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Planungsrecht, Art. 11 Abs. 1 und 23 lit. b BauG (sGS 731.1). Die allgemeine
Zonenordnung wird grundsatzlich nicht verletzt, wenn ein
Sondernutzungsplan in einem als Zone fiir Ein- und Zweifamilienhduser
ausgeschiedenen Gebiet Mehrfamilienhduser zuldsst (Verwaltungsgericht, B
2010/227 und 228).

Urteil vom 6. Juli 2011

Anwesend: Prasident Prof. Dr. U. Cavelti; Verwaltungsrichter lic. iur. A. Linder,
Dr. B. Heer, lic. iur. A. Rufener; Ersatzrichter Dr. W. Engeler; Gerichtsschreiber lic. iur.
S. Scharer

In Sachen

A. und B.

Beschwerdefiihrer 1,

beide vertreten durch Rechtsanwalt C.,

und

Beschwerdefiihrer 2,

vertreten durch Rechtsanwalt E.,
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gegen

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

Gallen,

Vorinstanz,

und

F. Architektur AG,
Beschwerdegegnerin,

vertreten durch Flrsprecher X.

und

Politische Gemeinde Schmerikon,vertreten durch den
Gemeinderat, 8716 Schmerikon,
Beschwerdebeteiligte,

betreffend

Uberbauungsplan X.-strasse

hat das Verwaltungsgericht festgestelit:

A./B. F., S., ist Eigentimerin der unbebauten Parzellen Nrn. a, b und c, alle Grundbuch
Schmerikon. Die drei 1'176 m?, 140 m? und 2'397 m? grossen Grundstiicke befinden
sich westlich oberhalb des Zentrums von Schmerikon an einem dem Zurich- bzw.
Obersee zugewandten Sudhang. Die ersten beiden Liegenschaften stossen an die X.-
strasse, Gemeindestrasse 2. Klasse, an. Die dritte liegt stdlich unmittelbar darunter.
Nach dem Zonenplan vom 7. Dezember 1998 sind sie im Wesentlichen der Wohnzone

W2a zugeschieden. lhre anrechenbaren Flichen betragen insgesamt 3'375 m?.
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B./ Mit Beschluss vom 20. November 2007 erliess der Gemeinderat Schmerikon fur die
erwéhnten Grundstiicke den Uberbauungsplan X.-strasse mit besonderen Vorschriften
(abgekiirzt: besV). Dagegen erhoben zahlreiche Nachbarn Einsprache und sodann
gegen die abweisenden Beschlisse des Gemeinderats Schmerikon Rekurs beim
Baudepartement des Kantons St. Gallen. Nachdem die Rekursinstanz auf Grund eines
Augenscheins zum Schluss gekommen war, dass die Rechtsmittel Aussicht auf Erfolg
hatten, erliess der Gemeinderat einen Korrekturplan zum Uberbauungsplan. Dagegen
wurden wiederum Einsprachen erhoben, die der Gemeinderat am 14. April 2009
abwies. Die erneuten Rekurse der Nachbarn datierten vom 4. Mai 2009. Da die
Rechtsabteilung des Baudepartements die Meinung vertrat, der Plan sei noch immer
mangelhaft bzw. die urspriingliche Fassung und der Korrekturplan seien
widersprichlich, hob der Gemeinderat beide Plane auf, worauf das Baudepartement
die Rekurse am 8. Februar 2010 wegen Gegenstandslosigkeit von der Geschéftsliste

abschrieb.

C./ Zusammen mit dem Aufhebungsbeschluss vom 26. Januar 2010 erliess der
Gemeinderat den Uberbauungsplan X.-strasse in neuer Fassung. Wahrend der
Planauflage erhoben die Nachbarn A. und B. sowie D., alle Schmerikon, am 19. Méarz
2010 durch ihre jeweiligen Rechtsvertreter Einsprache, die der Gemeinderat mit
Beschluss vom 20. April 2010 abwies. Gleichzeitig &nderte er den Planerlass wie folgt
ab:

"Der Grenzabstand des Bereichs D (Tiefgarage) zu den westlichen
Nachbargrundstticken Nrn. 1242 und 1277 wird auf den ordentlichen Grenzabstand
von 5,0 m erweitert bzw. festgelegt. Von einer 6ffentlichen Auflage dieser Anderung
wird - mangels Beschwer fiir Nachbarn - abgesehen. Der Uberbauungsplan ist

entsprechend anzupassen.”

D./ Gegen die ablehnenden Beschlisse erhoben die Einsprecher am 3. Juni bzw.
12. Juni 2010 Rekurs mit den Antrégen, der Einspracheentscheid und der

Uberbauungsplan seien kostenpflichtig aufzuheben.

Mit Entscheid vom 3. September 2010 wies das Baudepartement die Rekurse mit der

Begriindung ab, der Uberbauungsplan sei recht- und zweckmdssig, er ermdgliche ein
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besseres Projekt als nach Regelbauweise und beeintrdchtige die Interessen der

Nachbarn nicht.

E./ Mit Eingaben vom 17. und 20. September 2010 erhoben die Rekurrenten beim
Verwaltungsgericht des Kantons St. Gallen Beschwerde mit den Antréagen, der
angefochtene Rekursentscheid vom 3. September 2010 und der Uberbauungsplan
seien aufzuheben bzw. nicht zu erlassen. Im Rahmen der Beschwerdeergdnzung vom
20. Oktober 2010 bzw. 3. November 2010 machen sie im Wesentlichen geltend, der
Uberbauungsplan widerspreche dem Zonenzweck. Zudem kénne die Gewahrung einer
Mehrausniitzung nicht begriindet werden, da mit dem Uberbauungsplan keine
stadtebaulich bessere Uberbauung als nach Regelbauvorschrift erreicht werden kénne.
Mit der vorgesehenen Parkgarage trete im Gegenteil ein stérender Fremdkdrper in
Erscheinung, obwohl das Baureglement ausdrticklich verlange, dass Tiefgaragen unter
Terrain erstellt werden mussten. Dazu komme, dass die Garagenausfahrt am héchsten
Punkt in die X.-strasse einminde und so bei der gegenuberliegenden Liegenschaft
Ubermassige Larm- und Blendeeinwirkungen verursache. Zudem sei der
Uberbauungsplan in Bezug auf die Héhenlage der X.-strasse falsch vermasst, was zur
Folge habe, dass die Zufahrt zur Tiefgarage Gbermassig steil ausfallen werde. Von einer
Gesamtiberbauung kénne ohnehin keine Rede sein; wéhrend fir den nérdlichen
Baubereich A kaum etwas geregelt werde, lege der Plan im Bereich B die Uberbauung
konkret fest. Damit miisse in materieller Hinsicht von zwei Uberbauungsplangebieten
ausgegangen werden. Flachen von 1'456 m? und 1'919 m? seien aber zu klein, um
dafiir einen Uberbauungsplan mit Mehrausniitzung zu erlassen. Auch kénne von keiner
besonders gut ins Orts- und Landschaftsbild eingefiigten Uberbauung gesprochen
werden. Ein Vergleich mit maximal nachteiligen Bauten nach Regelbauweise sei
deshalb verfehlt, weil an Hanglagen erhéhte dsthetische Anforderungen gelten wirden,
weshalb eine senkrecht zum Berghang angelegte Uberbauung von 20 m Lénge und
einer Firsthéhe von 10 m grundsétzlich nicht bewilligt wirde. Auch sei nicht klar, ob fur
die nétigen Ruhe- und Kinderspielspielplatze Uberhaupt gentigend Platz vorhanden sei.
Allféllige Sonnenkollektoren seien zu verbieten oder der Hohenbegrenzung zu

unterstellen.

