrzeuge und den Abbruch des beste-
henden Wohnhauses mit der Einstellgarage auf Grundstiick Nr. 001.

b) Innert der Auflagefrist vom 6. bis 19. Dezember 2018 gingen
insgesamt funf Einsprachen gegen das Bauvorhaben ein. Daraufhin
wurde das Baugesuch Uberarbeitet und am 25. Juni 2019 ein Korrek-
turgesuch eingereicht. In der Folge erneuerten A.__ ,Z. _, vertreten
durch Dr.rer.publ. HSG Markus Mohr, Rechtsanwalt, St.Gallen,
B. wundC._  ,zZ. ,D.  ,Z.__ ,sowieF.__,Y. ., ihreEin-
sprachen, derweil G.____ als zwischenzeitlicher Eigentimer der Lie-
genschaft Nr. 004 an seiner Einsprache nicht mehr festhielt.

c) Mit Beschluss vom 23. August 2019 erteilte die Baubewilligungs-

kommission Z.____ die Baubewilligung unter Bedingungen und Aufla-
gen und wies die offentlich-rechtlichen Einsprachenvon A. | B.
und C.__ , D._ sowie F.____ ab. Ebenfalls abgewiesen wurde die
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auf Art. 684 des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (SR 210; abge-
kirzt ZGB) gestiitzte Einsprache von A.___. Die privatrechtlichen Ein-
sprachenvon A.___,B.___undC.___ ,G.____undF.___ wurden unter
Ansetzung einer Frist von 30 Tagen auf den Zivilrechtsweg verwiesen.

C.

a) Gegen diesen Beschluss erhob A._ durch ihren
Rechtsvertreter mit Schreiben vom 13. September 2019 Rekurs beim
Baudepartement (im Folgenden Rekurs 1; Verfahren Nr. 19-7156). Mit
Rekursergdnzung vom 4. Oktober 2019 werden folgende Antrage ge-
stellt:

1. Der Beschluss der Baubewilligungskommission Z._
vom 23. August 2019 / 245 (Versanddatum am: 4.
September 2019) sei aufzuheben, soweit die offent-
lich-rechtliche Einsprache und die privatrechtliche Ein-
sprache nach Art. 684 ZGB von A.___ abgewiesen
und die Baubewilligung fir das Baugesuch 56256
(Neubau von zwei Mehrfamilienhdusern mit Tiefga-
rage, Gebaudeabbriiche, Grundstuick 001,
G.___ strasse) erteilt wurde. Die Streitsache sei an die
Vorinstanz zurtickzuweisen.

2. Eventuell sei der Beschluss der Baubewilligungskom-
mission Z._ vom 23. August 2019/ 245 (gemass An-
trag 1) aufzuheben und die Baubewilligung zu verwei-
gern.

3. Unter Kosten- und Entschéadigungsfolgen (zuzuglich
Barauslagen und MW St.).

Zur Begrundung wird geltend gemacht, Art. 51°s BauO bezwecke in
der WobA den Schutz des Quartiercharakters der bestehenden Einfa-
milienhausgebiete. Fur die Uberlagerten Wohnzonen sollen kleinere
Mehrfamilienhduser und damit eine gewisse massvolle Verdichtung
mdglich sein. Es wirden aber besondere Anforderungen an die Einfu-
gung in die Quartierstruktur und die umliegenden Bebauungen gelten.
Das Bauvorhaben erftille die in Art. 51° BauO formulierten Anforde-
rungen nicht. Weil Gestaltungs- und Einflgungsfragen nur mittels Au-
genschein vor Ort aufgezeigt und geklart werden konnten, verletze der
Verzicht der Vorinstanz auf die Durchfiihrung eines Augenscheins den
Anspruch auf rechtliches Gehor. Auch sei der Rekurrentin 1 die Stel-
lungnahme der kantonalen Denkmalpflege vom 19. August 2019 nicht
zugestellt worden. Weiter komme hinzu, dass die Vorschriften zur Ver-
fahrenskoordination verletzt seien, weil nach dem angefochtenen Be-
schluss ein durchgehender Gehweg entlang der G.___ strasse erstellt
werde, wobei die endgtiltige Hohe noch festzulegen sei. Das daflr er-
forderliche Planverfahren nach Strassengesetz miisse mit dem Bau-
bewilligungsverfahren koordiniert werden. Auch sei das Baugrund-
stick nicht hinreichend erschlossen, weil die Zufahrt ab der
G.__ strasse zu den Tiefgaragenparkplatzen nicht klassiert worden
sei. Zudem verletze das Attikageschoss Art. 35 BauO. Auch fehle im
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Rahmen der Beurteilung von Art. 51°s BauO eine gesamthafte Wurdi-
gung und Interessenabwagung. Die beiden Uberdimensionierten Ge-
baude wiirden gegen Westen nur den absolut notwendigen Grenzab-
stand einhalten, somit ohne jegliche Reserve oder Freiraumgestal-
tung. Die Dachgestaltung sei nicht nur aufgrund der nicht abschlies-
senden Aufzahlung von Art. 51 BauO einzubeziehen, sondern auch
aufgrund von Art. 33 Abs. 1 BauO. Von einer guten Gesamtwirkung
nach Art. 35 Abs. 2 BauO bzw. von einer Beachtung der erhéhten An-
forderungen an die Einfiigung im Sinn der Art. 12 Abs. 3 Bst. d und
Art. 51°s BauO konne keine Rede sein. Auch die Stellung und das
Ausmass der Neubauten wiirden den Anforderungen der WobA wider-
sprechen. Ergebe sich, dass das Bauvorhaben im Widerspruch mit
Art. 51°s und Art. 12 Abs. 3 Bst. d BauO stehe, so verletze das Vorha-
ben auch Art. 684 ZGB.

b)  Am 14. September 2019 erhobenauchB.____ und C.___ Rekurs
beim Baudepartement (im Folgenden Rekurs 2; Verfahren Nr. 19-
7173). Mit Rekurserganzung vom 6. Oktober 2019 wird folgender An-
trag gestellt:

Das Baugesuch 56256 ist zurlickzuweisen und so zu
redimensionieren, dass es mit Artikel 51°is BauO kon-
form ist, und dies unter voller Kosten- und Entschadi-
gungsfolge zu Lasten des Gesuchstellers.

Zur Begrindung machen die Rekurrenten 2 ebenfalls eine Verletzung
von Art. 51°s BauO geltend. Die Mehrfamilienhauser wiirden sich nicht
gut in die heutige Quartierstruktur einfigen. Insbesondere die Kor-
nung, der Bau-Typus, die Dachgestaltung, der Grenzabstand, der Ge-
baudeabstand, die Gartengrésse und die Materialisierung lasse eine
besondere Ricksicht vermissen.

c) Weiter erhob auch D.__ am 20. September 2019 Rekurs beim
Baudepartement (im Folgenden Rekurs 3; Verfahren Nr. 19-7353). Mit
Rekursbegrindung vom 21. Oktober 2019 werden folgende Antrage
gestellt:

1. Es sei die Verfigung der Baubewilligungskommission
Z. __ betreffend das Baugesuch 56256 (Neubau zwei
Mehrfamilienhauser mit Tiefgarage, Gebaudeabbri-
che auf Grundstiick Nr. 001) aufzuheben und die Bau-
bewilligung zu verweigern.

2. Unter Kosten- und Entschadigungsfolge.

Zur Begrundung wird namentlich geltend gemacht, das Bauvorhaben
widerspreche den Anforderungen von Art. 51° BauO. Uberdies sei
davon auszugehen, dass die Wurzelbereiche der zu erhaltenden
Baume durch das Bauvorhaben einen grossen Schaden nehmen wir-
den. Darauf sei in der Einsprache hingewiesen worden. Die Vorinstanz
sei darauf jedoch nicht eingegangen und habe damit eine Rechtsver-
weigerung begangen.
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D.

a) Mit Vernehmlassung vom 24. Oktober 2019 beantragt die
Vorinstanz, den Rekurs 1 abzuweisen. Zur Begriindung wird geltend
gemacht, ein Augenschein sei nicht notwendig gewesen. Der Rige,
wonach ein Stassenplanverfahren héatte durchgefihrt werden missen,
werde entgegengehalten, dass der siidliche Teil des Baugrundstticks
frGher einen Teil des Knotens G.___strasse/H. __ strasse gebildet
habe. Es sei gedacht gewesen, das Baugebiet und die heutigen Fami-
liengarten (Grundstiick Nr. 003) durch eine neue Strasse zu erschlies-
sen. Die Idee sei jedoch nicht umgesetzt worden. Allerdings habe die
Stadt Z.____ diejenige Flache, welche fir die Erstellung eines Trottoirs
bendtigt werde, behalten. Weil die kinftige Trottoirflache bereits als
Gemeindestrasse 2. Klasse eingeteilt sei, werde kein Teilstrassenplan
bendtigt. Im Zusammenhang mit den Rekursen 2 und 3 verzichtet die
Vorinstanz in den Eingaben vom 28. Oktober und 7. November 2019
auf eine Vernehmlassung.

b) Mit E-Mail vom 23. Oktober 2019 verzichtet die Rekursgegnerin
auf eine Stellungnahme in den drei Rekursverfahren. Im Rekurs 3
reicht die Rekursgegnerin am 20. November 2019 gleichwohl eine
Stellungnahme ein und aussert sich mit Verweis auf eine Einschat-
zung eines Gartenbau- und Landschaftsarchitekten namentlich zum
Baumbestand auf dem Baugrundstiick.

C) Mit Amtsbericht vom 31. Méarz 2020 fiihrt das kantonale Hoch-
bauamt (HBA) zur Frage der besonders guten Einfiigung der beiden
geplanten Mehrfamilienhéuser in die bestehende Uberbauung geméass
Art. 51°s BauO im Wesentlichen aus, das Bauvorhaben weise sowohl
stadtebaulich als auch architektonisch gute Qualitaten auf. Diese wiir-
den sich jedoch auf benachbarte Strukturen beziehen, die sich nicht
innerhalb der WobA befanden. Hingegen entspreche die Gestaltung
der Aussenraume nicht mehr dem parkéhnlichen Charakter des Quar-
tiers. Es handle sich raumlich um ganz normale Aussenrdume wie sie
bei MFH-Uberbauungen entstiinden. Hinsichtlich der Architektur ver-
mdoge das Vorhaben nicht zu Uberzeugen. So kénne die Flachdach-
bauweise dem nachbarlichen Quartier in Bezug auf die Forderungen
der WobA nicht entsprechen. Ein geneigtes Dach wiirde eine spezifi-
sche aussenrdumliche Dynamik generieren. Bei Satteldachbauten
liessen die niedrigeren Traufseiten eine differenziertere Belichtung der
Nachbarbauten und der vorgelagerten Gartenraume zu. Vor diesem
Hintergrund seien die Bedingungen der WobA weder stadtebaulich
noch architektonisch erfullt.

d) In der Folge ausserten sich die Rekurrenten zum Amtsbericht.
Sie machen im Wesentlichen geltend, der Amtsbericht bestatige ihren
Standpunkt.

e) Die Vorinstanz halt in ihrer Stellungnahme vom 26. Mai 2020
zum Amtsbericht fest, es werde nach wie vor die Auffassung vertreten,
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dass sich der Betrachtungsperimeter aus stadtebaulichen Uberlegun-
gen nicht nur auf das Gebiet der WobA beschréanken dirfe. Durch die
Randlage Ubernehme das Baugrundstliick eine gewisse Scharnier-
funktion gegen Osten und Norden. Zudem sei vorgesehen, das 6stlich
angrenzende Grundstiick an der G.___strasse 17 als Erweiterung in
den aus dem Jahr 2004 stammenden Sondernutzungsplan
"G.___strasse 21, 21a und 21b" aufzunehmen, was die Ausgangslage
in vielerlei Hinsicht massgeblich beeinflussen werde.

f) Mit Stellungnahme vom 28. Mai 2020 beantragt die Rekursgeg-
nerin, nun vertreten durch Dr.iur. Bettina Deillon, Rechtsanwaéltin,
St.Gallen, den Amtsbericht aus dem Recht zu weisen. Zur Begrin-
dung wird ausgefiihrt, das HBA bzw. der Kantonsbaumeister sei nicht
fur die gestalterische Beurteilung von privaten Bauobjekten zustandig.
Weil es sich bei den Ausfiihrungen nicht um in amtlicher Funktion er-
worbenes Fachwissen handle, sei es im Rekursverfahren zum vorn-
herein nicht verwertbar. Uberdies stelle der Amtsbericht ein unzulassi-
ges Rechtsgutachten dar, zumal es sich bei der mit Art. 51" BauO
verlangten "besonders guten Einfligung” um einen unbestimmten
Rechtsbegriff handle. Weiter komme hinzu, dass den kommunalen Be-
hérden ein Beurteilungs- bzw. Ermessensspielraum zustehe. Das
gelte auch bei der asthetischen Wirdigung von 6rtlichen Verhaltnis-
sen.

g) G.___,T.__,stellte als Eigentiimer von Grundsttick Nr. 004 am
9. Oktober 2019 ein Gesuch um Beiladung zu den Rekursverfahren
und er erneuerte dieses am 26. Marz 2020. Sodann hielt er am
30. Juni 2020 an seinem Gesuch fest, woraufhin dieses mit verfah-
rensleitender Anordnung vom 7. Juli 2020 abgewiesen wurde.

E.

a) Das Baudepartement fiihrte am 17. August 2020 in Anwesenheit
der Verfahrensbeteiligten und des Kantonsbaumeisters einen Augen-
schein durch.

b) Mit Eingaben vom 7., 14. und 15. September 2020 &ussern sich
die Rekurrenten zum Augenscheinprotokoll. Die Rekursgegnerin lasst
sich mit Eingabe vom 16. September 2020 vernehmen.

c) Mit Eingabe vom 9. November 2020 repliziert der Rekurrent 3
auf die Stellungnahme der Rekursgegnerin vom 16. September 2020
und aussert sich insbesondere zu Art. 51°s BauO.

F.

Auf die weiteren Ausfihrungen der Verfahrensbeteiligten in den vor-
genannten Eingaben wird — soweit erforderlich — in den Erwagungen
eingegangen.
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Erwagungen

1.

1.1 Die drei Rekursverfahren stehen im gleichen sachlichen Zusam-
menhang. Sie werfen dieselben Sachverhalts- und Rechtsfragen auf.
Es ist somit zweckmassig, sie verfahrensrechtlich zu vereinigen und
durch einen einzigen Entscheid zu erledigen (VerwGE B 2015/96 und
B 2015/97 vom 26. Oktober 2016 Erw. 1; GVP 1972 Nr. 30).

1.2 Die Zustandigkeit des Baudepartementes ergibt sich aus
Art. 43P des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege (sGS 951.1;
abgekirzt VRP).

1.3 Die Frist- und Formerfordernisse von Art. 47 Abs. 1 und Art. 48
VRP sind erflllt. Die Rekursberechtigungen sind gegeben (Art. 45
VRP). Auf die Rekurse ist einzutreten.

2.

