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Bau- und Planungsrecht, Art. 21 Abs. 2 RPG (SR 700) und Art. 32 Abs. 1 BauG
(sGS 731.1).Erlass und Anderung von projektbezogenen Gestaltungsplidnen
mussen wie bei allen Nutzungsplanen planerisch begriindet sein, wobei
grundsatzlich eine Gesamtinteressenabwéagung vorzunehmen ist. Konkret
liegen keine raumplanerischen Griinde vor, weshalb die bei der letzten
Plananderung reduzierte Parkplatzanzahl bereits kurze Zeit spater wieder
erh6éht werden sollte. Die Reduktion erfolgte im Rahmen einer
Gesamtbetrachtung und war das Resultat einer Wiirdigung samtlicher
wichtiger Faktoren. Die nachtraglich gerigte Verkehrsprognose war dabei
nur eine Grosse. Auch handelt es sich bei den zusatzlichen 20 Parkplatzen
um keine geringfiligige Planerganzung in einem untergeordneten Punkt. Es
spielt daher keine Rolle, dass die illegal erstellten zusatzlichen
Tiefgaragenplatze auf das ohnehin schon liberlastete Verkehrsnetz der
Innenstadt keinen spiirbaren Einfluss haben wiirden (Verwaltungsgericht, B
2011/53).

Anwesend: Prasident Prof. Dr. U. Cavelti; Verwaltungsrichter lic. iur. A. Linder,
Dr. B. Heer, lic. iur. A. Rufener, Dr. S. Bietenharder-Klinzle; Gerichtsschreiber lic. iur. S.

Schérer

In Sachen
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Beschwerdeflhrerinnen,
beide vertreten durch Rechtsanwalt Dr. R.,

gegen

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

und

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

betreffend

Anderung Gestaltungsplan Webersbleiche

hat das Verwaltungsgericht festgestelit:

A./ Die 4'245 m? grosse Parzelle Nr. xxx, Grundbuchkreis St. Gallen, befindet sich
zwischen Hauptbahnhof und Altstadt im Geviert Webersbleiche, das zwischen der
Brunneggstrasse/Hintere Schiitzengasse/Adlergasse/Waisenhausstrasse liegt. Nach
dem Zonenplan der Stadt St. Gallen vom 1. November 1980 ist sie der Kernzone,
Bauklasse 3, zugeteilt und geméss Gestaltungsplan Webersbleiche mit besonderen
Vorschriften (abgekirzt besV) und Beilageplanen vom 29. September 2000 mit einem
Geschéfts- und Wohngebaude Uberbaut, das lber vier Ober- und vier Untergeschosse

verfligt. Eigentiimerin des Grundstiicks ist die |. AG. Das knapp 110 m? grosse
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Grundsttck Nr. yyy, das sich ebenfalls im Plangebiet Webersbleiche befindet, gehort
der M. Zu Gunsten dieser Parzelle ist im vierten Untergeschoss ein unterirdisches
Uberbaurecht fiir die Erstellung einer Tiefgarage begriindet, das in 101
Miteigentumsanteile mit einer Quote von je 1/101 aufgeteilt ist. Jedem
Miteigentumsanteil ist auf Grund der Nutzungs- und Verwaltungsordnung die

Sondernutzung an einem der insgesamt 101 nummerierten Parkplatze zugewiesen.

Im Zusammenhang mit der Vermietung eines Grossteils der Geschéftsflache an die
Manor-Gruppe wurde der Gestaltungsplan am 17. Mai 2005 geandert. Unter anderem
legt Art. 4 besV neu fest, dass statt der urspriinglich 270 erlaubten Parkplatze nur noch

maximal 240 erstellt werden dirfen.

Mit Beschluss vom 27. Juni 2005 bewilligte die Baupolizeikommission der Stadt

St. Gallen (heute: Baubewilligungskommission) das entsprechende Baugesuch. Im
Verlauf des Baus sollten die Verkaufsflache zu Lasten eines Restaurationsbetriebs
vergrossert und zusatzliche Verwaltungs- und Lagerrdume ermdglicht werden, weshalb

am 2. Mai 2007 unter anderem die besV ein weiteres Mal angepasst wurden.