F./ Das Baudepartement beantragt in seiner Vernehmlassung vom 9. November 2010

unter Hinweis auf den angefochtenen Entscheid, die Beschwerde abzuweisen. Der
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Einwand, der Plan sei falsch vermasst, sei im Rekursverfahren kein Thema gewesen.
Auf Grund der H6henkurvenkarte werde aber die Behauptung der Einsprecher, die
Nordostecke des Plangebiets liege héher als die Nordwestecke, ohne weiteres

widerlegt.

G./ Die Beschwerdebeteiligte und die Beschwerdegegnerin beantragen am

23. November 2010 bzw. 15. Dezember 2010 die kostenpflichtige Abweisung der
Beschwerden. Es sei nicht nachvollziehbar, inwiefern die Regelungsdichte des Plans im
Bereich A ungenltgend bzw. gegentber dem Bereich B entscheidend anders sein soll.
Von einer Uberdimensionierung der Uberbauung kénne keine Rede sein. Die
maximalen Bauvolumina, die Geschosszahl und die Maximalhéhen seien gegentber
der Regelbauweise massiv beschrankt. Der Ausblick der Nachbarn auf den See und die
Berge bleibe im Rahmen der Regelbauweise gewahrt. Hinsichtlich Aussicht und
Besonnung biete der Uberbauungsplan den Anstdssern im Vergleich zu einer
Uberbauung nach Regelbauweise im Gegenteil grosse Vorteile. Das Quartier sei weder
kleinmassstéblich noch homogen. Die Grundeigentimer hatten beim Bau ihrer Hauser
im Gegenteil grossen Individualismus bewiesen. Nebst kleineren Hausern wirden an
der X-strasse zahlreiche Bauten die Regelbauvorschriften maximal ausschépfen. Die
hdchst zuldssige Gebaudeldange von 20 m wirden zum Beispiel die Liegenschaften X.-
strasse 1, 2, 3, 10, 16 und 17 ausschdépfen. Das Wohnhaus X.-strasse 5 des
Beschwerdefiihrers 2, das mit der Liegenschaft X.-strasse 7 zusammengebaut sei,

Uberschreite die Gebaudelange sogar um 9 m.

H./ Die Beschwerdeflhrer replizierten am 24. Januar 2011. Dabei machen sie geltend,
dass der Zweck der betroffenen Bauzone nicht das Wohnen an sich sei, sondern das
Wohnen in der entsprechenden Bauklasse, vorliegend also in Ein- und
Zweifamilienhdusern. Vom entsprechenden Zonenzweck kénne somit nur abgewichen

werden, wenn vorgangig der Zonenplan geandert werde.

|./ Das Baudepartement genehmigte am 11. April 2011 den Uberbauungsplan X.-

strasse.

J./ Das Verwaltungsgericht hat vorgéngig seines Entscheids einen Augenschein an Ort
und Stelle durchgeflihrt. Die Verfahrensbeteiligten wurden dazu eingeladen und

erhielten Gelegenheit zur Stellungnahme.
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Dariiber wird in Erwadgung gezogen:

1. Die sachliche Zustandigkeit des Verwaltungsgerichts ist gegeben (Art. 59bis Abs. 1
des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege, sGS 951.1, abgekurzt VRP). Die
Beschwerdeflhrer sind, nachdem sie mit ihren Antrédgen unterlegen sind, zur Ergreifung
des Rechtsmittels legitimiert (Art. 64 Abs. 1 in Verbindung mit Art. 45 Abs. 1 VRP). |hre
Eingaben entsprechen zeitlich, formal und inhaltlich den gesetzlichen Anforderungen
(Art. 47 Abs. 1 und Art. 48 Abs. 1 und 2 VRP). Auf die beiden Beschwerden ist somit

einzutreten.

Die Beschwerdeverfahren B 2010/227 und B 2010/228 richten sich gegen den gleichen
Entscheid der Vorinstanz. Das Anfechtungsobijekt ist folglich dasselbe. Die
Beschwerden werfen zudem die gleichen Tatbestands- und Rechtsfragen auf und
beziehen sich damit auf den gleichen Streitgegenstand. Es rechtfertigt sich daher, die

beiden Beschwerden in einem einzigen Entscheid zu behandeln (GVP 1972 Nr. 30).

2. Der Zonenplan stellt als Rahmennutzungsplan die allgemeine Grundordnung fur die
Bodennutzung auf. Entspricht ein Bauvorhaben dem Zweck der entsprechenden
Nutzungszone (Art. 22 Abs. 2 lit. a des Raumplanungsgesetzes, SR 700, abgekrzt
RPQG), ist darlber hinaus zu prifen, ob die Regelbauweise im betroffenen Gebiet
anhand von Sondernutzungsplanen ausgestaltet und verandert wurde. Dazu z&hlen
Plane, die fur ein bestimmtes Gebiet die Art und Weise des Bauens néher regeln, ferner
projektbezogene Spezialplane und schliesslich Pléne, die das fir konkrete Projekte
bendtigte Land bzw. deren Erschliessung sichern wollen (P. Hanni, Planungs-, Bau-
und besonderes Umweltschutzrecht, 5. Aufl., Bern 2008, S. 238). Sondernutzungsplane
werden als planerische Instrumente eingesetzt, wenn es auf Grund der konkreten
ortlichen und baulichen Situationen sinnvoll erscheint, in geeigneten Fallen im Hinblick
auf die Ziele und Grundséatze der Raumplanung gemass Art. 1 und 3 RPG von den
allgemein gehaltenen Regelbauvorschriften bzw. Zonenbestimmungen abzuweichen (B.
Heer, St. Gallisches Bau- und Planungsrecht, Bern 2003, Rz. 144 und 147).