Am 1. Oktober 2017 ist das Planungs- und Baugesetz (sGS 731.1;
abgekirzt PBG) in Kraft getreten und das Baugesetz vom 6. Juni 1972
(nGS 8, 134; abgekirzt BauG) aufgehoben worden (Art. 172 Bst. a
PBG). Der erstinstanzliche Einsprache- und Baubewilligungsent-
scheid erging am 23. August 2019. Mithin sind vorliegend grundséatz-
lich die Bestimmungen des PBG anwendbar, sofern sie gemass An-
hang zum Kreisschreiben ,Ubergangsrechtliche Bestimmungen im
PBG" vom 8. Marz 2017 (Baudepartement SG, Juristische Mitteilun-
gen 2017/1/1) als unmittelbar anwendbar erklart werden. Im Ubrigen
gelangen weiterhin das Baugesetz und das entsprechende Bauregle-
ment zur Anwendung.

3.

Die Rekurrentin 1 macht in verfahrensrechtlicher Hinsicht geltend, es
sei der Sachverhalt unvollstéandig festgestellt und ihr Anspruch auf
rechtliches Gehdr in mehrfacher Hinsicht verletzt worden.

3.1 Zunéchst rigt die Rekurrentin 1, die Vorinstanz habe ohne Be-
grindung auf die Durchfiihrung eines Augenscheins verzichtet.

3.1.1 Der Augenschein ist die unmittelbare sinnliche Wahrnehmung
von Tatsachen durch die entscheidende Instanz. Ob ein Augenschein
durchzuftihren ist, liegt im pflichtgemassen Ermessen der urteilenden
Instanz. Es besteht nur dann eine Pflicht zur Durchfiihrung eines Au-
genscheins, wenn die tatsachlichen Verhéltnisse auf andere Weise
nicht abgeklart werden kdénnen. Ergibt sich eine Tatsache zweifelsfrei
aus den Akten, so braucht sie nicht durch einen Augenschein tberpriift
zu werden. Tatsachen aber, vor allem umstrittene, deren umfassende
Feststellung und Wirdigung eine eigene Wahrnehmung erheischen,
sind in Augenschein zu nehmen. Auf die Durchfiihrung eines Augen-
scheins (Art. 12 Abs. 1 VRP) kann in antizipierter Beweiswuirdigung
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verzichtet werden (VerwGE B 2020/204 vom 8.Maéarz 2021
Erw. 2.2.1 f. mit Hinweisen).

3.1.2 Die Vorinstanz begrindet ihren Verzicht auf die Durchfiihrung
eines Augenscheins im Wesentlichen damit, dass ihr die ortlichen Ver-
haltnisse bekannt seien. Im Ubrigen ergaben sich die entscheidrele-
vanten tatsachlichen Verhdltnisse aus den Verfahrensakten, womit
von einem Augenschein keine entscheidrelevanten neuen Erkennt-
nisse zu erwarten seien. Dies umso mehr, als die Fragen zur Einfu-
gung mittels Flugbildern und Perspektivenbildern mittlerweile besser
beurteilt werden konnten, als bei einem Augenschein auf Erdge-
schosshdhe.

Der Vorinstanz standen zur Beurteilung des Bauvorhabens zumindest
die Baugesuchsunterlagen einschliesslich Planunterlagen und die Da-
ten aus dem Geoportal (www.geoportal.ch) zur Verfligung. Letzterem
haftet ein offizieller Anstrich an und es ist im Internet fir jedermann
leicht zuganglich (so auch VerwGE B 2019/130 vom 25. Februar 2021
Erw. 3 mit Hinweisen). Hinzu kommen Geoinformationen, die dem di-
gitalen Stadtplan ([...]) hinterlegt sind. Auch darf davon ausgegangen
werden, dass die Vorinstanz Uber Ortskenntnisse auch des fraglichen
Quartiers verfligt. Vor diesem Hintergrund lag der Entscheid der Vo-
rinstanz, auf einen Augenschein zu verzichten, innerhalb des ihr zu-
stehenden Ermessens.

3.1.3 Das vorinstanzliche Vorgehen ist auch unter dem Titel der Be-
griandungspflicht nicht zu beanstanden. Verfahrensleitende Anordnun-
gen zur Ermittlung des rechtserheblichen Sachverhalts (wozu auch die
Anordnung eines Augenscheines gehort) werden praxisgemass kaum
je néher begrindet und noch viel seltener unabhangig vom Endent-
scheid angefochten. Vielmehr kann im Rahmen eines Rechtsmittelver-
fahrens gegen den verfahrensabschliessenden Entscheid — wie vorlie-
gend geschehen — eine unrichtige oder unvollstandige Feststellung
des Sachverhalts geriigt werden. Eine separate vorinstanzliche Be-
grindung, weshalb welche Anordnungen zur Ermittlung des Sachver-
halts ergangen sind, ist weder nétig noch Ublich. Ebenso wenig musste
zumindest in vorliegendem Fall die Vorinstanz im angefochtenen Be-
schluss den Verzicht auf die Durchfiihrung eines Augenscheins naher
begriinden. Eine solche Verletzung der Begriindungspflicht bzw. des
rechtlichen Gehdrs ware aber ohnehin geheilt, weil die Rekurrentin 1
die angebliche Unzulassigkeit des Verzichts auf einen Augenschein im
Rekursverfahren geltend machen konnte und dariber hinaus die Vo-
rinstanz zumindest im Rekursverfahren ihren Verzicht auf einen Au-
genschein begriindete. Der Rekurs 1 erweist sich in diesem Punkt als
unbegriindet.

3.2 Die Rekurrentin 1 macht eine Verletzung des rechtlichen Ge-
hors erganzend geltend, weil die Vorinstanz sich fur die Frage der Ein-
fugung im Rekursverfahren auf Flugbilder und Perspektivenbilder
(act. 82, 83 und 86 der Vorakten) beziehe; diese seien weder Bestand-
teil der Baugesuchsakten gewesen noch ihr je zugestellt worden.
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Dazu ist zu bemerken, dass die Flugbilder geméss act. 82 und 83 der
Vorakten (2014 Flugaufnahmen (8cm)") auf dem digitalen Stadtplan
Z.____abrufbar sind. Dort lasst sich ausserdem ein 3D-Modell generie-
ren, das im Wesentlichen den Perspektivenbildern gemass act. 86 der
Vorakten entspricht (vgl. erganzend auch die Méglichkeit von 3D-An-
sichten auf maps.google.ch). Vor diesem Hintergrund ist nicht ersicht-
lich, inwiefern die fraglichen Unterlagen (in Papierform) fir die Vo-
rinstanz derart entscheidwesentlich gewesen sein kénnten, dass sie
der Rekurrentin 1 vorgangig zur Stellungnahme hétten zugestellt wer-
den missen. Der Rekurrentin 1 war es jedenfalls moglich, den streit-
gegenstandlichen Beschluss anzufechten und sich (unter anderem)
gestiitzt auf die online verfligbaren Informationen ein zuverlassiges
Bild der tatsachlichen Verhéltnisse zu machen.

3.3 Eine weitere Verletzung ihres Anspruchs auf rechtliches Gehor
erkennt die Rekurrentin 1 im Zusammenhang mit dem Schreiben der
kantonalen Denkmalpflege (DMP) vom 19. August 2019. Darin habe
die DMP bestatigt, dass mit dem Neubauprojekt keine
Beeichtrachtigung resultiere. Dieses Schreiben sei ihr nicht vorgangig
bzw. nie zur Kenntnis gebracht worden.

3.3.1 Die DMP fiihrte im Schreiben vom 19. August 2019 namentlich
aus, durch das geplante Vorhaben erfolge keine Beeintrachtigung des
Schutzobjekts. Gemass Art. 122 Abs. 3 PBG sei demnach keine for-
melle Zustimmung der DMP erforderlich. Kommt die DMP im Rahmen
der Beurteilung eines Baugesuchs zum Ergebnis, dass keine Beein-
trachtigung eines Schutzgegenstands von kantonaler oder nationaler
Bedeutung vorliegt, stellt diese Beurteilung fiir sich allein noch keine
Teilverfiigung dar, die im Rahmen eines Gesamtentscheids zu ero6ff-
nen (gewesen) ware. Nach dem klaren Wortlaut von Art. 122 Abs. 3
PBG trifft Letzteres nur fir die eigentliche Zustimmungsverfigung der
DMP zu; nur diese ist folglich auch Teil des Gesamtentscheids der
Baubewilligungsbehérde (Handbuch der Rechtsabteilung des Baude-
partementes zum PBG, St.Gallen, Stand 8. Februar 2021, Bemerkun-
gen zu Art. 122). Die blosse Beurteilung der DMP dagegen, ein Bau-
gesuch fiihre nicht zu einer Beeintrdchtigung eines Schutzgegen-
stands von kantonaler oder nationaler Bedeutung, stellt lediglich eine
Stellungnahme dar (BDE Nr. 58/2020 vom 9. Juli 2020 Erw. 6.1 mit
Hinweis auf BDE Nr. 33/2020 vom 5. Mai 2020 Erw. 4.4).

3.3.2 Der Einwand der Rekurrentin 1 erweist sich damit als unbegriin-
det; ihr rechtliches Gehér wurde im fraglichen Zusammenhang nicht
verletzt. Hinzu kommt, dass die Rekurrentin 1 die Beurteilung der DMP
im Rekursverfahren einer materiellen Uberpriifung hatte zuftihren kon-
nen, womit die angebliche Gehérsverletzung im Zusammenhang mit
dem Schreiben der DMP vom 19. August 2019 geheilt wére.

4.

Der Rekurrent 3 macht geltend, die Anforderungen, welche Art. 51bis
BauO an das Bauvorhaben stelle, hatten es erforderlich gemacht, die
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bestehende Quartierstruktur und die umliegende Bebauung festzuhal-
ten und anschliessend zu prifen, ob das Vorhaben diesen Anforde-
rungen genuge. Entsprechende Feststellungen liessen sich dem an-
gefochtenen Entscheid indes nicht entnehmen. Die Begriindung ge-
mass Erw. 5 des angefochtenen Entscheids vermdge nicht zu genu-
gen. Indem die Vorinstanz die bestehende Quartierstruktur und die
umliegende Bebauung nicht erhoben und charakterisiert habe, habe
sie den rechtserheblichen Sachverhalt unvollstandig festgestellt und
dariiber hinaus den Anspruch auf rechtliches Gehor verletzt.

4.1 Der Grundsatz der freien Beweiswirdigung (vgl. Art. 21 Abs. 3
VRP) bedeutet unter anderem, dass die Behérde frei dariiber befindet,
ob anhand der vorhandenen Beweismittel eine Tatsache nach dem
gesetzlich geforderten Beweismass als bewiesen gilt oder ob die Be-
hérde weitere Beweise erheben muss. Wenn eine Behdrde zum
Schluss kommt, dass eine Tatsache bereits genitigend bewiesen ist
und die Abnahme zusétzlicher Beweismittel nichts an der Uberzeu-
gung der Behodrde &ndern kdnnte, kann sie auf deren Abnahme ver-
zichten (sogenannte antizipierte Beweiswrdigung), ohne den Unter-
suchungsgrundsatz zu unterlaufen oder das rechtliche Gehor der be-
troffenen Partei zu verletzen (vgl. VerwGE B 2020/204 vom 8. Méarz
2021 Erw. 5.2 f.).

4.2 Im angefochtenen Beschluss setzt sich die Vorinstanz in
Erw. 1I1.5 und I11.6 bzw. auf insgesamt funf Seiten mit Art. 51° BauO
auseinander und kommt zusammenfassend zum Schluss, dass die
geforderte besonders gute Einfligung mit dem Neubauvorhaben ge-
linge. In ihren Erwagungen geht die Vorinstanz verschiedentlich auf
die ihres Erachtens massgeblichen Vergleichsobjekte ein (vgl. insbe-
sondere Ziffn. 5.5 f., 5.7 [letzter Satz], 5.95, 6.52 der vorinstanzlichen
Erwagungen). Insgesamt wird aus den Erwégungen der Vorinstanz
der ihres Erachtens massgebliche Sachverhalt jedenfalls in den we-
sentlichen Zigen ersichtlich. Eine unvollstandige Feststellung des
Sachverhalts liegt ebenso wenig vor wie eine Gehdrsverletzung. Hinzu
kommt, dass die Vorinstanz im Rekursverfahren ihren Standpunkt zu
Art. 51°s BauO bzw. zu den aus ihrer Sicht relevanten tatsachlichen
Verhaltnissen mehrfach darlegte. Die angeblichen Mangel des
vorinstanzlichen Entscheids wéren damit geheilt.

5.

Der Rekurrent 3 macht geltend, er habe in seiner Einsprache darauf
hingewiesen, dass bei einer Bebauung von Grundstiick Nr. 001 und
den hierbei vorgesehenen baulichen Massnahmen im Wurzelbereich
der zu erhaltenden Baume diese mit Uberwiegender Wahrscheinlich-
keit einen so grossen Schaden nahmen, dass sie nicht erhalten wer-
den konnten. Darauf sei die Vorinstanz nicht eingegangen und sie
habe sich auch nicht zu allfélligen zum Erhalt der Baume anzuordnen-
den Baumschutzmassnahmen (z.B. Auszaunung, Wurzelvorhang) ge-
aussert.
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5.1 Die Vorinstanz fuhrt im angefochtenen Beschluss in Erw. 111.5.94
aus, mit den aufgezeigten Massnahmen und Pflanzungen resultiere
aus ihrer Sicht eine Umgebungsgestaltung, die im Baumschutzgebiet
gualitativ sowie quantitativ zu bestehen vermége und das charakteris-
tische Verhaltnis der neuen Bebauung zu den Griinflichen mit Baum-
bestand im konkreten Baumschutzgebiet widerspiegle. Bedingung sei
jedoch, dass die Umgebungsgestaltung entsprechend dem Umge-
bungsplan und unter Beizug des planenden Landschaftsarchitekturbi-
ros umgesetzt werde. Letztgenanntes nahm die Vorinstanz in die "Be-
dingungen und Auflagen" der Baubewilligung auf (vgl. Ziff. IV.4 des
angefochtenen Beschlusses). Im Plan "Umgebung/Freiraumgestal-
tung" vom 27. Mai 2019 (act. 46 der Vorakten) sind sodann im siid-
westlichen Eckbereich des Baugrundstiicks diejenigen Baume ver-
merkt, die als bestehend ("best.”) in die Umgebungsgestaltung ein-
fliessen sollen. Die vom Rekurrenten 3 in seiner Einsprache themati-
sierte Rotbuche (= "Fagus sylvatica") ist gelb markiert, was einen "Ab-
bruch" bzw. eine Entfernung dieses Baums nahelegt. Gleichzeitig wird
hierzu im Plan folgendes ausgefthrt: "[...] Kronenpflege und Baum-
schutzmassnahmen. Sollte das Geh6lz die Bauphase nicht tGberste-
hen (Trockenheit wie Sommer 2018) wird eine Ersatzpflanzung (Fagus
sylvatica oder Quercus robur) im gleichen Bereich unter Einhaltung
der Grenzabstande gewahrleistet". Ferner wird im Plan "Gehdlzbe-
stand G.___strasse/Analyse/Ersatz" vom 7. November 2018 zur frag-
lichen Rotbuche folgende Empfehlung abgegeben: "Aufgrund des ge-
planten Bauvorhabens und den damit verbundenen Eingriffe[n] im
Wurzelbereich des Baumes wird empfohlen, diesen mit entsprechen-
den Massnahmen zu schitzen (Wurzelvorhang, sauberes Anschnei-
den der Wurzeln, Absperrung des Wurzelbereiches wahrend der Bau-
phase)[...]"