3. Planungsbehdérde ist im Rahmen von Verfassung, Gesetz und Ubergeordneter
Planung die politische Gemeinde (Art. 2 Abs. 1 und Art. 4 f. des Baugesetzes, sGS

731.1, abgekiirzt BauG). Wahrend fiir Erlass und Anderung von Baureglement und
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Zonenplan die Birgerschaft zusténdig ist, werden Schutzverordnungen und
Sondernutzungspléne von der zustéandigen Gemeindebehdrde bzw. dem Gemeinderat,
also der Exekutive, erlassen und geéandert (Art. 29 f. BauG; Heer, a.a.0., Rz. 63). lhr
kommt dabei ein Entscheidungsspielraum zu. Die Ausiibung des Ermessens ist aber
nicht beliebig, sondern hat gestitzt auf allgemeine Rechtsprinzipien zweckméssig und
angemessen zu erfolgen (Cavelti/Vdgeli, Verwaltungsgerichtsbarkeit im Kanton

St. Gallen, St. Gallen 2003, Rz. 740).

3.1. Nach Art. 33 Abs. 3 lit. b RPG gewaéhrleistet das kantonale Recht die volle
Uberpriifung von Nutzungsplanen durch wenigstens eine Beschwerdebehérde. Der
Anspruch umfasst neben der Rechts- und Sachverhaltskontrolle auch die
Ermessensuberprifung (BGE 127 11 242; BGE 118 Ib 397). Diese Funktion ist im
kantonalen Recht dem Rekursverfahren vor dem Baudepartement zugedacht (Art. 46
Abs. 1 VRP). Halt sich die politische Gemeinde an die erwahnten Schranken, wahrt
dieses den nétigen Ermessensspielraum der Planungsbehdrde bei der Orts- und
Regionalplanung (Art. 3 Abs. 2 BauG). Demgegenuber ist die Kognition des
Verwaltungsgerichts bei der Uberpriifung der Nutzungsplanung beschrénkt, und es ist
lediglich zur Rechtskontrolle befugt (Art. 61 Abs. 1 und 2 VRP). Liegt ein Entscheid
noch innerhalb des Ermessensspielraums bzw. wurden die Verfassungsprinzipien
sowie der Sinn und Zweck der gesetzlichen Ordnung beachtet, ist noch keine
Rechtsverletzung gegeben, selbst wenn das Ermessen unzweckmassig gehandhabt

wurde.

3.2. Anders verhalt es sich bei einem qualifizierten Ermessensfehler, wenn die
Verwaltungsbehdrde das Ermessen missbraucht bzw. tUber- oder unterschritten hat.
Dies ist der Fall, wenn Ermessen ausgeulbt wird, wo der Rechtssatz keines einrdumt
bzw. wo die Behdrde auf die Ermessensausibung verzichtet, obschon ihr eine solche
Betatigung gestattet ist. Beim Ermessensmissbrauch hélt sich die Behérde formell
zwar an den Entscheidungsspielraum, den ihr der Rechtssatz einrdumt, der Entscheid
ist aber nicht bloss unzweckmassig oder unangemessen, sondern schlicht unhaltbar;
er steht im Widerspruch zu Verfassungsprinzipien oder zu Sinn und Zweck des
Gesetzes. Solche Entscheide mussen vom Verwaltungsgericht aufgehoben werden
(Hafelin/Muller/Uhimann, Allgemeines Verwaltungsrecht, Zirich 2010, 6. Aufl.,

Rz. 460 ff.; Cavelti/Vogeli, a.a.0., Rz. 740).
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4. Das Baugesetz sieht als Sondernutzungsplane den Uberbauungs-, Gestaltungs-,
Deponie- und Abbauplan vor (Art. 22 ff. BauG).

4.1. Nach Art. 22 Abs. 1 BauG kann der Uberbauungsplan fiir ein engeres, bestimmt
umgrenztes Gebiet, wie flr ein Quartier, die Erschliessung und die besondere
Bauweise ordnen. So gehéren zum Gegenstand eines Uberbauungsplans regelméssig
die Lage bzw. ortliche Festlegung, das Mass, die Hohe und die Gestaltung der Bauten,
die Ausscheidung von Freiflichen sowie die vorgesehene Erschliessung (GVP 1995

Nr. 93 S. 214). Der Uberbauungsplan besteht aus einer planlichen Darstellung und den
dazugehdrenden Bauvorschriften (Art. 22 Abs. 2 BauG). Er bezweckt insbesondere eine
architektonisch und hygienisch gute, der baulichen und landschaftlichen Umgebung
angepassten Uberbauung, die Gestaltung sowie die Erschliessung
zusammenhangender Flachen. Daflr dirfen grundsatzlich Zahl, Art, Lage, dussere
Abmessungen, Geschosszahl, Durchmischung der Nutzung und weitere bauliche
Einzelheiten der im Planungsgebiet zu erstellenden Bauten und Anlagen abweichend
von den Regelbauvorschriften bestimmt werden (Hanni, a.a.O., S. 241 mit Hinweisen;
betreffend Geschosszahl: GVP 2003 Nr. 19 S. 73).

4.2. Art. 23 BauG sieht zwei Arten von Uberbauungspldnen vor, den Baulinienplan und
den Uberbauungsplan mit besV. Letzterer regelt die besondere Bauweise, vor allem
hinsichtlich der Baumasse und der Ausnttzungsziffer. Dabei kann unter Beibehaltung
der Zweckbestimmung der Zone von den allgemeinen Zonenvorschriften abgewichen
werden (Art. 23 lit. b BauG).

5. Fiir die Frage, ob mit den abweichenden Anordnungen des Uberbauungsplans die
Zweckbestimmung der betroffenen Zone gewahrt bleibt, ist vorab festzustellen, wie der
Zweck der betroffenen Zone definiert ist. Dieser ergibt sich aus der Umschreibung der
Zonenarten (Art. 11 ff. BauG).

5.1. Der Zonenplan teilt das Gemeindegebiet in Teilgebiete verschiedener Nutzungsart
und Nutzungsintensitat sowie verschiedener Regelbauweise und Immissionstoleranz
ein (Art. 9 Abs. 1 BauG). Das vorliegend betroffene Gebiet ist der W2a-Zone zugeteilt,
das fur die Erstellung von freistehenden oder zusammengebauten zweigeschossigen

Ein- und Zweifamilienhausern (einschliesslich Einliegerwohnungen) vorgesehen ist (Art.
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8 und Art. 10 des Baureglements der Gemeinde Schmerikon vom 7. Dezember 1998,
abgekulrzt BauR). In dieser Zone gilt die Empfindlichkeitsstufe Il geméass Larmschutz-
Verordnung (SR 814.41, Art. 8 BauR).