5.2 Aus den vorinstanzlichen Ausfiihrungen und insbesondere der
dargestellten Auflage wird jedenfalls im Zusammenspiel mit dem Hin-
weis im Umgebungsplan ("Kronenpflege und Baumschutzmassnah-
men") sowie der genannten Empfehlungen betreffend Baumschutz-
massnahmen klar, dass die fragliche Rotbuche grundsétzlich erhalten
werden soll und zu diesem Zweck Baumschutzmassnahmen zu ergrei-
fen sind. Auch wird klar, dass weder die Rekursgegnerin noch die
Vorinstanz einen Abgang der Rotbuche ausschliessen kdnnen. Indem
die Vorinstanz gleichwohl die Baubewilligung erteilte, gab sie zum
Ausdruck, dass sie die Befiirchtungen des Rekurrenten 3 zu einem
mdoglichen Abgang der Rotbuche zwar teilte, unter der Bedingung ei-
ner Ersatzpflanzung aber in Kauf zu nehmen bereit war. In verfahrens-
rechtlicher Sicht ist dieses Vorgehen nicht zu beanstanden.

6.

Die Rekurrentin 1 wendet ein, der angefochtene Beschluss sei wegen
Verletzung der Vorschriften zur Verfahrenskoordination aufzuheben.
Sie macht geltend, mit dem Bauvorhaben entlang der G.___ strasse
werde ein durchgehender Gehweg erstellt, wobei die endgultige Héhe
der Vorplatzanpassung an den neuen Gehweg noch festzulegen sei.
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Fur die Realisierung des durchgehenden Trottoirs seien bauliche Mas-
snahmen notwendig. Weiter ergebe sich aus den Auflagen und Bedin-
gungen, dass die Einmundung der neuen Zufahrt in die G.___strasse
als Gehweguberfahrt mit Auffahrtsrampe oder mit einer Randsteinab-
senkung auszubilden sei. Die G.___strasse sei als Gemeindestrasse
2. Klasse eingeteilt. Nicht klassiert sei die Zufahrt ab G.___strasse zu
den Tiefgaragenplatzen, was jedoch unerlasslich sei. Daftir und fir die
baulichen Massnahmen sei ein Teilstrassenplan bzw. Strassenbau-
projekt gemass Art. 40 des Strassengesetzes (sGS 732.1; abgekirzt
StrG) erforderlich. Zudem gehérten Gehwege entlang von Strassen zu
den Strassen und seien damit ebenfalls zu klassieren (Art. 3 StrG).
Das dafur erforderliche Planverfahren nach StrG sei mit dem Baube-
willigungsverfahren zu koordinieren, was nicht erfolgt sei.

6.1 Sind fur die Verwirklichung eines Bauprojekts verschiedene ma-
teriell-rechtliche Vorschriften anzuwenden und besteht zwischen die-
sen Vorschriften ein derart enger Sachzusammenhang, dass sie nicht
getrennt und unabhangig voneinander angewendet werden kénnen,
muss die Rechtsanwendung materiell gleichzeitig und widerspruchs-
frei koordiniert erfolgen. Dies gilt insbesondere, wenn die Errichtung
oder die Anderung einer Baute oder Anlage Verfiigungen mehrerer
Behorden erfordert (Art. 25a Abs. 2 Bst. d sowie Abs. 3 und 4 des Bun-
desgesetzes Uber die Raumplanung [SR 700; abgekiirzt RPG]). Im
Hinblick auf die anzustrebende inhaltliche Widerspruchsfreiheit meh-
rerer Verfugungen (Art. 25a Abs. 3 RPG) legt Art. 25a Abs. 2 RPG ver-
schiedene Koordinationsgrundsatze fest, die auch auf das Nutzungs-
planverfahren sinngeméass anwendbar sind (Art. 25a Abs. 4 RPG und
Art. 132 Abs. 5 Bst. a PBG). Die Koordinationspflicht kann allerdings
nur soweit reichen, als tatséchlich ein Koordinationsbedirfnis besteht.
Der Umstand, dass verschiedene Verfahren ein und dieselbe Anlage
betreffen, genlgt fur sich allein jedenfalls noch nicht fir die Bejahung
der Koordinationspflicht (WALDMANN/HANNI, Handkommentar zum
Raumplanungsgesetz, Bern 2006, Art. 25a N 25). Art. 25a RPG
kommt auch dann zur Anwendung, wenn fir die verschiedenen Bewil-
ligungen (Verfiigungen) nur eine Behotrde zustéandig ist. Das Koordi-
nationsgebot gilt in verfahrensmassiger Hinsicht in dem Sinn, dass ein
Bauvorhaben als Ganzes in einem einheitlichen Rechtsmittelverfahren
angefochten werden kénnen muss (GVP 2000 Nr. 79 mit Hinweisen;
BDE Nr. 28/2021 vom 8. April 2021 Erw. 5.1; BDE Nr. 41/2012 vom
6. September 2012 Erw. 3.1).

6.2 Gemass Art. 39 Abs. 1 Satz 1 StrG wird fur den Strassenbau
das Planverfahren durchgefiihrt. Als Strassenbau gilt unter anderem
die Korrektion von Strassen (Art. 31 Abs. 1 StrG). Ein Projekt nach
StrG enthalt insbesondere einen Situationsplan, den Landbedarf flr
dauernde und voriibergehende Beanspruchung des Bodens, allfallige
Baulinien und die Einteilung von Gemeindestrassen (vgl. Art. 40 StrG).
Neben dem Situationsplan hat das Vorhaben selbstverstandlich auch
samtliche anderen Plane zu beinhalten, die fur den Bau der Strasse
und das kantonale Genehmigungsverfahren (Art. 13 Abs. 2 StrG) er-
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forderlich sind. Bei einem Strassenbauprojekt sind das neben dem Si-
tuationsplan regelmassig auch Langen- und Querprofile sowie Plane
zur Entwéasserung und zur Fundation (BDE Nr. 1/2019 vom 28. Januar
2019 Erw. 6). Das Projekt wird in der politischen Gemeinde unter Er-
offnung einer Einsprachefrist von dreissig Tagen offentlich aufgelegt
(Art. 41 Abs. 1 StrG). Wird kein Kostenverlegungsverfahren durchge-
fuhrt, so kann bei kleinen und unbedeutenden Projekten auf die 6ffent-
liche Auflage verzichtet werden, insbesondere bei Geh- und Radwe-
gen entlang offentlicher Strassen (Art. 41 Abs. 2 Bst. e StrG). Gemass
Art. 44 Abs. 2 StrG kann ausserdem bei kleinen und unbedeutenden
Projekten, insbesondere bei Fuss- und Wanderwegen, auf die Abste-
ckung der Linienfihrung im Geldnde verzichtet werden.

6.3 Sddlich des Baugrundstiicks Nr.001 befindet sich die
G.__ strasse (Gemeindestrasse 2. Klasse). Die klassierte Flache ver-
lauft entlang der Grundstilicksgrenze.

[...]
Ubersicht Strassenklassierung G.___ strasse
(Quelle: Geoportal SG)

Die G.___strasse verflgt zwar nicht im Bereich der Grenze zu Grund-
stiick Nr. 001, jedoch sowohl nordéstlich als auch siidwestlich daran
anschliessend Uber ein Trottoir, welches bereits heute von der Klas-
sierung mitumfasst wird. Im Nordosten dieses Grundstiicksbereichs
zeigt sich folgendes Bild:
[...]
Grenzbereich zu G.___strasse
(Quelle: Geoportal SG, Orthofoto 2019)

[...]
Abschluss Trottoir
(Quelle: maps.google.ch, Streetview)

Im fraglichen Bereich des Baugrundstiicks Nr. 001 und von der
G.__ strasse her soll die Zufahrt zur Tiefgarage entstehen. Der
Grenzbereich zwischen Baugrundstiick und G.___ strasse wird in den
Planunterlagen wie folgt dargestellt und enthélt namentlich den Hin-
weis "Trottoirverbindung in Absprache mit TBA Stadt Z.___ " (vgl. Hin-
weis in roter Schrift):
[...]
Ubersicht Grenzbereich gem. Bauvorhaben
(Quelle: Plan "Einstellhalle/Zufahrt" vom 27. Mai 2019)

6.4 Gemass den bewilligten Planen wird somit im Grenzbereich zur
G.___strasse ein Teil des Trottoirs abgebrochen. Betroffen ist der Ab-
schluss des Trottoirs bzw. der Ubergang vom Trottoir zur Strassenfla-
che (Randstein) auf einer Distanz von wenigen Metern. Dieser abzu-
brechende Teil des Trottoirs liegt mehrheitlich nicht auf dem Bau-
grundstlick, sondern auf dem Grundstiick Nr. 005 (Strassenparzelle
der G.___ strasse). Es liegt auf der Hand, dass die Rekursgegnerin
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nicht ohne Weiteres solche Anpassungsarbeiten auf einem als Ge-
meindestrasse klassierten Drittgrundstick vornehmen darf. Dessen ist
sich die Rekursgegnerin offenkundig auch bewusst (vgl. insbesondere
erwahnten Hinweis in den Planunterlagen ["Trottoirverbindung in Ab-
sprache mit TBA Stadt Z.___"]). Damit ist erstellt, dass das streitge-
genstandliche Bauvorhaben zumindest im Bereich des Trottoirab-
schlusses bauliche Anpassungen an der G.___strasse erfordert und
auch vorsieht. Bei diesen baulichen Anpassungsarbeiten handelt es
sich sodann nicht um Strassenunterhalt im Sinn von Art. 51 StrG, son-
dern um eine Korrektion einer Strasse, mithin um Strassenbau. Ein
Strassenbau bedingt jedoch vorgéngig ein strassenrechtliches Verfah-
ren. Vor diesem Hintergrund und aufgrund des — im Baugesuch selber
dokumentierten — Zusammenhangs zwischen Bauvorhaben und
Strassenkorrektion (Anpassung/Abbruch Trottoirabschluss) ist ein Ko-
ordinationsbedarf ausgewiesen. Bereits deshalb waren das Baubewil-
ligungsverfahren und das notwendige strassenrechtliche Planverfah-
ren zu koordinieren gewesen.

6.5 Hinzu kommt, dass die Vorinstanz eine Bedingung in die Bau-
bewilligung aufnahm, wonach die Einmiindung der neuen Zufahrt in
die G.___strasse als Gehweguberfahrt mit Auffahrtsrampe oder mit ei-
ner Randsteinabsenkung auszubilden sei und wonach die erforderli-
chen Anpassungen an den Gehweg, Art und Lage der Gehwegauffahrt
mit dem Tiefbauamt der Stadt zu besprechen seien (vgl. angefochte-
ner Beschluss Ziff. IV.62). Diesbezuglich macht die
Vorinstanz im Rekursverfahren erganzend geltend, die bauliche Aus-
gestaltung als durchgehendes Trottoir (mit Absenkung bei der Zufahrt)
solle geméass Baubewilligung mit dem Abschluss der Neulberbauung
erfolgen. Sie ist jedoch der Auffassung, es sei kein Teilstrassenplan
notig, weil die zukinftige Trottoirflaiche bereits als Gemeindestrasse
zweiter Klasse eingeteilt sei. Zudem kénne bei Geh- und Radwegen
gemass Art. 41 Abs. 2 StrG auf eine offentliche Auflage verzichtet wer-
den.

Daraus ergibt sich, dass die Vorinstanz selber (und mit ihr offenbar
auch die Rekursgegnerin; vgl. Hinweis "Trottoirverbindung in Abspra-
che mit TBA Stadt Z.___ ") von einem unmittelbaren Zusammenhang
zwischen dem Bauvorhaben und der Erstellung des Trottoirs entlang
der Grundstiicksgrenze ausgeht. Die Rekursgegnerin kann die er-
wahnte Auflage gemass Baubewilligung nur dann befolgen, wenn vor
bzw. spatestens zusammen mit dem Abschluss ihrer Bauarbeiten der
fehlende Teil des Trottoirs entlang der G.____strasse erstellt wird. Fir
die Erstellung des Trottoirs ist jedoch zwingend ein strassenrechtli-
ches Verfahren durchzufiihren. Dessen Ergebnis wirde offenkundig
prajudiziert, wenn das streitgegenstandliche Bauvorhaben bereits
rechtskréftig bewilligt ware und sich bereits im Bau befande. Insge-
samt besteht somit auch hinsichtlich der Neuerstellung des Trottoirs
im Bereich der Grenze zum Baugrundstiick eine Abhangigkeit und da-
mit auch eine Pflicht zur Koordination der beiden Anliegen bzw. Ver-
fahren (Baubewilligung und Strassenbauprojekt). Daran @ndert entge-
gen der vorinstanzlichen Auffassung nichts, dass gemass Art. 41
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Abs. 2 Bst. e StrG bei kleinen und unbedeutenden Projekten auf die
offentliche Auflage des Strassenbauprojekts verzichtet werden kann.
Ein allfalliger Verzicht auf die 6ffentliche Auflage eines Strassenbau-
projekts bedeutet nicht, dass auf die Ausarbeitung eines Strassenbau-
projekts insgesamt verzichtet werden diirfte. Auch kdnnte mit einer all-
falligen Einsprache die Unzulassigkeit des Verzichts auf die ¢ffentliche
Auflage geltend gemacht werden; nicht jedes Geh- und Radwegpro-
jekt entlang offentlicher Strassen kann zum Vornherein als klein und
unbedeutend im Sinn von Art. 41 Abs. 1 StrG qualifiziert werden.

6.6 Nicht zu folgen ist schliesslich dem Einwand der Rekursgegne-
rin, wonach sich das Bauvorhaben aufgrund der gegebenen strassen-
massigen Erschliessung ohne weiteres auch ohne den Gehwegaus-
bau realisieren liesse und wonach umgekehrt nicht zwingend sei, dass
aufgrund der Neuliberbauung ein Gehwegausbau erfolgen musste.
Sowohl die Planunterlagen des Baugesuchs (betreffend Abbruch des
Trottoirabschlusses) als auch die erklarte Absicht der Vorinstanz (be-
treffend Neuerstellung eines Trottoirs) belegen den Zusammenhang
zwischen Bauvorhaben und Strassenbauprojekt. Insgesamt erweist
sich der Einwand der Rekurrentin 1, die Vorinstanz habe die Koordi-
nationspflicht verletzt, als begriindet. Der Rekurs 1 ist gutzuheissen
und der angefochtene Beschluss aufzuheben.

6.7 Die Rekurrentin 1 will ferner eine Verletzung der Koordinations-
pflicht darin erkennen, dass die Zufahrt ab der G.___strasse zu den
Tiefgaragenplatzen nicht klassiert sei, was angesichts der Anzahl
Wohneinheiten jedoch unerlasslich sei. Das fur die Klassierung erfor-
derliche Planverfahren nach StrG sei mit dem Baubewilligungsverfah-
ren zu koordinieren.

6.7.1 Nach standiger Praxis des Baudepartementes gilt eine Zufahrt
regelmassig nur dann als Feinerschliessungsanlage und ist deshalb
nach Art. 8 Abs. 3 StrG als Gemeindestrasse o6ffentlich zu erklaren,
wenn sie Uber ein Drittgrundstick fuhrt bzw. gefihrt werden soll. Die
Feinerschliessung ist in diesem Fall bis unmittelbar an die Grund-
stiicksgrenze des zu Uberbauenden Grundstiicks heranzufiihren, so-
dass dieses direkten Anstoss an eine offentliche Strasse hat. Blosse
Hauszugange und -zufahrten auf den Baugrundstiicken selbst zahlen
indessen nicht mehr zur Feinerschliessung. Aufgrund der Tatsache,
dass dort der Verkehr innerhalb eines einzigen Privatgrundstiicks
stattfindet, besteht in der Regel keine Notwendigkeit an einer Offentli-
cherklarung der internen Erschliessung (Hauszufahrt; vgl. zum Gan-
zen z.B. BDE Nr. 124/2020 vom 10. Dezember 2020 Erw. 8.2 u.a. mit
Hinweis auf GVP 2011 Nr. 21).

6.7.2 Entsprechend der geschilderten Praxis ist die geplante Zufahrt
zu den Einstellplatzen in der Tiefgarage der beiden Mehrfamilienh&u-
ser eine blosse Hauszufahrt. Es handelt es sich um keine Feiner-
schliessungsanlage im Sinn von Art. 8 Abs. 3 StrG, weshalb ihr Be-
stand auch nicht als im offentlichen Interesse liegend zu betrachten
und sie deshalb auch nicht als Gemeindestrasse zu klassieren ist. Die
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Vorinstanz sah zu Recht von der Offentlicherklarung der geplanten
Hauszufahrt ab.

7.

Der angefochtene Beschluss ist somit bereits gestutzt auf eine Verlet-
zung der Koordinationspflicht aufzuheben. Jedoch weist das Bauvor-
haben auch in materieller Hinsicht einen Mangel im Zusammenhang
mit der Anordnung der Attikageschosse auf. Darauf ist nachfolgend
einzugehen.

7.1 Die Rekurrentin 1 wendet unter anderem ein, eine abweichende
Situierung des Attikageschosses nach Art. 35 Abs. 2 BauO sei nur zu-
lassig, wenn keine nachbarlichen Interessen beeintrachtigt wirden.
Diese Voraussetzung sei nicht erfiillt. Sie begrindet ihren Einwand un-
ter anderem damit, dass die klotzartigen Bauten mit minimalem Grenz-
abstand Fremdkorper seien und so angelegt seien, als missten sie die
Bewohner des bisherigen Quartiers durch eine Mauer abschotten. Die
Rekurrenten 2 machen im gleichen Zusammenhang geltend, ihr Haus
(I.__strasse 4; Grundstiick Nr. 006) sowie ihr Aussenwohnraum sei
entgegen der vorinstanzlichen Darstellung nicht hauptséchlich gegen
Suden, sondern eindeutig gegen Osten ausgerichtet. Somit sei klar,
dass ihre Interessen durchaus von den Neubauten tangiert wirden.

Die Rekursgegnerin entgegnet, das Attikageschoss befinde sich 6st-
lich und in erheblicher Entfernung vom Wohnhaus I.___strasse 6 (Re-
kurrentin 1), dessen Hauptwohnseite im Wesentlichen gegen Siden
und nicht gegen Westen zum Baugrundstiick Nr. 001 ausgerichtet sei.
Zudem wirde die Rekurrentin 1 durch ein regelkonformes Steildach
mit einer vergleichbaren Neigung wie bei den umliegenden Gebauden
erheblich mehr beeintrachtigt, da dieses hoéher ausfallen und volumi-
ndser in Erscheinung treten wirde. Auch die Vorinstanz macht die er-
heblichen Abstande, die Ausrichtung der Bauten und die Mdglichkeit
einer anderen Dachform geltend.

7.1.1 Eine abweichende Situierung eines Attikageschosses ist zulas-
sig, wenn keine nachbarlichen Interessen beeintrachtigt werden
(Art. 35 Abs. 2 BauO).

7.1.2 Vorliegend werden die beiden Attikageschosse im Bereich der
zwei west-nordwestlichen Gebaudehalften entlang der gesamten zu-
gehdrigen Fassaden (12 m x 12 m) bindig zum darunterliegenden
Obergeschoss geplant. Die abweichende Situierung der Attikage-
schosse bewirkt somit, dass die beiden nordwestlichen Geb&udehalf-
ten als dreigeschossige Flachdachbauten in Erscheinung treten. Eine
Ruckversetzung der Attikageschosse um 45° entsprechend der Vor-
gabe von Art. 35 Abs. 1 BauO hatte demgegeniber nur sehr schmale
(daflr langere) Attikageschosse zur Folge. Diese waren zwar an der
westlichen (Breit-)Fassade ebenfalls fassadenbiindig, dies jedoch
nicht auf einer Distanz von 12 m, sondern nur auf einer Distanz von
maximal 6 m (= 12 m abzgl. 2 x 3 m). Erst im Bereich, wo die Mehrfa-
milienh&user insgesamt nicht mehr 12 m, sondern 14 m breit sind
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(also 4 m nach der Westfassade), kdme eine Verbreiterung des Atti-
kageschosses von 6 m auf 8 m in Frage. Im Gegenzug wirden sich
derartige Attikageschosse nicht auf die nordwestlichen Gebaudehalf-
ten beschranken, sondern waren auf der gesamten Lange der beiden
Mehrfamilienhduser zulassig.

7.1.3 Die Rekurrentin 1 ist Eigentiimerin des westlich des Baugrund-
stiicks gelegenen Grundstiicks Nr. 007. Das auf ihrem Grundsttick be-
stehende Wohnhaus Vers.-Nr. 008 liegt ziemlich genau in westlicher
Richtung zum geplanten Haus A. Die Distanz zwischen der Ostfas-
sade des Wohnhauses Vers.-Nr. 008 (Hauptgebaude exkl. Anbaute)
und der Westfassade von Haus A betragt zwischen 14,5 m und knapp
17 m. Sowohl vom Wohnhaus als auch vom sudlichen und 6stlichen
Gartenbereich des Grundstiicks Nr. 007 wird das Haus A und insbe-
sondere das abweichend situierte Attikageschoss gut sichtbar sein
(vgl. insbesondere Bauvisierung gemass Fotografie Nr. 37 der Foto-
dokumentation zum Augenschein) sowie dreigeschossig in Erschei-
nung treten. Hingegen profitiert die Rekurrentin 1 so gut wie gar nicht
von der aus der abweichenden Situierung resultierenden Verkleine-
rung des Attikageschosses im 6stlichen Bereich von Haus A; dieser
Teil wird fir sie kaum einsehbar sein. Das Gelande im Bereich der
beiden Grundstucke verlauft sodann auch nicht derart steil, dass eine
Beeintrachtigung der nachbarlichen Interessen der Rekurrentin 1 auf-
grund der unterschiedlichen Hohenlage der Gebaude ausgeschlossen
werden konnte. Offenkundig ist schliesslich, dass das abweichend si-
tuierte Attikageschoss mit der geplanten (westlichen) Breite von 12 m
deutlich pragender in Erscheinung tritt als ein Attikageschoss, das un-
ter einer Linie von 45° zuriickversetzt ware. In letztgenanntem Fall
wirde das Haus A aus Sicht des Grundstiicks Nr. 007 auch nicht drei-
geschossig, sondern das Attikageschoss als Aufbau auf zwei Vollge-
schossen wahrgenommen. Bereits diese Umstande belegen eine Be-
eintrachtigung der nachbarlichen Interessen der Rekurrentin 1 durch
die abweichende Situierung des Attikageschosses auf Haus A (vgl.
zum Ganzen und ahnlich GVP 2010 Nr. 107, insbesondere
Erw. 2.6.2).

7.1.4 Erschwerend kommt hinzu, dass bei beiden Mehrfamilienh&u-
sern die zulassige Flache der Attikageschosse Uberschritten wird: Ge-
mass Plan "Obergeschosse/Attikageschoss" vom 27. Mai 2019 (dort
Planausschnitt "Attika Flachenausgleich 1:200") errechnet die Rekurs-
gegnerin eine tatsachlich von den Attikageschossen beanspruchte
Flache von 144 m? sowie eine zulassige Attikageschossflache von
148 m?2. Bei den genannten 148 m? wird jedoch ausser Acht gelassen,
dass fur die Berechnung der zulassigen Attikageschossflache die Bal-
kone des obersten Obergeschosses ausgenommen werden missen.
Denn als Gebaudefassaden von Wohnbauten gelten nach dem ge-
wohnlichen Sprachgebrauch gemeinhin nur die tragenden, im Regel-
fall bis auf die Fensteréffnungen geschlossenen und Witterungsschutz
bietenden Gebaudeabschliisse, wie die Aussenwande und das Dach,
die zusatzlich auch die energetisch erforderliche Isolation nach aussen
aufweisen. Der eigentlichen Gebaudefassade vorgelagerte Stiitzen
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sind dagegen, gleich wie offene oder geschlossene Balkone, Balkon-
bristungen, -gelander oder einfache, nicht thermisch relevante Bal-
konverglasungen, nicht als Aussenfassade zu betrachten (vgl.
BDE Nr. 124/2020 vom 10. Dezember 2020 Erw. 10.1.3.1f; BDE
Nr. 77/2020 vom 20. August 2020 Erw. 5.3; VerwGE B 2020/86 vom
6. November 2020 Erw. 4.1). Vorliegend wére somit die zulassige At-
tikageschossflache so zu ermitteln gewesen, dass die nach aussen
offenen Seiten der sowohl im Sidosten als auch im Stdwesten plat-
zierten Loggias nicht als Teile der "Langsfassade" im Sinn von Art. 35
Abs. 1 BauO hétten herangezogen werden dirfen. Nicht abweichend
situierte Attikageschosse miussten vielmehr ab der isolierten Innen-
seite der Loggias unter einem Winkel von 45° zurtickversetzt sein und
entsprechend ware auch die hochstzuldssige Gesamtflache fur abwei-
chend situierte Attikageschosse zu ermitteln gewesen. Da dies nicht
erfolgt ist, liegt eine Uberschreitung der hochstzulassigen Attikage-
schossflachen vor. Diese Uberschreitung ist zum einen ein weiterer
Beleg fir die Beeintrachtigung der nachbarlichen Interessen der Re-
kurrentin 1 jedenfalls hinsichtlich des Attikageschosses von Haus A.
Die genannte Uberschreitung fiihrt zum anderen bei beiden geplanten
Mehrfamilienhdusern aber auch dazu, dass keine zulassigen Attikage-
schosse vorliegen, womit die in der W2a zulassige Vollgeschosszahl
Uberschritten ist.

7.1.5 Nicht entscheidwesentlich ist im Ubrigen, ob ein Satteldach die
Interessen der Rekurrentin 1 starker beeintrachtigen wiirde als das ab-
weichend situierte Attikageschoss auf Haus A. Denn die Zulassigkeit
der Verschiebung des Attikageschosses hat sich an einem nicht ab-
weichend situierten und baureglementskonformen Attikageschoss zu
messen. Aus der abweichenden Situierung des Attikageschosses (und
nicht aus der Wahl der Dachform) darf sich keine Beeintrachtigung er-
geben.

Insgesamt erweist sich der Rekurs 1 somit auch in diesem Punkt als
begrindet und die angefochtene Baubewilligung samt Einspracheent-
scheid ist auch aufgrund der festgestellten Beeintrachtigung nachbar-
licher Interessen aufzuheben.

7.2 Mit Blick auf die Rekurrenten 2, die ebenfalls eine Beeintrachti-
gung ihrer nachbarlichen Interessen geltend machen, gestaltet sich
die Sachlage anders. Ihr Wohnhaus Vers.-Nr. 009 ist mehr als 30 m
von Haus A entfernt und selbst die Ostliche Ecke von Grundstiick
Nr. 006 liegt noch in einer Entfernung von rund 15 m zum Haus A.
Selbst in der Annahme, dass das Wohnhaus und der Aussenwohn-
raum gegen Osten ausgerichtet sind, durfte die Vorinstanz eine Beein-
trachtigung der nachbarlichen Interessen der Rekurrenten 2 vernei-
nen. Bei den Rekurrenten 2 kommt hinzu, dass sie — anders als die
Rekurrentin 1 — von der abweichenden Situierung des Attikageschos-
ses nicht nur belastet sind. Vielmehr ist von ihrem Grundstiick aus
auch der dstliche Teil von Haus A, der zufolge der abweichenden Si-
tuierung Uber kein Attikageschoss mehr verfugt, ebenfalls erkennbar.
Damit erweist sich der Rekurs 2 diesbeziglich als unbegriindet.
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8.

Aufgrund der obigen Ausfiihrungen sind die drei Rekurse bereits ge-
stutzt auf die fehlende Koordination zwischen Bauvorhaben und Stras-
senbauprojekt sowie aufgrund der Verletzung der Bestimmungen zum
Attikageschoss gutzuheissen und die Baubewilligung aufzuheben. Da
in samtlichen Rekursen aber insbesondere eine Verletzung von
Art. 51°s BauO gerligt wird, rechtfertigt es sich, nachfolgend auch aus-
fuhrlich hierauf einzugehen.

8.1 Die Rekursgegnerin wendet im Zusammenhang mit Art. 51°'
BauO ein, die &sthetische Beurteilung eines Bauvorhabens habe nach
objektiven Massstaben unter umfassender Wirdigung aller massge-
blichen Gesichtspunkte mit nachvollziehbarer Begriindung zu erfol-
gen. Die kantonalen Rechtsmittelinstanzen durften den Einordnungs-
entscheid der kommunalen Baubehérde nur aufheben, wenn diese ih-
ren durch die Gemeindeautonomie gewahrleisteten Beurteilungs- und
Ermessensspielraum tberschritten habe.

8.1.1 Zutreffend ist, dass der Vorinstanz bei der Anwendung von
Art. 51 BauO eine erhebliche Entscheidungsfreiheit zukommt. Bei
dieser Vorschrift handelt es sich um eine asthetische Generalklausel
bzw. um ein kommunales Einordnungsgebot. Asthetische General-
klauseln sind in der Regel typische Anwendungsfalle der Gemeinde-
autonomie. Der kommunalen Baubehorde steht bei der Anwendung
dieser Asthetikvorschriften ein besonderer Beurteilungsspielraum zu,
der im Rechtsmittelverfahren zu beachten ist.