5.2. Nach Art. 11 Abs. 1 BauG umfassen Wohnzonen Gebiete, die sich fur
Wohnzwecke und nichtstérende Gewerbebetriebe eignen. Sie sollen ruhige und
gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleisten. Sinn und Zweck der Wohnzonen ist damit in
erster Linie das Wohnen. Die Gemeinden unterteilen das Wohngebiet regelméssig in
verschiedene Bauklassen. Damit wird die Intensitat der Wohnnutzung fir ein
umgrenztes Gebiet differenziert und nicht etwa die Nutzungsart (Wohnen, Gewerbe,
Industrie) neu festgelegt. Ob in einem Ein-, Zwei- oder Mehrfamilienhaus gewohnt wird,
spielt fir die Nutzungsart solange keine Rolle, als mit der unterschiedenen Bauklasse
gute wohnhygienische Bedingungen gesichert werden. Die Unterscheidung zwischen
den verschiedenen Wohnhaustypen steht damit auf gleicher Stufe wie die
Differenzierung nach Gebadudeabmessungen und -volumen, Geschosszahlen und
Ausnutzungsziffern oder ihre unterschiedliche Stellung zu einander (freistehend,
Doppel- oder Reiheneinfamilienhaus, geschlossene Bauweise usw.; VerwGE B 2009/97
und 100 vom 24. Februar 2010 E. 2.2.4., in: www.gerichte.sg.ch).

5.3. Der Entscheid, dass in einem bestimmten Gebiet Ein- und Zweifamilienhauser,
oder auch andere Hausertypen wie Mehrfamilienhduser zugelassen werden, hat
daruber hinaus planerischen Charakter, womit ein legitimes Ziel der Nutzungsplanung
verfolgt wird (VerwGE B 2009/97 und 100 vom 24. Februar 2010, a.a.0.). Gemass
Bundesgericht, das den genannten Entscheid des Verwaltungsgerichts bestétigt hat,
liegt es im &ffentlichen Interesse, wenn mit Ein- und Zweifamilienhauszonen der
jeweilige typische Gebietscharakter und eine gute Einordnung in diese
Siedlungsstruktur angestrebt wird (BGE 1C_185/2010 vom 27. Oktober 2010 E. 3.3).
Somit liegt es im Planungsermessen der zustandigen Behdrde, unter Beibehaltung der
zugrunde liegenden Nutzungsart - dem ruhigen und gesunden Wohnen also - von den
allgemein gehaltenen Regelbauvorschriften bzw. grundséatzlichen Zonenvorschriften
abzuweichen und in grundsatzlich Ein- und Zweifamilienhdusern vorbehaltenen
Gebieten auch Mehrfamilienhduser zuzulassen, wenn es aufgrund der 6rtlichen und
baulichen Situationen Sinn macht. Im Vordergrund stehen dabei insbesondere die

Planungsgrundsétze nach Art. 3 Abs. 2 RPG, wonach die Landschaft zu schonen ist,
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indem die Zersiedelung durch innere Verdichtung gebremst werden soll bzw. nach
Art. 3 Abs. 3 RPG, wonach die Siedlungen nach den Beduirfnissen der Bevdlkerung zu
gestalten und in ihrer Ausdehnung zu begrenzen sind. Sondernutzungsplane wie der
Uberbauungs- und Gestaltungsplan sind ideale Instrumente, solche raumplanerische

Grundsétze an geeigneten Orten zu verwirklichen.

5.4. Aus dem Gesagten folgt, dass die Planungsbehérde die allgemeine Zonenordnung
nicht verletzt, wenn sie in einem als Zone fir Ein- und Zweifamilienh&duser
ausgeschiedenen Gebiet einen Sondernutzungsplan mit Mehrfamilienhdusern erlasst.
Die Grenze der erlaubten Abweichungen ergibt sich analog aus der Beschrankung der
Mehrausnitzung (Art. 27 BauG) und denjenigen beim Gestaltungsplan (Art. 28 BauG);
der Sondernutzungsplan darf auf keine materielle Anderung der Zonenordnung im
Plangebiet hinauslaufen, fir die nach Art. 30 Abs. 1 BauG das Referendumsverfahren
noétig ist (Heer, a.a.0., Rz. 145).

6. Fiir einen Uberbauungsplan nach Art. 22 BauG wird kein Mindestfldichenmass
vorgeschrieben. Wahrend das Plangebiet des Gestaltungsplans zumindest so gross
sein muss, dass damit eine Gesamtiberbauung mit stadtebaulich vorzuglicher
Gestaltung erreicht werden kann (Art. 28 Abs. 1 BauG) und es sich demzufolge um eine
zweckmassige Arealgrosse bzw. eine grossere zusammenhangende Flache handeln
muss (Heer, a.a.0., Rz. 155 und Anhang 3 S. 383), spricht das Gesetz beim
Uberbauungsplan mit besV lediglich von einem engen, bestimmten Gebiet (Art. 22
Abs. 1 BauG). Fur die Gewahrung einer Mehrausnitzung ist zusétzlich erforderlich,
dass die Grosse des Grundstlicks dies rechtfertigt (Art. 27 BauG). Mit dieser offenen
Umschreibung wollte der Gesetzgeber den unterschiedlichen 6rtlichen Verhéltnissen
Rechnung tragen. Einzige Anforderung an den Perimeter des Uberbauungsplans ist
also, dass damit die raumplanungsrechtlichen Planungsgrundséatze und -ziele
verwirklicht werden kénnen, womit unter Umstanden selbst eine Parzelle fir lediglich
ein Gebaude, zum Beispiel ein héheres Haus oder ein Hochhaus im Sinn von Art. 68 f.

BauG, als Plangebiet in Frage kommt.

7. Mit dem Uberbauungsplan darf dann eine Mehrausniitzung gewahrt werden, wenn
ein besseres Projekt als nach zonengemasser Uberbauung verwirklicht wird, die

Grosse des Grundstlickes dies rechtfertigt und die Interessen der Nachbarn nicht
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erheblich beeintrachtigt werden (Art. 27 BauG). Daruber hinaus verlangt Art. 20 Abs. 2
BauR fur eine Gesamtlberbauung mit einer Mehrausnitzung bis zwanzig Prozent, dass
die Gesamtiiberbauungsfliche in der Regel in Kernzonen 2'000 m?, in
zweigeschossigen Zonen 3'000 m? und in dreigeschossigen Zonen 4'000 m? umfasst,
die Gesamtuberbauung nach einheitlichen Grundséatzen geplant wird, so dass der
gestalterische und funktionelle Gesamteindruck besser als jener der Regelbauweise ist,
die Wohngrundrisse erhéhten Anforderungen an die Wohnhygiene bezlglich
Orientierung und Lage genuligen, der Schutz der Fussgéanger sichergestellt, 60 Prozent
der Abstellflachen fir Motorfahrzeuge unter Terrain realisiert und Ruhe- und
Kinderspielplatze erstellt werden. Die gestalteten Kinderspielplatze missen mindestens
flnfzehn Prozent der anrechenbaren Wohngeschosse betragen. Erforderlich ist zudem
eine Gemeinschaftsheizanlage. Die Mehrausnltzung kann weiter nur flir ein konkret
vorliegendes Projekt und nur dann gewéahrt werden, wenn die Ausfiihrung der ganzen
Uberbauung gesichert ist (Art. 20 Abs. 3 BauR).