8.1.2 Aufgrund dieses Beurteilungsspielraums darf die Rekursinstanz
trotz ihrer umfassenden Uberpriifungsbefugnis (Art. 46 Abs. 1 VRP)
grundsatzlich nur dann einschreiten, wenn die asthetische Wiirdigung
der kommunalen Behdrden sachlich nicht mehr vertretbar ist (so noch
Urteil des Bundesgerichtes 1C_5/2016 vom 18. Mai 2016 Erw. 5.3).
Die im Bundesgerichtsurteil 1C_5/2016 vom 18. Mai 2016 festgelegte
Formulierung ("sachlich nicht mehr vertretbar") wirde jedoch bedeu-
ten, dass kommunale Entscheide inhaltlich nur noch korrigiert werden
koénnten, wenn diese geradezu willkirlich sind. Dies wirde einem wirk-
samen Rechtsschutz zuwiderlaufen (B. SCHINDLER, Die Gemeindeau-
tonomie als Hindernis fiir einen wirksamen Rechtsschutz, in Staats-
und Verwaltungsrecht auf vier Ebenen, Festschrift fir Tobis Jaag, Zu-
rich 2012, S. 149). Diesen Einwand erachtete das Bundesgericht als
berechtigt. Es hielt im Sinn einer Prazisierung fest, dass die Zurtick-
haltung bei der Uberpriifung von Ermessensentscheiden zur Wahrung
der Gemeindeautonomie nicht so weit gehen dirfe, dass sich Rechts-
mittelbehdrden auf eine Willkurprifung beschrénkten, weil eine solche
Beschrankung mit der Rechtsweggarantie nach Art. 29a BV nicht ver-
einbar ware. Da die kommunale Behorde ihr Ermessen pflichtgemass
ausiiben muss, hat sie vom Sinn und Zweck der anzuwendenden Re-
gelung auszugehen und neben dem Willkiirverbot auch das Rechts-
gleichheitsgebot, das Verhaltnismassigkeitsprinzip und das lberge-
ordnete Gesetzesrecht zu beachten (BDE Nr. 60/2020 vom 10. Juli
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2020 Erw. 7.3 mit Hinweis auf BGE 145152 Erw. 3.6; vgl. auch
BGE 146 11 367 Erw. 3.1.4, VerwGE B 2020/55 vom 12. November
2020 Erw. 3.1 und VerwGE B 2019/130 vom 25. Februar 2021
Erw. 4.1 je mit Hinweisen).

8.2 Gemass Art. 51° BauO missen sich Mehrfamilienhauser in den
im Zonenplan bezeichneten Wohnzonen mit besonderen Anforderun-
gen besonders gut in die bestehende Uberbauung einfiigen. Das gilt
insbesondere fir die Stellung der Bauten und Strassenabstand
(Bst. a), Erschliessung der Grundstiicke sowie Parkierungsanlagen
(Bst. b), Abstdnde zu bestehenden Ein- und Zweifamilienhausern
(Bst. ¢) und Freiraumgestaltung (Bst. d). Welche Anforderungen sich
aus dieser Norm fir die Beurteilung des streitgegenstandlichen Bau-
vorhabens ergeben, ist durch Auslegung zu ermitteln. Gestitzt auf
diese Auslegung wird erst Uberprifbar, ob die vorinstanzliche Wiirdi-
gung sachlich vertretbar ist bzw. innerhalb ihres Ermessensspielraums
im dargestellten Sinn liegt.

8.2.1 Fur die Auslegung ist nebst dem Wortlaut vorliegend die Entste-
hungsgeschichte von Art. 51 BauO von Bedeutung. Darauf wurde
bereits im Entscheid des Baudepartementes Nr. 49/2016 vom 3. Ok-
tober 2016 eingegangen. Gegenstand jenes Rekursverfahrens war die
Anderung von Bauordnung und ZonenplanZ.___.__, mit welcher un-
ter anderem Gebiete, welche Uberwiegend Ein- und Zweifamilienh&au-
ser mit guter baulicher Substanz aufwiesen, den Wohnzonen mit be-
sonderen Anforderungen (WobA) zugeordnet wurden und mit welcher
die damals geltende Bauordnung mit Art. 51°s BauO erganzt wurde.
Das Baudepartement fiihrte damals aus (Erw. 4.3):

"Der Stadtrat will die umstrittene Nutzungsplananderung aus den
folgenden Grinden durchfihren: Bis November 2001 sah die da-
mals giltige Nutzungsplanung noch die Bauklasse E2 vor. In der
E2 war es nur mdoglich, Ein- und Zweifamilienh&user sowie Dop-
peleinfamilienhduser zu errichten. Mit Beschluss vom 20. Novem-
ber 2001 setzte der Stadtrat Z.____die Teilrevision des Zonenplans
(Teilplan A) auf den 1. Dezember 2001 in Kraft. Die meisten bis-
herigen E2-Gebiete wurden damit der W2a zugeteilt, um die innere
Verdichtung voranzutreiben. Damit fiel in diesen Gebieten das
Verbot der Erstellung von Mehrfamilienhdusern weg. Da in der
Folge in Einfamilienhausquartieren Baubewilligungen flr quartier-
fremde Mehrfamilienhauser ausgestellt wurden, regte sich in
Nachbarschaft und Politik Unmut Uber diese Entwicklung. Die
gross dimensionierten Mehrfamilienhauser wurden als Fremdkor-
per in traditionellen Einfamilienhausquartieren wahrgenommen.
Auch der Stadtrat schaltete sich in die 6ffentliche Debatte ein: Am
26. August 2008 reichten die Stadtrate H.__ undl.___ mit 16 Mit-
unterzeichnern die Motion ,Ruckkehr zur Einfamilienhauszone®
beim Stadtparlament Z.____ ein. Ziel der Motion war es, intakte Ein-
familienhausquartiere zu bewahren; der Charakter dieser Gebiete
sollte nicht durch Mehrfamilienhduser zerstort werden. Es setzte
sich die Erkenntnis durch, dass bei der kompletten Abschaffung
der E2 die ortsbaulichen Risiken zu wenig bedacht worden seien.
Die Direktion Bau und Planung wurde daher beauftragt, die ehe-
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maligen E2-Gebiete erneut zu priifen, um anschliessend entschei-
den zu kdnnen, wo gréssere Bauvorhaben entweder Uberhaupt
nicht realisiert werden sollten oder wenigstens nur dann, wenn sie
spezielle Einflgungsvorschriften einhielten. Die Analyse ergab,
dass es wenig Sinn mache, die E2-Zonen von friher komplett wie-
derherzustellen, da nur fur einige Gebiete der ehemaligen E2 ein
Bedarf an zusétzlichen Gestaltungsvorschriften bestehe. Es wurde
deshalb zwischen drei verschiedenen Gebietskategorien differen-
ziert: War in einem Gebiet keine homogene Siedlungsstruktur er-
kennbar oder sollten alte Geb&aude bald ersetzt werden, so teilte
man diese Gebiete den ,Verdichtungsgebieten® zu, wo die Erstel-
lung von Mehrfamilienhdusern im Rahmen der baurechtlichen
Bestimmungen weiterhin unverandert erlaubt bleibt. Sollte die be-
stehende Struktur des Gebiets (bestehend aus gut erhaltenen Ein-
und Zweifamilienh&usern) aufrechterhalten werden, trotzdem aber
die Erstellung von Mehrfamilienhdusern unter Einhaltung von Ein-
fugungsvorschriften gestattet werden, um eine beschrénkte Ver-
dichtung zu ermdglichen, wurden diese Gebiete den neu zu schaf-
fenden ,Wohnzonen mit besonderen Anforderungen“ (Art. 51°is
BauO) zugeteilt. Gebiete mit besonders schitzenswerten Struktu-
ren dagegen, die durch die Erstellung von Mehrfamilienhdusern
gemindert wirden, wurden den ,Gebieten mit besonderem bauli-
chem Erscheinungsbild“ oder sogar einem ,Ortsbildschutzgebiet"
nach Art. 47 ff. BauO zugeteilt [...]".

8.2.2 Mit der Zuteilung einzelner Gebiete zur WobA und der Einfih-
rung von Art. 51°s BauO wurde somit insbesondere bezweckt, den
Schutz bestehender Strukturen der fraglichen Gebiete zu erhéhen
bzw. wiederherzustellen, gleichzeitig aber die Erstellung von Mehrfa-
milienhdusern zu ermdglichen. Im Einzelnen formulierte der Stadtrat
die Zielsetzung dahingehend, dass der der WobA zuzuordnende Teil
der untersuchten Gebiete "zwar im Erscheinungsbild die heutige
Struktur beibehalten [soll], es sollen hier aber kleinere Mehrfamilien-
hauser entstehen kénnen, also eine gewisse massvolle Verdichtung
mdoglich sein". Es wurde gemass Stadtrat "nicht angestrebt, einen
Druck auf Abbruch und Verwirklichung einer dichteren Nutzung aus-
zulben. Gleichwohl soll in diesen Gebieten die Erstellung von Mehr-
familienhdusern moglich sein®. In diesen Gebieten habe "die Einfi-
gung von Mehrfamilienhdusern mit besonderer Ricksicht zu gesche-
hen" (vgl. Vorlage Nr. 2806 des Stadtrates an das Stadtparlament vom
10. Marz 2015 betreffend "Anderung der Bauordnung und Zonenplan;
Einfihrung von Wohnzonen mit besonderen Anforderungen und
Schutz von Einfamilienhausgebieten; Nachtrag | zur Bauordnung”,
Ziff. 4.2; nachfolgend Vorlage Nr. 2806 des Stadtrates).

8.3 Gemass Art. 51° BauO missen sich Mehrfamilienhauser in den
WobA besonders gut in die bestehende Uberbauung einflgen. Zwi-
schen den Verfahrensbeteiligten ist zunachst umstritten, was mit der
"bestehenden Uberbauung" gemeint ist bzw. ob sich die bestehende
Uberbauung einzig auf die innerhalb der WobA gelegenen Grundstii-
cke bezieht.

8.3.1 Festzustellen ist, dass der Wortlaut von Art. 51 BauO keine
eindeutige Beschrankung des Vergleichsgebiets auf innerhalb der
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WobA-Perimeter gelegene Grundstiicke enthalt und der Wortlaut inso-
fern nicht eindeutig ist. Gleichwohl besteht schon geméass Wortlaut der
Bestimmung ein Zusammenhang zwischen den "im Zonenplan be-
zeichneten Wohnzonen mit besonderen Anforderungen™ und der (dort)
"bestehenden Uberbauung". Entsprechend sind in der beispielhaften
Aufzahlung von Art. 51° BauO die "Abstande zu bestehenden Ein-
und Zweifamilienhausern™ erwahnt (vgl. Bst. ¢), und Ein- und Zweifa-
milienh&auser sind typischerweise innerhalb der WobA vorhanden. So-
mit spricht der Wortlaut von Art. 51°s BauO ("bestehende Uberbau-
ung") zumindest im Zusammenspiel mit dessen Bst. ¢ dafir, dass die
bestehende Uberbauung innerhalb der WobA massgeblich sein soll.

8.3.2 Der dargestellte Zweck von Art. 51°s BauO (Beibehaltung der
bestehenden Struktur der WobA im Erscheinungsbild) spricht sodann
klar fur eine Betrachtung "nach innen" und gegen eine Mitbertcksich-
tigung der ausserhalb der WobA vorhandenen Uberbauung. Nur wenn
der Blick auf die bestehende Uberbauung innerhalb der WobA (typi-
scherweise Ein- oder Zweifamilienhduser) gerichtet und diese als
Massstab fir die besonders gute Einflgung herangezogen wird, bleibt
die bestehende Struktur innerhalb der WobA erhalten. Ein Blick tber
eine klar gezogene Grenze der WobA hinaus wirde somit einerseits
dem Zweck von Art. 51° BauO zuwiderlaufen, andererseits aber auch
zu widersinnigen, mindestens aber widerspriichlichen Resultaten fih-
ren: So mussten vorliegend fiir die Ermittlung der "bestehenden Uber-
bauung" einerseits dichtere Bebauungsstrukturen in der unmittelbaren
Umgebung (ausserhalb der WobA) berlcksichtigt werden (vgl. insbe-
sondere im Nordosten des Baugrundstiicks die bestehenden Mehrfa-
milienh&user auf den Grundsticken Nrn.010, 011 und 012
[G.___ strasse 21, 21a und 21b]). Gleichzeitig und in krassem Kontrast
dazu waren in vorliegendem Fall auch die Schrebergérten im Norden
des Baugrundstiicks bzw. die dortigen, ausserst kleinflachigen Garten-
hauschen samt davor symmetrisch angeordneten Griinflichen zur
kleingartnerischen Nutzung bei der Bestimmung der bestehenden
Uberbauung zu beriicksichtigen. Unter diesen Umstanden wére es in
der Folge auch kaum mehr willkiirfrei moglich, die geforderte beson-
ders gute Einfiigung in die bestehende Uberbauung (auch) ausserhalb
der WobA zu beurteilen. Insgesamt erweist sich die Auffassung der
Vorinstanz, wonach die bestehende Uberbauung unter Mitberiicksich-
tigung der ausserhalb der WobA vorhabenden Uberbauung zu ermit-
teln sei, schon angesichts des Sinn und Zwecks von Art. 51 BauO
als nicht mehr sachlich vertretbar. Fir die Bestimmung der bestehen-
den Uberbauung ist vielmehr und wie von den Rekurrenten gefordert
einzig auf die bestehende Uberbauung innerhalb der WobA abzustel-
len.

8.3.3 Hinzu kommt, dass in diversen anderen Konstellationen eben-
falls klare raumplanungsrechtliche Grenzen (z.B. Zonengrenzen) ge-
zogen werden und die entsprechenden Vorgaben jeweils nur innerhalb
der verschiedenen Gebiete gelten: Beispielsweise hatte ein Bauvorha-
ben in der Kernzone selbst dann die kernzonentypischen Einflgungs-
vorschriften zu beachten, wenn es am Rand der Kernzone geplant
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waére. Massgebend bliebe auch in diesem Fall die Betrachtung "nach
innen", und die Lage am Rand einer Kernzone wirde jedenfalls kein
Aufweichen bestehender kernzonentypischer Vorgaben rechtfertigen.

8.4 In rechtlicher Hinsicht ist festzuhalten, dass die erhéhten Einfi-
gungsvorschriften der WobA nicht die Detailgestaltung der Bauten be-
treffen. Vielmehr betreffen sie einen héheren, deutlich gréberen Level,
der darauf abzielt, die Stellung der Bauten in einem Quartier zueinan-
der und gegeniber den Strassen, deren Erschliessung sowie die Um-
gebungsgestaltung zu regeln. Denn mit Art. 51° BauO soll wie aus-
geflihrt der Schutz der bestehenden Siedlungsstrukturen angestrebt
werden. Die genauen Ausfiihrungsdetails der Bauten (wie etwa Dach-
gestaltung, Fenstergrossen und -formen, Farbgebung oder Materiali-
sierung) werden nach dem Wortlaut von Art. 51° BauO nicht vom
Normzweck umfasst; sie sind fur die Beurteilung der Einfligung einer
Baute in die WobA und in deren Quartierstruktur deshalb auch nicht
von entscheidender Bedeutung (so bereits BDE Nr. 124/2020 vom
10. Dezember 2020 Erw. 7.3 mit Hinweis auf BDE Nr. 49/2016 vom
3. Oktober 2016 Erw. 8.2, in dem erwogen wurde, dass fur die Errich-
tung von Mehrfamilienhausern in der WobA nach Art. 51° BauO die
Stellung der Bauten, deren Abstande, die Freiraumgestaltung und de-
ren Erschliessung als relevante Kriterien gelten wirden).