7.1. Art. 4 (Nutzung) besV ermdéglicht einen Mehrausnitzungsbonus von maximal
zwanzig Prozent (270 m?), wenn die Voraussetzungen von Art. 20 BauR erfiillt sind.
Dieser Mehrausniitzungsbonus kann im Rahmen des Uberbauungsplans aber lediglich
in Aussicht gestellt werden. Ob die Voraussetzungen, wie genligend grosse Flachen flr
Kinderspielplatze, mit einem konkreten Projekt tatsachlich erfiillt werden, kann ndmlich
nicht im vorliegenden Planverfahren, sondern erst anhand des konkreten Baugesuchs

im Rahmen des nachfolgenden Baubewilligungsverfahrens beurteilt werden.

7.2. Art. 4 besV sieht sodann eine Etappierung der Bauausfiihrung vor. Dies versteht
sich unter der Einschrankung der Geltungsdauer der Baubewilligung von Art. 88 BauG
von selbst. Art. 8 besV (Befristung) bestimmt weiter, dass der Plan als Ganzes hinféllig
wird, wenn nicht innert finf Jahren mit wesentlichen Bauteilen begonnen wurde. Sollte
lediglich ein Teil des (bewilligten) Bauvorhabens ausgefihrt werden, wére eine allféllige
spéatere Anderung des Plans nur unter den Voraussetzungen von Art. 32 f. BauG

moglich.

7.3. Die Grundflache des Uberbauungsplans X.-strasse umfasst das letzte noch
unbebaute grossere Gebiet am Stdhang oberhalb des Dorfes Schmerikon. Wahrend

der obere Teil an der Erschliessungsstrasse relativ flach ist, fallt der gréssere untere
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Teil stark gegen Sliden ab. Dabei grenzt das grésste Grundstiick nicht an die X.-
strasse, Uber die es aber erschlossen werden soll. Dank der zusammengefassten
Verkehrserschliessung und einer gemeinsamen Tiefgarage kann das Plangebiet sodann
verkehrsfrei gestaltet werden, womit eine gesamthafte Uberbauung den weiteren
Vorteil hat, dass die Wohnh&user auf drei definierte Baubereiche beschrankt und die
Wohnnutzung im unteren Teil konzentriert werden kann, wo sich die Geb&ude an den
Steilhang anlehnen und damit weniger stark in Erscheinung treten werden, als im
oberen flachen Teil. Dies gibt Raum flr grossziigige Frei- und Grinflachen sowie Spiel-

und Begegnungszonen.

7.4. Mit Blick auf die vorherrschenden Verhaltnisse macht es aus raumplanerischer
Sicht somit Sinn, die drei Grundstiicke gesamthaft und von der Regelbauweise
abweichend zu Uiberbauen. Mit einer anrechenbaren Fléche von 3'375 m? erfiillt das
Plangebiet die Anforderung fir die Gewahrung einer Mehrausnitzung gemass Art. 20
Abs. 2 lit. a BauR, wonach in den zweigeschossigen Zonen in der Regel eine

Gesamtflache von 3'000 m? nétig ist.

7.5. Konkret scheidet der Sondernutzungsplan einen Baubereich A fir ein bis zwei
Einfamilienh&user sowie zwei Baubereiche B fir Mehrfamilienhduser aus. Dabei soll
sich die Ausniitzung im oberen Teil an der X.-strasse, wo das Gelande nahezu flach ist,
mit kleineren Bauvolumen auf ungeféhr 30 Prozent beschrénken, wahrend die
Nutzflache im darunterliegenden steilen Teil mit 70 Prozent konzentriert werden soll.
Samtliche Bereiche sollen lGber die Tiefgarage in den Baubereichen D1 (geschlossen)
und D2 (offen) erschlossen werden. Davon abgesehen, dass in allen Bereichen die
maximalen Hohenkoten bestimmt sind, verlangt Art. 5 besV (architektonische
Gestaltung), dass die Bauten im Plangebiet hinsichtlich Gestaltung, Materialwahl und
Farbgebung architektonisch einheitlich gestaltet werden. Die Umgebungsgestaltung
hat ebenfalls nach einem einheitlichen Konzept zu erfolgen (Art. 6 besV;
Umgebungsgestaltung). Art. 3 besV (Uberbauung) legt fiir sdmtliche Hausertypen die
gleichen Beschrankungen bezlglich Dachgestaltung und Geschossigkeit fest und
bestimmt alle maximal zuldssigen H6éhenkoten. Am gesamthaften und einheitlichen
Konzept andert nichts, dass der Plan im oberen Baubereich offen Iasst, ob ein oder
zwei Geb&aude realisiert werden, und dass im stdlichen Bereich zusatzlich die

wohnungseigenen Frei- und Grunflachen definiert und gréssere Abgrabungen zwischen
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dem Baubereich B und D1 und D2 festgelegt werden. Alle anderen Festlegungen
(Definition der Baubereiche, maximale Hohenbeschrankung, zuldssige Geschosse,
Anzahl Bauten, zulassige Ausnitzung, Gestaltungsvorschriften, Erschliessung) werden
flr beide Baubereichstypen bzw. alle betroffenen Grundstlicke gleichermassen

geregelt.

7.6. Mit dem Uberbauungsplan Haldenstrasse soll eine zum Teil verdichtete
Uberbauung verwirklicht werden, die reglementarisch zuldssigen Maximalhéhen, -
breiten und -langen werden aber gleichwohl von allen Wohnbauten eingehalten bzw.
unterschritten. Die Nachbarinteressen bleiben somit grundsatzlich gewahrt. Die
Gebaude sind darlber hinaus der Beschrankung unterworfen, dass nur
Flachdachbauten ohne Dach- oder Attikageschosse erstellt werden durfen. Auch
hinsichtlich der vorgesehenen Nutzungsubertragung sieht der Plan nichts Neues vor.
Ein solcher Transfer wire nach Art. 63 BauG selbst im Fall einer Uberbauung nach
Regelbauweise zulassig. Eine Abweichung stellt die Tiefgarage dar, die in der West-
Ost-Ausdehnung uber eine Lédnge von 45 m Uber das gewachsene Terrain hinausragt
und damit die héchstzuldssige Gebaudelange von 20 m um mehr als das Doppelte
Uberschreitet. Zudem wird der Gebaudeabstand zwischen dem oberirdisch sichtbaren
Teil der Tiefgarage und dem darunter liegenden Baugebiet B (Ost) unterschritten. Von
Suden her wird der sichtbare Garagenteil aber halbiert, indem er vollstandig mit dem
Mehrfamilienhaus im Baubereich West zusammengebaut wird und somit in diesem
Bereich unsichtbar ist. Im &stlichen Teil steht zudem das Mehrfamilienhaus Ost davor,
so dass die Garage auch hier nur zu einem kleinen Teil, einer im Hangbereich typischen
Stutzmauern gleich - in Erscheinung tritt. Von Norden her ist die Garage Uberhaupt
nicht einsehbar, wahrend sie von Osten her gesehen zwar in einer Ladnge von ungefahr
8 m in Erscheinung tritt, dies aber in einem wesentlich kleineren Umfang als es nach
Regelbauweise erlaubt ware. Dem kann auch nicht entgegengehalten werden, die
reglementarischen Masse kdmen mit Blick auf die asthetische Generalklausel nach
Art. 10 Abs. 2 BauR grundsétzlich nicht zum Tragen. Die Anwendung von Asthetik-
Vorschriften darf nicht dazu flhren, dass generell - etwa flr ein ganzes Quatrtier - die
Zonenordnung aus den Angeln gehoben wirde. Wenn die Zonenvorschriften ein
gewisses Bauvolumen zulassen, kann ein Bauvorhaben gestiitzt auf die Asthetikklausel
nur dann verweigert werden, wenn Uberwiegende 6ffentliche Interessen dies verlangen

(vgl. Hanni, a.a.0., S. 319 mit Hinweisen). Ob dem Bauvorhaben solche &ffentliche
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Interessen - konkret eine gute Einordnung - entgegenstehen wirden, kdnnte erst
anhand eines konkreten Projekts geprift werden. Es bleibt deshalb dabei, dass die
Nachbarn beim Erlass eines Sondernutzungsplans grundsétzlich eine gegenuber der
Regelbauweise gleichwertige Beeintrachtigung zu dulden haben (GVP 1995 Nr. 93
S. 218).

7.7. Bei der vorgesehenen Tiefgarage handelt es sich unbestrittenermassen um keine
unterirdische Baute im Rechtssinn. Als solche wére sie geméss Art. 56 Abs. 4 BauG
bzw. Art. 35 BauR von den Grenzabstandsvorschriften befreit, wenn sie nicht mehr als
50 cm Uber das gewachsene Terrain hinaustreten wirde und Uberdeckt wére.
Unterirdischen Bauten kommt diese Privilegierung zu, weil der Grenzabstand in erster
Linie auf den Schutz der Nachbarn und die gute Wohnhygiene abzielt. Demgegentuber

werden mit Art. 20 Abs. 2 lit. e BauR in erster Linie ortsplanerische Ziele verfolgt.

7.7.1. Einer Uberbauung kann dann ein Mehrausniitzungsbonus in Aussicht gestellt
werden, wenn Abstellpldtze mehrheitlich bzw. zu 60 Prozent unter dem Terrain realisiert
werden. Vorliegend geht es somit nicht um eine Privilegierung innerhalb des
Grenzabstands, sondern um den raumplanerischen Grundsatz, dass mit einer zentralen
Parkierungs- und Erschliessungsanlage unter Terrain entsprechend gréssere Grin- und
verkehrsfreie Freiflachen zwischen den Gebauden geschaffen werden kénnen.
Bezeichnenderweise verwendet das Baureglement in diesem Zusammenhang auch
nicht den bereits rechtstechnisch besetzten Begriff "unterirdisch" sondern "unter
Terrain". Somit spielt es keine Rolle, ob die Uberdeckte Tiefgarage den gewachsenen
Boden 50 cm oder mehr Uberschreitet. Entscheidend ist einzig die bessere Nutzung
des Plangebiets im Sinn von Art. 3 Abs. 2 und 3 RPG.

7.7.2. Mit der vorliegenden Sammelgarage wird erreicht, dass der gesamte motorisierte
Verkehr der Siedlung in den Untergrund gelenkt und der Aussenraum damit vollstandig
verkehrsfrei genutzt werden kann und somit vor schadlichen oder lastigen
Einwirkungen verschont bleibt. Daran andert nichts, dass die Tiefgarage auf der
Talseite nach aussen in Erscheinung tritt, wie das bei Untergeschossen an Steillagen
regelmassig der Fall ist. Inre gesamte Flache bzw. das Garagendach bleibt als

Grunflache sowie als Spiel- und Begegnungszone nutzbar. Mithin schliesst die
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geplante Gestaltung der Tiefgarage die in Aussicht gestellte Mehrausniitzung gemass
Art. 20 Abs. 2 lit. e BauR nicht von Vornherein aus.

7.8. Als gewachsenes Terrain gilt grundsétzlich das naturliche, nicht kiinstlich
gestaltete Terrain. Der gewachsene Grund ist insbesondere im Rahmen der
Gebaudehdhe von Art. 60 BauG objektiv und unabhéngig vom allfélligen Einfluss auf
die Art der Einflgung einer geplanten Baute zu bestimmen. Vorliegend ist die
massgebliche Terrainhdhe im Zusammenhang mit der Garagenein- und -ausfahrt bzw.

dem Einlenker in die X-strasse umstritten.

7.8.1. Das massgebliche Terrain wurde im Rahmen des Strassenprojekts
Haldenstrasse verandert. Eine in der Praxis Ubliche, generelle feste zeitliche Frist, nach
deren Ablauf gestaltetes Terrain ohne weiteres zu gewachsenem wiurde, besteht im
Kanton St.Gallen nicht. Grundséatzlich wird auf das letzte bekannte gewachsene Terrain
abgestellt. Das nachtraglich gestaltete Terrain ist nur dort massgeblich, wo es in nicht
missbrauchlicher Weise zu einer grossflachigen Veranderung gekommen ist, wie zum
Beispiel bei Gelandeaufschittungen, die im Rahmen und bedingt durch den Bau einer
Strasse vorgenommen worden sind. Kleinrdumige Geldndeanpassungen auf einzelnen
Grundstlicken dagegen bleiben grundsétzlich unbeachtlich. Ausnahmen sind denkbar,
wenn die Veranderungen aus Grinden, die nicht in der Verantwortung des
Grundeigentimers stehen, nicht wiederhergestellt werden kdénnen oder eine

Wiederherstellung zu stossenden Ergebnissen fuhren wirde.