8.5 Gemass Art. 51°s Bst. a BauO gilt fir Mehrfamilienhauser die
Anforderung der besonders guten Einfiigung in die bestehende Uber-
bauung insbesondere fur die Stellung der Bauten und den Strassen-
abstand.

8.5.1 Die Vorinstanz fuhrt im angefochtenen Beschluss aus, mit der
klaren Positionierung und Nord-Sud-Ausrichtung der Neubauten
werde im Wesentlichen die Bebauungsstruktur der unmittelbaren
Nachbarbauten aufgenommen. Zur G.___ strasse hielten die Neubau-
ten einen grossen Abstand ein, womit sie sich im Strassenraum spuir-
bar zurickndhmen. Das HBA fiihrt mit Amtsbericht vom 31. Méarz 2020
unter dem Titel "Stadtebau" aus, die geplanten beiden Wohnbauten
Uberndhmen im Wesentlichen die Orientierung der benachbarten
Siedlungsstruktur. Die Bebauung auf den Grundstiicken Nrn. 013 und
014 seien im Quartier die Ausnahme. Die beiden Neubauten seien to-
pographisch gut in das Terrain eingefiigt. Durch die Unterteilung in
zwei ineinander gefiigte und in der Hohe versetzte Bauvolumen werde
der anspruchsvollen Topographie Rechnung getragen. Die Setzung
der Bauten konne stadtebaulich nachvollzogen werden.

8.5.2 Die Einschatzung des HBA hinsichtlich der Stellung bzw. der
Orientierung der geplanten Mehrfamilienh&user sowie hinsichtlich der
diesbezuglichen Ausnahmekonstellation auf den Grundstiucken
Nrn. 013 und 014 wird durch folgende Ubersicht bestétigt:

[...]
Auszug Karte "Amtliche Vermessung"
(Quelle: Geoportal SG)
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Innerhalb der WobA und mit Blick auf die Stellung der Bauten im Quar-
tier ist somit die vorinstanzliche Wirdigung bzw. die Annahme einer
besonders guten Einfiigung des Bauvorhabens in die bestehende
Uberbauung zutreffend.

8.5.3 In Bezug auf den Strassenabstand liegt die Besonderheit des
Baugrundstiicks Nr. 001 darin, dass nur dessen sudliche Ecke an eine
Strasse (G.___strasse; Gemeindestrasse 2. Klasse) angrenzt. Ent-
sprechend liegen zwischen der G.___ strasse und der nachstgelege-
nen Ecke des sidlichen Mehrfamilienhauses rund 24 m. Die beiden
Mehrfamilienhduser weisen mithin zum Vornherein nur einen sehr be-
schrankten Bezug zur G.___strasse auf, weshalb dem Kriterium der
Stellung der Bauten gegenliber den Strassen bzw. dem Strassenab-
stand fir das geplante Bauvorhaben zum Vornherein nur eine sehr
untergeordnete Bedeutung zukommen kann. Damit erweist es sich
ohne Weiteres als sachlich vertretbar, die geforderte besonders gute
Einflgung auch unter dem Aspekt der Stellung gegenlber der
G.___ strasse zu bejahen. Nichts anderes ergibt sich schliesslich aus
dem Umstand, dass nordlich des Baugrundstiicks der K.___ weg (Weg
2. Klasse) verlauft. Dabei handelt es sich um einen schmalen und fur
Fussganger konzipierten Kiesweg ohne umgebungs- bzw. siedlungs-
pragende Bedeutung. Er hat somit keinen wesentlichen Einfluss auf
die besonders gute Einfligung der geplanten Mehrfamilienh&auser.

8.6 Gemass Art. 51°s Bst. b BauO gilt fur Mehrfamilienhauser die
Voraussetzung der besonders guten Einfiigung insbesondere auch fiir
die Erschliessung der Grundstiicke sowie Parkierungsanlagen.

8.6.1 Die Vorinstanz erwagt im angefochten Beschluss, die fusslau-
fige Erschliessung der Neubauten erfolge ab der G.___ strasse lber
befestigte Zugange und Treppen. Die Tiefgaragenerschliessung er-
folge ebenfalls ab der G.___ strasse. Dieses zweigeteilte Erschlies-
sungsmuster lasse sich in der fraglichen WobA auch bei den Nachbar-
grundstiicken antreffen. Weiter sei die Tiefgarage begriffsnotwendig
unterirdisch angeordnet. Dies stelle sicher, dass die Umgebung der
Neubauten nicht durch parkierende Fahrzeuge verstellt werde. Im
Weiteren habe dies zur Folge, dass sich die befestigten Flachen auf
die fusslaufige Erschliessung sowie die Tiefgaragenzufahrt be-
schrankten. Die Ubrigen Umgebungsflachen seien begriint, soweit es
sich nicht um Sitzplatzflachen handle. Zusétzlich werde der heute
grossmehrheitlich asphaltierte Vorplatz an der G.___strasse redimen-
sioniert, indem die nicht zu Erschliessungszwecken bendtigten Berei-
che ansprechend begriint und bepflanzt wirden.

8.6.2 Das Baugrundstiick Nr. 001 ist bereits aktuell Uber die
G.___ strasse strassenmassig erschlossen; es existieren im stidlichen
Teil des Grundstiicks sowohl eine Einzelgarage mit tiberdachtem Vor-
platz als auch ein Zugang fur Fussgéanger. Hinzu kommt eine asphal-
tierte Flache auf dem Baugrundstick, die sich optisch im aktuellen Zu-
stand nicht klar von der klassierten Strassenflache der G.___ strasse
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abgrenzen lasst. Vor dem Hintergrund der heutigen Erschliessungssi-
tuation, der Form des Baugrundstiicks und der Lage der umliegenden
Grundstuicke ist die geplante strassenmassige Erschliessung uber die
G.___ strasse einflgungsrechtlich nicht zu beanstanden, vielmehr ist
diese Erschliessungslésung gut nachvollziehbar. Es ist insbesondere
nicht ersichtlich, inwiefern eine Erschliessung mittels Ausbau/Verlan-
gerung der I.___strasse vom Wendeplatz in dstliche Richtung (tber
die Grundstiicke Nrn. 014 und 013) einer besonders guten Einfigung
eher Rechnung tragen kénnte. Sodann verfiigen auch weitere Grund-
stlicke entlang der nordlichen Seite der G.____strasse hier Uber Zufahr-
ten bzw. Erschliessungsanlagen (vgl. namentlich Zufahrten auf den
Grundsttcken Nrn. 015 und 016 und auf Grundsttick Nr. 017).

8.6.3 Der Umstand, dass fur die Parkierung eine unterirdische Losung
gewahlt wurde, ist ebenfalls nicht zu beanstanden, umso weniger, als
auch innerhalb der WobA bereits eine — wenn auch kleinere — unterir-
dische Parkierungslosung existiert (vgl. Grundstiicke Nrn. 018, 019
und 020 mit Tiefgaragengebaude Vers.-Nrn. 021, 022 und 023 und Zu-
fahrtab H.___ strasse). Ohnehin gilt unabh&ngig vom Bestand weiterer
Tiefgaragen innerhalb der WobA, dass die gewéahlte unterirdische Par-
kierungslésung einer oberirdischen Alternative (auch) aus Uberlegun-
gen der besseren Einfligung und der Erhaltung der Quartierstruktur
vorzuziehen ist, worauf die Vorinstanz zu Recht sinngemass hinweist.
Denn offenkundig wirde eine oberirdische Lésung insbesondere zu-
satzliche Granflachen in Anspruch nehmen, was mit Blick auf den
Schutz der Struktur der WobA unerwiinscht wére.

8.6.4 Zusammenfassend zeigt sich, dass die Vorinstanz unter dem
Aspekt der Erschliessung des Grundstiicks und der Parkierungsanla-
gen in sachlich vertretbarer Weise von einer besonders guten Einfi-
gung der beiden Mehrfamilienhduser ausging.

8.7 Die besonders gute Einfiigung von Mehrfamilienhdusern wird
weiter hinsichtlich der Abstéande zu bestehenden Ein- und Zweifamili-
enhausern gefordert (Art. 51 Bst. ¢ BauO).

8.7.1 Die Vorinstanz begrindet den angefochtenen Beschluss zu-
sammengefasst dahingehend, dass zu den westlichen Nachbargebau-
den Gebaudeabstande von ca. 14,5 m und ca. 12 m eingehalten wiir-
den. Zum sidlichen Nachbargebaude werde ein Gebaudeabstand von
mindestens 18,5 m ausgewiesen. Zum d&stlichen Nachbargebéude
wirden Gebaudeabstédnde von ca.15m (Haus A) und ca. 12,5m
(Haus B) eingehalten. In diesem Zusammenhang sei jedoch zu beach-
ten, dass das Ostliche Grundstiick (G.___ strasse 17) nicht mehr Be-
standteil der WobA sei. Im Ubrigen bedeute die Lage des Baugrund-
stlicks in der WobA nicht, dass die massgeblichen Grenzabstande
nicht ausgeschopft werden durften. Vielmehr seien die Abstande zu
den bestehenden Ein- und Zweifamilienhdusern ein Kriterium fur die
Beurteilung, ob sich die neuen Mehrfamilienhauser besonders gut ein-
fugten. Nach dem Wortlaut von Art. 51°s Bst. ¢ BauO seien die Ab-
stande Uberdies zu den "bestehenden" Ein- und Zweifamilienhdusern
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zu beurteilen. Somit sei ein allfalliges Verdichtungspotenzial auf den
Nachbargrundstiicken in der Beurteilung nicht zu bertcksichtigen.
Dies mache auch Sinn, sollten doch die konkreten Verhaltnisse im
Zeitpunkt einer Neubebauung der Beurteilung nach Art. 51°' BauO zu-
grunde gelegt werden. Zusammenfassend schlussfolgert die
Vorinstanz, es seien die Grenz- und Gebaudeabstande zu den Nach-
bargrundstiicken bzw. den Nachbargebauden teilweise mit erhebli-
chen Reserven eingehalten. Dadurch werde sichergestellt, dass in Be-
zug auf die Abstande zu den bestehenden Ein- und Zweifamilienh&u-
sern eine besonders gute Einfligung im Sinn von Art. 51°s Bst. ¢ BauO
erreicht werde.

8.7.2 Bestehende Ein- und Zweifamilienhduser sowie Abstédnde da-
zwischen sind in der fraglichen WobA wie folgt vorhanden (vgl. grin
hinterlegte Abstandsangaben; circa-Angaben; Messung jeweils mit
Messwerkzeug im Geoportal; vgl. www.geoportal.ch):

[...]
Ubersicht Abstande zu/zwischen Ein- und Zweifamilienhdusern
(Quelle: Geoportal SG)

Die Abstande zwischen den bestehenden Ein- und Zweifamilienh&u-
sern innerhalb der WobA sind somit unterschiedlich gross. Abstéande
von ca. 10 m, 12 m oder 13 m sind ebenso vorhanden wie solche in
der Grossenordnung von 20 m (vgl. ferner zusammengebaute Ge-
baude auf den Grundstiicken Nrn. 015 und 016). Die Maximalab-
stdnde zwischen bestehenden Ein- und Zweifamilienhdusern betragen
rund 26 m. Die beiden geplanten Mehrfamilienhduser weisen Ab-
stdnde zu den bestehenden Ein- und Zweifamilienhdusern (innerhalb
und ausserhalb der WobA) von ca. 11 m, 12 m, 15 m und 18 m auf
(vgl. blau hinterlegte Abstandsangaben in Ubersicht). Damit bewegen
sich die Abstande der Mehrfamilienhauser zu den vorhandenen Ge-
bauden im Vergleich zu den Abstdnden zwischen den bestehenden
Ein- und Zweifamilienhdusern am unteren Rand des Bestands
(ca. 11m, 12m) bzw. ungefahrim Mittelfeld (ca. 15 m, 18 m). Unter die-
sen Umstanden erweist es sich als sachlich vertretbar und lag es im
Ermessen der Vorinstanz, auch unter dem Titel der Abstande zu be-
stehenden Ein- und Zweifamilienhdusern (Art. 51° Bst. ¢ BauO) von
einer besonders guten Einfiigung auszugehen. Daran andert nichts,
dass sich — wie die Rekurrenten 2 grundsatzlich zu Recht feststellen —
die Abstande zwischen den Gebauden in Ost-West-Richtung (anders
als die Abstande in Nord-Sud-Richtung) regelmassig in der Grossen-
ordnung von 20 m bewegen und diese Abstande vom Bauvorhaben
mit neuen Gebaudeabstanden in diese Richtung von 11 m und 12 m
deutlich unterschritten werden; dieser Umstand alleine flihrt nicht
dazu, dass von einer sachlich nicht mehr vertretbaren Wirdigung der
Vorinstanz ausgegangen werden musste.

8.7.3 Die Rekurrentin 1 macht im fraglichen Zusammenhang geltend,

der Gebaudeabstand zu ihrer Liegenschaft (I.__ strasse 6) betrage
nur deshalb ca. 14,5 m, weil das Gebaude auf ihrem Grundstiick einen
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grosszigigen Grenzabstand beachte. Diesbezlglich ist ihr grundséatz-
lich zuzustimmen, zumal die geplanten Mehrfamilienhduser in westli-
che Richtung in der Tat kaum mehr als den minimalen Grenzabstand
von 5 m einhalten. Auf die geltend gemachten Umstande kommt es
jedoch — jedenfalls unter dem Aspekt von Art. 51°' Bst. ¢ BauO — nicht
entscheidwesentlich an, denn gefordert ist eine besonders gute Einfu-
gung in die "bestehende" Uberbauung, und dies gilt insbesondere fiir
Abstande zu "bestehenden” Ein- und Zweifamilienhausern (Art. 51°s
Bst. c BauO). Dass eine Bauherrschaft von den grésseren (Grenz-)Ab-
stdnden auf den Nachbargrundstiicken profitiert, wurde vom Gesetz-
geber damit zumindest in Kauf genommen.

8.7.4 Erganzend ist festzuhalten, dass sich die Vorinstanz darauf be-
ruft, es solle auf dem unmittelbar siidlich angrenzenden Grundstiick
G.__ strasse 17 (Grundstiick Nr.024) der Sondernutzungsplan
"G.___ strasse 21, 21a und 21b" aus dem Jahr 2004 erweitert werden,
was die Ausgangslage in vielerlei Hinsicht massgeblich beeinflusse.
Diesbezuglich ist zu wiederholen, dass fir die Frage der besonders
guten Einflgung die Grundstiicke innerhalb des WobA-Perimeters
massgeblich sind (vgl. oben, Erw. 8.3). Das Grundstiick Nr. 024 an der
G.___strasse 17 befindet sich jedoch nicht inner-, sondern ausserhalb
der WobA und die dortige Uberbauung ist schon deshalb nicht zu be-
ricksichtigen. Zudem gilt auch in diesem Kontext, dass Art. 51° BauO
eine Einfugung in die "bestehende" Uberbauung verlangt und geméass
Bst. ¢ Abstande zu "bestehenden” Ein- und Zweifamilienhdusern rele-
vant sind. Auch deshalb kann den zukiinftigen, ungewissen, allenfalls
gestiitzt auf eine Anderung eines Sondernutzungsplans erweiterten
Uberbauungsmdglichkeiten keine entscheidwesentliche Bedeutung
zukommen.