7.8.2. Die im Uberbauungsplan X.-strasse vermerkten Héhenkoten geben die
ursprunglichen H6hen des gewachsenen Terrains vor dem Strassenbau an. Ob diese
Hohen flr das vorliegende Plangebiet noch massgeblich sind, nachdem das Gelande
im Rahmen des Strassenprojekts grossflachig verandert wurde, ist daher fraglich. Fir
die in diesem Zusammenhang gerlgte Tiefgaragenausfahrt ist aber ohnehin auf die
tatsachlichen Begebenheiten abzustitzen. Auf Grund der beglaubigten
Héhenmessungen betragt der Hohenunterschied zwischen der Ausfahrt gemass
Uberbauungsplan auf der Ostseite und der von den Beschwerdefiihrern bevorzugten
Westseite lediglich 27 cm, was auf das Gefalle und damit den Standort der rund 22 m
langen Zu- und Wegfahrt der Tiefgarage keine Bedeutung hat. Kommt dazu, dass die

Bauherrschaft im Baubewilligungsverfahren so oder so nachweisen muss, dass die
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Garagenzufahrt des konkreten Bauprojekts das maximal zulédssige Gefélle nach Art. 43
Abs. 2 BauR einhélt.

7.9. Bei der Tiefgarage bzw. deren Zufahrt handelt es sich um eine neue ortsfeste
Anlage im Sinn von Art. 7 Abs. 7 des Umweltschutzgesetzes (SR 814.01, abgekrzt
USG). Damit kommt vorliegend das USG zur Anwendung, das Menschen, Tiere und
Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften und Lebensraume gegen schadliche und lastige
Einwirkungen schitzt und die Fruchtbarkeit des Bodens erhélt (Art. 1 Abs. 1 USG).

7.9.1. Es ist unbestritten, dass die Garagen- und Erschliessungsanlage larmmassig die
Planungswerte, also die tiefsten Belastungsgrenzwerte, der Wohnzone mit
Empfindlichkeitsstufe Il einhalt (Art. 7 der L&rmschutzverordnung, SR 914.14,
abgekurzt LSV; Art. 40 Abs. 1 LSV und Anhang 3). Gleichwohl wird verlangt, dass die
Ausfahrt in Nachachtung des Vorsorgeprinzips von der Ost- auf die Westseite verlegt
werde. Ebenfalls als nicht tragbar erachten die Beschwerdeflhrer die Blendewirkung

der wegfahrenden Fahrzeuge beim gegentberliegenden Grundstlck.

7.9.2. Nach Art. 11 Abs. 2 USG sind unabhangig von der bestehenden
Umweltbelastung Emissionen im Rahmen der Vorsorge so weit zu begrenzen, als dies
technisch und betrieblich méglich und wirtschaftlich tragbar ist (ebenso Art. 7 Abs. 1 lit.
a und Art. 8 Abs. 1 LSV). Indessen hat das Vorsorgeprinzip nur
emissionsbegrenzenden, nicht aber emissionseliminierenden Charakter. Es bietet
deshalb keine Grundlage flr das Verbot einer bestimmten Tatigkeit, welche die
massgebenden Belastungsgrenzwerte einhalt. Liegen die Immissionen unterhalb der
Immissionsgrenzwerte, gibt es keine geféhrlichen oder erheblich stérenden
Einwirkungen (Art. 13 und 15 USG), so dass kein Anlass fir Einschrankungen besteht
(Art. 74 Abs. 1 BV, Art. 1 Abs. 1 USG). Im Bereich des Larmschutzes ist zudem zu
bertcksichtigen, dass die Planungswerte unter den Immissionsgrenzwerten liegen (Art.
23 USG), welche die Schwelle zur schadlichen oder lastigen Einwirkung definieren (Art.
13 USQG); sie bilden daher bereits Element des vorsorglichen Immissionsschutzes (erste
Stufe der Emissionsbegrenzung). Sind diese tiefsten Werte wie hier eingehalten,
rechtfertigen sich zusatzliche emissionsbegrenzende Massnahmen nur, wenn mit
relativ geringem Aufwand eine wesentliche zuséatzliche Reduktion der Emissionen

erreicht werden kann. Hingegen kdnnen nicht allein gestitzt auf das Vorsorgeprinzip
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larmverursachende Tétigkeiten, nach denen eine - private oder 6ffentliche - Nachfrage
besteht, als solche untersagt werden. Dies wére ein Eingriff in den Betrieb der Anlage
und daher mit Art. 11 Abs. 2 USG nicht mehr vereinbar (BGE 1A.183/2001 vom

18. September 2002 E. 7.6 ff.). Mithin verschafft allein das Vorsorgeprinzip den
Nachbarn keinen Anspruch darauf, dass das Plangebiet nicht bzw. anders Uberbaut
bzw. dass eine subjektiv stérende Zufahrt méglichst weit weg vom eigenen Grundstick
erstellt werde, damit sie keine bzw. mdglichst wenig Beeintrachtigungen zu gewartigen

haben wirden.

7.9.3. Als Einwirkungen gelten nach Art. 7 Abs. 1 USG auch Strahlen wie kinstliches
Licht. Ob Lichtimmissionen schéadlich oder lastig sind, ist im Einzelfall zu prifen (Art. 12
Abs. 2 USG). Als schédlich oder lastig gelten sie, wenn sie die Bevdlkerung in ihrem
Wohlbefinden erheblich stéren (Art. 14 lit. b USG i.V.m. Art. 13 USG, Art. 15 USG).
Dabei wird ein so genannter umweltschutzrechtlicher Bagatellbereich anerkannt, in
welchem gestutzt auf das Vorsorgeprinzip keine Massnahmen zu treffen sind. Dies gilt
etwa, wenn sich eine Reduktion von geringfligigen Emissionen als unverhaltnismassig
erweist (URP 2010 S. 698).

Die Tiefgarage des Uberbauungsplans X.-strasse erschliesst eine reine
Wohnlberbauung und wird damit extensiv genutzt. Der Sondernutzungsplan sieht
dabei achtzehn Einstell- und vier Besucherparkplatze vor. Angesichts dieser geringen
Parkplatzzahl ist die zu erwartende Fahrzeugbewegung in der Nacht zu
vernachléssigen, wie die Vorinstanz zu Recht ausgefuhrt hat. Daran andert nichts, dass
die an diesem Verfahren unbeteiligten Anwohner auf der Westseite des Plangebiets von
der auf die andere Seite verlegten Ausfahrt weniger stark beeintrachtigt wirden als die
Beschwerdeflhrer, weil dort das gegentberliegende Wohnhaus nicht direkt an der
Strasse, sondern weiter oben steht. Die gertgte Beeintrachtigung ist minim und ergibt
sich aus der zonenkonformen Nutzung, was in einem Wohngebiet hinzunehmen ist
(VerwGE B2009/139 und 140 vom 11. Mai 2010 E. 5.3.7., in: www.gerichte.sg.ch). Eine
erhebliche Beeintrachtigung der Nachbarinteressen im Sinn von Art. 27 BauG liegt

demzufolge nicht vor.