8.8 Die Anforderung, wonach sich Mehrfamilienhauser in WobA be-
sonders gut in die bestehende Uberbauung einzufiigen haben, gilt
schliesslich fur die Freiraumgestaltung (Art. 51° Bst. d BauO).

8.8.1 Die Vorinstanz fuhrtim angefochtenen Beschluss aus, die Nach-
bargrundstiicke seien meist grossziigig durchgriint und als parkartige
Privatgarten ausgestattet. Diese griinen Freiflachen wiirden die Stras-
senrdume begleiten. Die versiegelten Flachen beschréankten sich in
der Regel auf die Erschliessungsflachen, was auch beim vorliegend
zu beurteilenden Baugesuch nicht anders sei. Die Neubauten wiirden
die zulassige Gebaudelange von 22 m und die zulassige Gebaudetiefe
von 14 m einhalten und die Ausschopfung der ordentlichen Gebaude-
tiefe sowie der maximal zuldassigen Gebaudeldnge kdnne sich nicht
nachteilig auf die Einfligung in einer WobA auswirken, sofern die bri-
gen Einfigungskriterien erflillt seien.

8.8.2 Festzustellen ist dazu zunachst, dass das Baugrundstiick
Nr. 001 Uber Grundmasse von ungefahr 39 m x 62 m x 34 m x 56 m
verfugt (zuztglich einem kaum sinnvoll Uberbaubaren Bereich im Si-
den Richtung G.___ strasse). Auf dieser fast rechteckigen Grundflache
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sind die beiden Mehrfamilienhduser wie folgt angeordnet und halten
folgende Grenzabstande ein (vgl. insbesondere gelbe Markierungen):

[...]
Ubersicht Bauvorhaben und Grenzabsténde
(Quelle: Plan "Situation" vom 27. Mai 2019)

Die beiden Geb&ude schopfen somit in westliche Richtung die baureg-
lementarischen Vorgaben zum Grenzabstand nahezu aus. Hier be-
tragt bei zulassigen 5 m Grenzabstand (vgl. Anhang 1 zur BauO) der
minimal eingehaltene Grenzabstand 5m (Haus A) bzw. 5,01 m
(Haus B), wobei sich der eingehaltene Abstand jeweils gegen Siden
leicht vergréssert. Im Norden halt das Haus B einen Abstand zum
K.___weg von minimal 3,17 m ein. Ostlich variiert der eingehaltene
Grenzabstand bei einem zuldssigen Minimalabstand von 5 m zwi-
schen 6,95 m bei Haus B und 9,5 m bei Haus A (= 6,95 m + 2,55 m).
Richtung Suiden ist der grosse Grenzabstand von 10 m massgeblich,
welchen Haus A mit einer gewissen Reserve einhalt (Mindestab-
stand = 11,11 m). Zwischen den beiden Mehrfamilienhdusern wird der
massgebende Gebaudeabstand von 15 m eingehalten. Die beiden
Mehrfamilienhduser schopfen sodann die zulassige Gebaudelange
und -tiefe (22 m bzw. 14 m; vgl. Anhang 1 zur BauO) vollstandig aus.

8.8.3 Aus den vorstehend dargelegten Umsténden ergibt sich, dass
auf dem Baugrundstick in westlicher und ndérdlicher Richtung auf-
grund ihres Ausmasses wenig bedeutende FreirAume vorhanden sind.
In dstlicher Richtung ist demgegeniber infolge der erhdhten Grenzab-
stdnde von 6,95 m bzw. 9,55 m deutlich mehr Freiflache vorhanden.
Diese steht teilweise der Gartengestaltung zur Verfligung, wird aber
zum Teil auch fir die Erstellung von Erschliessungsanlagen benétigt
(fusslaufige Erschliessung). Im Stden des Baugrundstlicks ist eben-
falls etwas mehr Flache vorhanden als sich aus dem minimalen (gros-
sen) Grenzabstand von 10 m ergabe. Hier bzw. insbesondere ganz im
Suden des Baugrundstiicks, wo heute noch Verkehrsflachen vorherr-
schen, ist auch ein wesentlicher Teil der Bepflanzung vorgesehen
bzw. teilweise bereits vorhanden. Hinzu kommt — ebenfalls im sudli-
chen Bereich — eine Spielflache. Der bedeutendste Freiraum auf dem
Baugrundstiick soll schliesslich zwischen den beiden Mehrfamilien-
hausern entstehen und eine Flache von rund 580 m? aufweisen (inklu-
siv Fusswegverbindung zum Eingangsbereich von Haus A). Dabei
handelt es sich offenkundig um einen bedeutenden Freiraum, und da-
ran andert auch nichts, dass sich dieser Freiraum primér aus dem ein-
zuhaltenden Geb&udeabstand ergibt. Dieser Freiraum im Zentrum des
Baugrundstiicks soll zum einen mit hochstammigen Baumen und zum
anderen mit "heisterformigen Gehdlzen und Blutenstrauchern" be-
pflanzt werden. Hinzu kommt ein "Blumenrasen" (vgl. zum Ganzen vgl.
Plan "Umgebung/Freiraumgestaltung" vom 27. Mai 2019). Erstellt
bzw. offensichtlich ist schliesslich, dass fur Verkehrsflachen (exklusiv
Weg flr Fussganger) kaum Flachen beansprucht werden, was Folge
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der unterirdischen Parkierungslésung ist und dazu fuhrt, dass die vor-
handenen Freirdume fast vollumfanglich fur die Gartengestaltung zur
Verfuigung stehen.

8.8.4 Auf den ubrigen Grundstticken in der fraglichen WobA sind zwar
Uberall gewisse Freirdume zwischen den bestehenden Gebauden vor-
handen. Einheitlichkeit besteht auch darin, dass die FreirAume im Ver-
haltnis zu ihrer jeweiligen Grésse nur untergeordnet von Erschlies-
sungsanlagen beansprucht werden. Im Einzelnen erweist sich die Ge-
staltung der Freirdume auf diesen Grundstiicken jedoch als sehr hete-
rogen. Es sind gepflegte und grossziigige Gartengestaltungen samt
grossen Rasenflachen mit einzelnen Baumen und heckenartiger Be-
pflanzung und Z&aunen entlang der Grundstiicksgrenzen vorhanden
(vgl. insbesondere Grundstiicke Nrn. 025, 026, 013, 014, 027 und
028). Gleichzeitig existieren auf einzelnen Grundstticken in der WobA
Teile von Freirdumen, die offenkundig schon seit geraumer Zeit kaum
mehr aktiv gestaltet bzw. unterhalten werden, sondern von verschie-
denen Pflanzen wie Strauchern, Blischen und Baumen mehr und mehr
Uberwachsen werden (vgl. insbesondere derzeit uniiberbautes Grund-
stiick Nr. 029; &hnlich Baugrundstiick Nr. 001; beide auch mit héheren
und zum Teil machtigen Baumen). Im Gegensatz dazu sind in der
WobA aber auch kleinraumigere Freiraumgestaltungen mit — im Quer-
vergleich — eher mageren Bepflanzung vorhanden, so insbesondere
auf den Grundstticken Nrn. 015 und 016 (mit zusammengebauten Ge-
bauden Vers.-Nrn. 030 und 031 und einem Grenzabstand in ¢stliche
Richtung von nur ca. 2,3 m [vgl. Geoportal SG]). Im sudlichsten Be-
reich der WobA (Grundstiicke Nrn. 018, 019 und 020) sind Freirdume
demgegeniiber wieder etwas grossflachiger vorhanden.

Insgesamt sind auf den in der WobA gelegenen Grundstiicken zwar
regelmassig auch grosszigige und durch Bepflanzungen unterschied-
licher Art gepragte und gestaltete Freirdume vorhanden. Auch kann
auf den einzelnen Grundstiicken mehrheitlich ein eher hoher Griinan-
teil festgestellt werden. Gleichzeitig kann aber nicht die Rede davon
sein, dass in der fraglichen WobA insgesamt bzw. auf samtlichen
Grundsticken je einzeln fur sich eine parkéahnliche Situation vorhan-
den und vorherrschend ware. Entsprechend fiihrt auch die Vorinstanz
aus, die Grundstlicke in der WobA seien "meist" grosszuigig durch-
grint und als parkartige Privatgarten ausgestattet. Unzutreffend ist
bzw. von der Rekursgegnerin zu Recht kritisiert wird in diesem Zusam-
menhang ausserdem die im Protokoll zum Augenschein enthaltene
Darstellung, wonach durch die Uppige Begriinung mit Straduchern, ho-
hen Laub- und Nadelbdumen und Rasen das Gebiet zwischen der
. -undder G.___ strasse den Eindruck eines Parks vermittle; dies
trifft jedenfalls fur den sidwestlich gelegenen Teilbereich zwischen
I.___-und G.___ strasse (Grundstlicke Nrn. 015, 016, 032, 017 und
028) in dieser absoluten Form nicht zu.

8.8.5 Mit Blick auf vorerwéhnte Feststellung ist erganzend auf den
Amtsbericht des HBA vom 31. Marz 2020 einzugehen. Darin fihrt das
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HBA hinsichtlich der Freiraumgestaltung aus, die Gestaltung der Aus-
senrdume konne nicht mehr dem park&hnlichen Charakter des Quar-
tiers entsprechen. Der Aussenraum konne "parkdhnlich" bepflanzt
sein, raumlich fehle im vorliegenden Entwurf jedoch die notwendige
Grosszigigkeit, um als parkahnlich bezeichnet zu werden. Es handle
sich raumlich um ganz normale Aussenrdume, wie sie bei Mehrfamili-
enhaus-Uberbauungen entstiinden. Weiter kommt das HBA im Fazit
seines Amtsberichts zum Schluss, eine Verdichtung dieser "parkahn-
lichen" Bebauungsstruktur sei trotzdem mdglich, jedoch sei bei der
Umsetzung sowohl auf die "parkahnlichen" Aussenrdume wie die ar-
chitektonische, solitire Bauweise zu achten.

Entgegen den Ausfihrungen des HBA kann — wie vorstehend aufge-
zeigt — in der fraglichen WobA nicht durchgehend von einer parkahnli-
chen Situation gesprochen werden; dies trifft allenfalls fiir einzelne
Teilbereiche der WobA zu. Soweit das HBA zur Begriindung seiner
Auffassung beispielhaft auf "Ostlich benachbarte Grundstiicke" ver-
weist, kann damit nur das Grundstick Nr. 024 gemeint sein, zumal
keine anderen Grundstiicke dstlich an das Baugrundstiick angrenzen.
Das Grundstiick Nr. 024 wiederum ist nicht Teil der WobA, weshalb
die dortige (angeblich parkéhnliche) Situation zum Vornherein nicht als
massgeblicher Vergleichszustand herangezogen werden darf; viel-
mehr hat sich die besonders gute Einfiigung des Bauvorhabens auch
unter dem Titel der Freiraumgestaltung ausschliesslich an den inner-
halb der WobA gelegenen Grundstiicken und Freiraumgestaltungen
zu orientieren. Insgesamt ist dem HBA zwar dahingehend zuzustim-
men, dass im vorliegenden Entwurf die notwendige Grosszugigkeit
fehlt, um als parkahnlich bezeichnet zu werden. Eine andere Frage ist
jedoch, ob eine solche "parkéhnliche" Freiraumgestaltung tatsachlich
notig ist, um diesbeziglich eine besonders gute Einfligung annehmen
zu konnen. Unter den gegebenen Umstanden rechtfertigt sich somit
und jedenfalls hinsichtlich der Frage nach dem Vorliegen einer "park-
ahnlichen" Situation in der gesamten WobA ein Abweichen vom Amts-
bericht des HBA (vgl. zur Abweichung von Amtsberichten z.B.
GVP 2008 Nr. 28 Erw. 5.4; VerwGE B 2010/38 vom 16. September
2010 Erw. 3.6; je mit Hinweisen; B. MARKLI, in: Rizvi/Schindler/Cavelti,
Praxiskommentar zum Gesetz Uber die Verwaltungsrechtspflege, Zi-
rich/St.Gallen 2020, Art. 12-13 N 48; R. WIDMER, in: Rizvi/Schind-
ler/Cavelti, Praxiskommentar zum Gesetz Uber die Verwaltungsrechts-
pflege, Zurich/St.Gallen 2020, Art. 21 N 14; ferner BDE Nr. 40/2020
vom 8. Mai 2020 Erw. 11.1; BDE Nr. 60/2020 vom 10. Juli 2020
Erw. 8.6.1 mit Hinweis auf Baudepartement SG, Juristische Mitteilun-
gen 2010/111/4).

8.8.6 Unzutreffend ist im Zusammenhang mit der Freiraumgestaltung
schliesslich der Hinweis der Rekurrentin 1, wonach das im vorliegen-
den Verfahren massgebende WobA-Gebiet als B 033 im ISOS ver-
zeichnet sei und wonach diese Verzeichnung als "stark durchgriintes
Wohnquartier, wesentlich in einheitlicher Formensprache, zweige-
schossige Doppel- und Einfamilienhduser mit hohem Walmdach in
nach Norden ansteigenden baumbestandenen Garten" benannt und
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mit dem Erhaltungsziel A verzeichnet sei. Diese Auffassung grindet
mutmasslich auf folgender, in vorliegender Konstellation missver-
standlich erscheinenden Darstellung im ISOS:

[...]
Auszug aus ISOS (zzgl. gelbe Markierung)
(Quelle: www.sg.ch/kultur/denkmalpflege/Ortsbildschutz-ISOS/isos.html)

Die von der Rekurrentin 1 erwahnte Baugruppe 033 ist zwar im Be-
reich der fraglichen WobA mit der Ziffer 033 aufgefuhrt. Diese Ziffer
bezieht sich jedoch auf eine westlich der WobA gelegene Baugruppe
(vgl. dinn gezogene Linie), die im Ubrigen Teil eines Ortsbildschutz-
gebiets ist (vgl. Geoportal SG).

Die in der WobA gelegenen Grundstiicke sind hingegen nicht Teil der
Baugruppe 033, sondern der nordliche Teil der WaobA liegt in der Um-
gebungszone VIII mit Erhaltungsziel b (Erhalten der Eigenschaften).
Die Umgebungszone VIII wird im 1SOS beschrieben als "heterogene
Wohnuberbauung an steiler Stidhanglage oberhalb der Ausfallachse
bis zur ndrdlichen Waldgrenze, Ein- und Mehrfamilienhdauser sowie
Wohnbl6cke in Garten, v. a. 2. H. 20. Jh.". Weiter und soweit fir die
Freiraumgestaltung relevant wird im ISOS zur Umgebungszone VIl
ausgefuhrt: "Die restliche Hanglage ist grosstenteils mit Einfamilien-
hausern und vereinzelt auch mit Wohnbldcken aus den letzten 50 Jah-
ren verbaut (VII). Jedes Gebaude hat einen privaten Garten, so dass
der Siedlungsmix durch reichlich Griin eine gewisse Einheit aus-
strahlt".