8. Mit der Uberbauung soll nach Art. 5 besV eine gute Gesamtwirkung und Einfligung
ins Orts- und Landschaftsbild erzielt werden. Art. 10 Abs. 2 BauR schreibt fur

Hangbauten in der W2a-Zone zudem eine besonders gute Einfligung vor.

© Kanton St.Gallen 2024 Seite 17/20



Publikationsplattform

St.Galler Gerichte

8.1. Im Vergleich zum Verunstaltungs- und zum Beeintrachtigungsverbot stellt das
vorliegende Einfligungsgebot die héchste gestalterische Anforderung an ein
Bauvorhaben dar. Dabei ist die Gestaltung einerseits fir sich allein und anderseits in
ihrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung zu
beurteilen. Besonders zu bertcksichtigen sind charakteristische Gestaltungselemente,
die in der Umgebung vorkommen, wie etwa Materialien und Farben oder Formgebung
und Proportionen. Das Projekt muss in seiner Gesamtheit und in Bezug auf seine
einzelnen Teile den Merkmalen der Umgebung Rechnung tragen (B. Zumstein, Die
Anwendung der dsthetischen Generalklauseln des kantonalen Baurechts, St. Gallen
2001, S. 144, mit Hinweisen).

8.2. Der Augenschein hat gezeigt, dass der Sudhang westlich von Schmerikon sehr
heterogen und mit verschiedenen Wohnhaustypen und den unterschiedlichsten
Dachformen und -ausrichtungen Uberbaut ist. Die Hauser in unmittelbarer Umgebung
weisen Sattel-, Pult-, Walmdacher mit verschiedenen Lukarnen und
Dachflachenfenstern sowie Flachdacher auf. Die Fassaden sind ebenfalls uneinheitlich
gestaltet, sowohl in der Material- wie in der Farbwahl. Nebst kleineren Hausern natzt
gut die Halfte der Bauten an der Haldenstrasse die maximale Gebaudeldnge aus, das
unmittelbar 6stlich benachbarte Terrassenhaus lberschreitet diese sogar erheblich. Die
Hauptbauten sind mit den unterschiedlichsten An-, Neben- und Kleinbauten sowie
Solaranlagen erganzt. Die Umgebung der Hauser ist je nach Steilheit des Gelandes
mehr oder weniger terrassiert. Flrr die verschieden grossen Stltzvorrichtungen werden
unterschiedliche Materialien verwendet. Von typischen Charakteristiken kann somit
nicht gesprochen werden. Nebst schlichten, architektonisch anspruchsvollen Bauten
finden sich solche, die am gleichen Geb&ude unterschiedliche Stilrichtungen, Farb- und
Materialelemente aufweisen. Die im vorliegenden Perimeter geplanten und in ihrer
Hohe beschréankten Bauten fallen in diesem Kontext weder von ihren Dimensionen
noch auf Grund der vorgegebenen gestalterischen Vorschriften auf. Die vielgestaltige
Umgebung wird damit lediglich um eine weitere unterschiedliche, aber in ihrer
Gesamtheit einheitlich gestaltete Uberbauung erweitert. Auch die Tatsache, dass ein
ausgebautes Unterschoss talseitig zum Vorschein tritt, ist an der X.-strasse nicht neu.
Zwar tritt die Tiefgarage auf der Talseite nicht unerheblich zum Vorschein. Anders als

die riesige Stutzmauer aus Bruchsteinen weiter westlich unterhalb zweier Wohnh&user
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mit Giebel- und Flachdach ist diese aber in die Gesamtiberbauung integriert und bildet

mit dieser gestalterisch ein einheitliches Bild.

8.3. Die Vorinstanz hat demnach zu Recht bejaht, dass die Vorschriften des
Uberbauungsplans eine gute Einordnung vorgebe. Ob das konkrete Bauprojekt die
architektonische Gestaltung gemass Art. 5 besV erflllen werde, wird die Baubehérde
anhand des konkreten Baugesuchs beurteilen missen. Das Gleiche gilt fur allféallige
technisch notwendige Dachaufbauten und Sonnenkollektoren. Ob diese wie von Art. 33
Abs. 2 BauR verlangt mdglichst unaufféllig in die Dachgestaltung einbezogen werden,
ist im Baubewilligungsverfahren zu entscheiden. Nachdem der Uberbauungsplan die
maximal zulassige Gebdudehdhe nicht ausschoépft, l1asst sich im Rahmen des
Uberbauungsplans die Forderung nach einem grundsétzlichen Verbot von
Dachaufbauten bzw. deren Unterstellung unter die maximale Hohenbeschrankung

nicht rechtfertigen.

9. Zusammengefasst erweist sich der angefochtene Uberbauungsplan X.-strasse als
rechtmassig. Daran vermag auch nichts zu dndern, dass sich die Vorinstanz nicht mit
der Grobstudie des Beschwerdefiihrers 2 auseinandergesetzt hat. Nachdem feststand,
dass sich der vorliegende Sondernutzungsplan als recht- und zweckmaéssig erweisen
wiurde, hatte sie keinen Anlass mehr, auch noch seinen Alternativvorschlag zu prifen,
mit dem dieser das Plangebiet selber mit Terrassenhausern tberbauen will. Die

Beschwerden erweisen sich demzufolge als unbegriindet, womit sie abzuweisen sind.
10. (...).

Demnach hat das Verwaltungsgericht

zu Recht erkannt:

1./ Die Beschwerden werden abgewiesen.

2./ Die Beschwerdefuhrer 1 und 2 bezahlen die amtlichen Kosten des
Beschwerdeverfahrens von insgesamt Fr. 6'000.-- bzw. je Fr. 3'000.-- unter
Anrechnung der geleisteten Kostenvorschisse. Von den je bezahlten Fr. 4'000.--

werden ihnen je Fr. 1'000.-- zurlickerstattet.
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3./ Die Beschwerdefuihrer 1 und 2 entschadigen die Beschwerdegegnerin je mit

Fr. 2'500.--.

V. R. W.

Der Prasident: Der Gerichtsschreiber:

Versand dieses Entscheides an:

- die Beschwerdeflihrer 1 (durch Rechtsanwalt C.)

- die Vorinstanz

- den Beschwerdeflhrer 2 (durch Rechtsanwalt E.)

- die Beschwerdebeteiligte

- die Beschwerdegegnerin (durch Flrsprecher X.)

am:

Rechtsmittelbelehrung:

Sofern eine Rechtsverletzung nach Art. 95 ff. BGG geltend gemacht wird, kann gegen
diesen Entscheid gestutzt auf Art. 82 lit. a BGG innert 30 Tagen nach Eréffnung beim

Schweizerischen Bundesgericht, 1000 Lausanne 14, Beschwerde erhoben werden.
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