8.8.7 Unter den vorerwahnten Umstanden war es — unter Berilicksich-
tigung des grossen Beurteilungsspielraums, welcher der Vorinstanz
zukommt — sachlich vertretbar, dass die Vorinstanz unter dem Titel der
Freiraumgestaltung (Art. 51°s Bst. d BauO) von einer besonders guten
Einfliigung der beiden Mehrfamilienhduser ausging. Eine besonders
gute Einfligung von Mehrfamilienhdusern verlangt jedenfalls in der be-
troffenen WobA keine Freiraumgestaltung, die zu einer parkartigen
oder parkdhnlichen Situation fihrt. Weiter resultieren aus dem geplan-
ten Bauvorhaben bzw. dessen Umgebungsgestaltung zumindest zwi-
schen den beiden Gebauden und ganz im Siden des Baugrundsticks
grossziigige Freiraume, die begriint bzw. bepflanzt werden. Erschlies-
sungsanlagen beanspruchen demgegeniber kaum Freiraume. Damit
und auch sonst Ubernimmt das Bauvorhaben wesentliche Elemente
der sonstigen in der WobA vorhandenen Freiraumgestaltung.

8.9 Im Sinn eines Zwischenfazits ist festzuhalten, dass die
Vorinstanz mit Blick auf die in Art. 51°' Bstn. a bis d BauO beispielhaft
aufgezahlten Aspekte ohne Verletzung des ihr zustehenden Ermes-
sensspielraums von einer besonders guten Einfugung ausgehen
durfte. Zu prifen bleibt, ob die besonders gute Einflgung allenfalls un-
ter weiteren, nicht explizit in Art. 51°s BauO aufgezahlten Gesichts-
punkten zu verneinen ist.
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8.9.1 In allen drei Rekursverfahren machen die jeweiligen Rekurren-
ten sinngemass geltend, es sei bei der Anwendung von Art. 51° BauO
eine Gesamtwiirdigung nétig, wozu auch die Beurteilung der Kornig-
keit gehore. So fuhrt die Rekurrentin 1 namentlich aus, wenn ein Neu-
bauvorhaben gegentiber den bestehenden Ein- und Zweifamilienhéu-
sern im Westen nur den absolut notwendigen Grenzabstand beachte
und in diesem Bereich Uberhaupt keine ansprechende Freiraumgestal-
tung vorsehe und im Gegenzug mit Abstdnden (gegenuber der
G.___ strasse) argumentiert werde, welche gar nicht relevant seien,
seien die Anforderungen an eine besonders gute Einfligung in die be-
stehende Uberbauung von vornherein nicht erfiillt. Die Rekurrenten 2
rigen unter anderem, es seien uberall deutliche Abweichungen von
der bestehenden Siedlungsstruktur zu erkennen, insbesondere in Be-
zug auf die Kdrnung und die Gartengrésse. Die projektierten Gebaude
erwiesen sich hinsichtlich Grundflache, Kubatur und vorgesehener
Ausnutzung als Uberdimensioniert und unmassstablich. Der Rekur-
rent 3 wendet ebenfalls ein, die geplante Uberbauung weiche insbe-
sondere hinsichtlich Kérnigkeit und Volumen erheblich von der Quar-
tierstruktur sowie der umliegenden Bebauung ab.

8.9.2 Diesbezuglich trifft es zwar zu, dass die geplanten Mehrfamili-
enhauser griossere Gebaudeabmessungen aufweisen als die beste-
henden Ein- und Zweifamilienhduser in der WobA. Festzustellen ist
aber auch, dass Mehrfamilienh&duser in der WobA ausdricklich zuge-
lassen sind. Daruiber hinaus halten die beiden Mehrfamilienhduser die
maximalzuldassigen Gebaudeabmessungen in der Wohnzone W2a
(22 m Gebaudelénge; 14 m Gebaudetiefe) ein. Diese Vorgaben, die
im Ubrigen auch Ein- oder Zweifamilienhaus ausschopfen diirfte, bie-
ten zumindest in der Wohnzone W2a Gewabhr, dass nicht Gbermassig
grossflachige Mehrfamilienhduser entstehen. Gleiches gilt fir die in
der Wohnzone W2a maximalzulassige Gebaudehohe von 7,5 m. Ins-
gesamt erweist sich die Wirdigung der Vorinstanz auch unter dem As-
pekt der Kérnigkeit der geplanten Mehrfamilienh&duser als sachlich ver-
tretbar.

8.10 Alle Rekurrenten bemangeln hinsichtlich der nétigen besonders
guten Einflgung die Dachgestaltung. Die Gebaude im fraglichen
Quartier verfugten lber Steildacher und die geplante Uberbauung wei-
che insbesondere hinsichtlich Dachgestaltung erheblich von der Quar-
tierstruktur und der umliegenden Bebauung ab.

8.10.1 Diesen Einwanden ist entgegen zu halten, dass die genauen
Ausfiihrungsdetails der Bauten, darunter die Dachgestaltung, von
Art. 51 BauO nicht vom Normzweck umfasst werden und fur die Be-
urteilung der Einfligung einer Baute in die WobA und in deren Quar-
tierstruktur deshalb auch nicht von entscheidender Bedeutung sind
(vgl. bereits oben, Zziff. 8.4 mit Verweis auf BDE Nr. 124/2020 vom
10. Dezember 2020 Erw. 7.3 und BDE Nr. 49/2016 vom 3. Oktober
2016 Erw. 8.2). Gleiches gilt im Ubrigen fiir die von den Rekurrenten 2
und dem Rekurrenten 3 ebenfalls thematisierte Materialisierung der
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geplanten Bauten bzw. jene der bestehenden Uberbauung in der
WobA.

8.10.2 Soweit sich die Rekurrentin 1 hinsichtlich der Dachgestaltung
zudem auf Art. 33 Abs. 1 BauO beruft, ist ihr ebenfalls nicht zu folgen.
Art. 33 BauO regelt namentlich die gute Einfligung sowie die gute Ein-
passung von Dachern, Dachaufbauten, Dachflachenfenstern und
Dacheinschnitten und es handelt sich dabei um eine reine positive Ge-
staltungsvorschrift. Nach der Praxis des Baudepartementes steht
Art. 33 Abs. 1 BauO im Widerspruch zu Art. 93 Abs. 1 BauG, womit
die Norm unzulédssig und ihre Anwendung untersagt bleibt (vgl.
BDE Nr. 23/2017 vom 17. August 2017 Erw. 2.2 f.).

9.

Zusammenfassend ergibt sich, dass das Bauvorhaben bauliche An-
passungen am Trottoir einer klassierten Strasse (G.___ strasse) vor-
sieht und darliber hinaus das Trottoir im Bereich der Grundstiickszu-
fahrt im Rahmen der Erstellung der beiden Mehrfamilienh&user neu
gebaut werden soll. Fir beides ware ein strassenrechtliches Planver-
fahren notig und dieses mit dem Baubewilligungsverfahren zu koordi-
nieren gewesen. Weiter beeintrachtigt das geplante Attikageschoss
des Hauses A die nachbarlichen Interessen der Rekurrentin 1, womit
Art. 35 Abs. 2 BauO verletzt ist. Ferner wurden die hdchstzulassigen
Flachen der Attikageschosse beider Mehrfamilienh&duser falsch bzw.
unter Ausklammerung der im Obergeschoss vorhandenen Loggias er-
mittelt, weshalb eine Uberschreitung der hochstzuldssigen Attikage-
schossflachen vorliegt und die zulassige Vollgeschosszahl tiberschrit-
ten wird. Die Rekurse erweisen sich deshalb als begriindet und sind
im Sinn der Erwéagungen gutzuheissen — die angefochtene Baubewil-
ligung vom 23. August 2019 samt darin enthaltenen Einspracheent-
scheiden ist aufzuheben. Bei diesem Ergebnis ertbrigt es sich, auf
weitere Rlgen der Rekurrenten einzugehen.

10.

10.1 Nach Art. 95 Abs. 1 VRP hat in Streitigkeiten jener Beteiligte die
Kosten zu tragen, dessen Begehren ganz oder teilweise abgewiesen
werden. Die Entscheidgebihr betréagt fur die drei Rekursverfahren ins-
gesamt Fr. 4'500.— (Nr. 20.13.01 des Gebuhrentarifs fur die Kantons-
und Gemeindeverwaltung, sGS 821.5). Dem Ausgang des Verfahrens
entsprechend sind die amtlichen Kosten der Rekursgegnerin zu tiber-
binden.

10.2 Die von der Rekurrentinl, den Rekurrenten 2 und dem
Rekurrenten 3 in den jeweiligen Rekursverfahren Nrn. 19-7156, 19-
7173 und 19-7353 geleisteten Kostenvorschiisse von je Fr. 1'800.—
sind zurlickzuerstatten.

11.

Die drei Rekurrenten und die Rekursgegnerin stellen je ein Begehren
um Ersatz der ausseramtlichen Kosten.
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11.1 Im Rekursverfahren werden ausseramtliche Kosten entschadigt,
soweit sie auf Grund der Sach- und Rechtslage notwendig und ange-
messen erscheinen (Art. 98 Abs. 2 VRP). Die ausseramtliche Entscha-
digung wird den am Verfahren Beteiligten nach Obsiegen und Unter-
liegen auferlegt (Art. 98 VRP). Die Vorschriften der Schweizerischen
Zivilprozessordnung (SR 272; abgekurzt ZPO) finden sachgemass An-
wendung (Art. 98" VRP).

Nicht anwaltlich vertretene Verfahrensbeteiligte haben grundsatzlich
mangels eines besonderen Aufwands keinen Anspruch auf eine aus-
seramtliche Entschadigung (Art. 98" VRP in Verbindung mit Art. 95
Abs. 3 Bst. ¢ ZPO; vgl. dazu und zum Folgenden: VerwGE B 2013/178
vom 12. Februar 2014 Erw. 4.3 ff., zusammengefasst in: Baudeparte-
ment SG, Juristische Mitteilungen 2014/1/6). Dass ihnen gleichwohl er-
satzfahige Kosten flir Umtriebe erwachsen, ist ungewdhnlich und be-
darf deshalb einer besonderen Begriindung. Eine Umtriebsentschadi-
gung erfolgt somit nur ausnahmsweise, inshesondere wenn es sich
um eine komplizierte Sache mit hohem Streitwert handelt, wenn der
getatigte Aufwand erheblich ist und zwischen dem betrieblichen Auf-
wand und dem Ergebnis der Interessenwahrung ein verninftiges Ver-
haltnis besteht. Nicht anwaltlich vertretenen Personen spricht das
Baudepartement lediglich eine Umtriebsentschadigung ohne Bezug-
nahme auf den Anwalts- oder einen anderen Branchentarif zu, und
zwar praxisgemass in der Hohe von Fr. 300.— bis Fr. 500.— (vgl. auch
hierzu VerwGE B 2013/178 vom 12. Februar 2014 Erw. 5, insbeson-
dere Erw. 5.1 mit Hinweisen).

11.2 Die Rekurrentin 1 obsiegt mit ihren Antragen. Da das Verfahren
zudem in tatsachlicher und rechtlicher Hinsicht Schwierigkeiten bot,
die den Beizug eines Rechtsvertreters rechtfertigen, besteht grund-
satzlich Anspruch auf eine ausseramtliche Entschadigung (Art. 98°'s
VRP). Weil keine Kostennote vorliegt, ist die ausseramtliche Entschéa-
digung in Anwendung von Art. 6 in Verbindung mit Art. 22 der Hono-
rarordnung (sGS 963.75; abgekirzt HonO) ermessensweise auf
Fr. 3'380.— (Fr. 3'250.— zuziglich Fr. 130.— Barauslagen) zuziglich
Mehrwertsteuer (Art. 28 und Art. 29 HonO) festzulegen; sie ist von
der Rekursgegnerin zu bezahlen.

11.3 Die Rekurrenten 2 obsiegen ebenfalls mit ihrem (sinngemas-
sen) Antrag auf Aufhebung des angefochtenen Beschlusses. Die Re-
kurrenten 2 waren jedoch im Rekursverfahren nicht anwaltlich vertre-
ten und haben trotz Aufforderung ihr Kostenbegehren nicht begriindet.
Ihr Antrag ist damit mangels Begriindung abzuweisen.

11.4 Auch der Rekurrent 3 obsiegt mit seinen Antragen. Sein Kosten-
begehren begriindet er ausserdem damit, dass das Verfahren in tat-
sachlicher und rechtlicher Hinsicht aufwandige Abklarungen zur beste-
henden Quartierstruktur sowie zu den Anforderungen erforderlich ge-
macht habe, die mit der Zuweisung des Quartiers zu einer Wohnzone
mit besonderen Anforderungen einhergingen. Es trifft vorliegend zu,
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dass dem Rekurrenten 3 im Rahmen des Schriftenwechsels ein be-
trachtlicher zeitlicher Aufwand entstanden ist. Hinzu kommt sein Auf-
wand fur die Teilnahme am Augenschein. Diese Umstande rechtferti-
gen eine Umtriebsentschadigung von Fr. 500.— (ohne Mehrwert-
steuer); sie ist von der Rekursgegnerin zu bezahlen.

11.5 Dadie Rekursgegnerin mitihren Antragen unterliegt, hat sie von
vornherein keinen Anspruch auf eine ausseramtliche Entschadigung.
Ihr Begehren ist deshalb abzuweisen.

Entscheid

1.
a) Die Rekursevon A, ,B.__ undC.__undD.__ ,allezZ.__,
werden im Sinn der Erwagungen gutgeheissen.

b) Der Beschluss der Baubewilligungskommission Z._  vom
23. August 2019 wird aufgehoben.

2.
a) Die Interessengemeinschaft E.__, Z._ | bestehend aus der
El AG, Z.__ _, der E2___ AG, X.__, und der E3___ GmbH,

W.__ , bezahlt eine Entscheidgebihr von Fr. 4'500.—.

b) Der am 24. September 2019 im Rekursverfahren Nr. 19-7156
von A.___ geleistete Kostenvorschuss von Fr. 1'800.— wird zurticker-
Stattet.

) Der am 2. Oktober 2019 im Rekursverfahren Nr. 19-7173 von
B.__ geleistete Kostenvorschuss von Fr. 1'800.— wird zuriickerstat-
tet.

d) Der am 22. Oktober 2019 im Rekursverfahren Nr. 19-7353 von

D.___ geleistete Kostenvorschuss von Fr. 1'800.— wird zuriickerstat-
tet.

3.

a) Das Begehren von A.__ um Ersatz der ausseramtlichen Kos-
ten wird gutgeheissen. Die Mitglieder der Interessengemeinschaft
E.___ entschadigen A.___ ausseramtlich mit Fr. 3'380.— zuzlglich
Mehrwertsteuer.

b) Das Begehrenvon B.__ und C.___ um Ersatz der ausseramt-

lichen Kosten wird abgewiesen.

c) Das Begehrenvon D.____ um Zusprache einer Umtriebsentscha-
digung wird gutgeheissen. Die Mitglieder der
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Interessengemeinschaft E.___ entschadigen D.____ ausseramtlich mit
Fr. 500.—.

d) Das Begehren der Interessengemeinschaft E. um Ersatz der
ausseramtlichen Kosten wird abgewiesen.

Die Vorsteherin

Susanne Hartmann
Regierungsratin
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