Anlasslich der Schlussabnahme vom 16. Oktober 2007 z&hlte die Baubehdérde
insgesamt 240 Parkplétze bzw. 80 im vierten Untergeschoss. Mitte Februar 2008
wurden dort ohne Bewilligung eine Leichtbauwand entfernt und anstelle des
nachtraglich am 26. Méarz 2007 bewilligten "Lagers Ost" weitere Parkplatze
eingezeichnet. Eine Nachzdhlung am 11. Mérz 2008 ergab, dass die Webersbleiche-
Parkgarage dadurch insgesamt zwanzig Parkplatze mehr aufweist als bewilligt. Die zur
Stellungnahme aufgeforderte Baugesuchstellerin H. AG, stellte am 30. Juni 2008 beim
Stadtrat unter anderem den Antrag, Art. 4 besV des Gestaltungsplans erneut zu dndern
und die maximal zuldssige Parkplatzanzahl auf 260 zu erhéhen. Der Stadtrat trat mit
Beschluss vom 28. Oktober 2008 auf das Gesuch nicht ein, weil zum Einen die
Zehnjahresfrist des Uberpriifungsanspruchs noch nicht abgelaufen und zum Anderen
das Gesuch nicht von den aktuellen Grundeigentiimern gestellt worden sei. Zudem
stellte er fest, dass das Gesuch auch aus materiellen Griinden hatte abgewiesen
werden mussen. Die zustandige Baubewilligungskommission verfiigte am

14. November 2008 die Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands sowie als

vorsorgliche Massnahme, dass innert zehn Tagen seit der Zustellung dieser Verfligung

© Kanton St.Gallen 2024 Seite 3/21



Publikationsplattform

St.Galler Gerichte

zwanzig Parkplatze abgesperrt werden mussten. Wegen der illegalen Schaffung von
zusatzlichen Parkplatzen wurden am 18. Mérz 2009 zwei leitende Mitarbeiter der H. zu
Bussen von Fr. 15'000.-- bzw. Fr. 10'000.-- rechtskraftig verurteilt.

B./ Gegen den Nichteintretensentscheid betreffend Plananpassung erhob die H. am
12. November 2008 durch ihren Rechtsvertreter beim Baudepartement des Kantons
St. Gallen Rekurs. Anfangs Dezember 2008 stimmten die I. AG und zahlreiche
Miteigentiimer dem Begehren der H. um Anderung des Gestaltungsplans schriftlich zu
und bevollmé&chtigten diese, das Begehren auch in ihrem Namen zu stellen. Die
Rekurserganzung vom 15. Dezember 2008 erfolgte dann auch im Namen der |. AG und
der M. Die Rekursinstanz taxierte die nachtrégliche Beteiligung der Grundeigentiimer
am Rekursverfahren als Antrag auf Beiladung und gab diesem statt. Am 12. Juni 2009
entschied das Baudepartement, dass weder im Zeitpunkt der Einreichung noch der
Uberpriifung des Gesuchs um Anderung des Gestaltungsplans die gesetzlichen
Voraussetzungen fiir den Anspruch auf Uberpriifung erfiillt gewesen seien, weshalb die
Vorinstanz auf das Anderungsgesuch zu Recht nicht eingetreten und der Rekurs somit

abzuweisen sei.

Ebenfalls angefochten wurden der angeordnete Rickbau und die einstweilige Sperrung
der zwanzig Parkplatze. Das Rekursverfahren betreffend Wiederherstellung des
bewilligten Zustands hat das Baudepartement bis zum Abschluss des vorliegenden
Rechtsmittelverfahrens betreffend Plananpassung sistiert. Die angeordnete
vorsorgliche Massnahme bestétigte die Rekursinstanz am 17. Méarz 2009, der
Verwaltungsgerichtsprasident des Kantons St. Gallen hob das vorlaufige Verbot mit
Entscheid vom 19. August 2009 jedoch mit der Begrindung wieder auf, dass das
private Interesse der gutglaubigen Eigentimer an der Nutzung ihrer Parkplatze das
offentliche Interesse an einer sofortigen Sperrung der zwanzig illegalen Parkplatze

Uberwiege.

C./ Gegen den Rekursentscheid betreffend Anderung des Gestaltungsplans
Webersbleiche vom 12. Juni 2009 erhoben die H., die I. AG und die M. beim
Verwaltungsgericht am 26. Juni 2009 Beschwerde mit dem Antrag, den angefochtenen
Entscheid kostenpflichtig aufzuheben und die Streitsache zur materiellen Beurteilung

an den Stadtrat bzw. das Baudepartement zuriickzuweisen. Zwischenzeitlich hatten
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sich die Verhéltnisse erheblich geédndert, weshalb sie einen Anspruch darauf hatten,
dass auf ihr Anderungsgesuch eingetreten werde. Das Gericht kam am 24. August
2010 zum Schluss, dass dem Grundeigentimer unabhangig von der zehnjahrigen
Sperrfrist nach Art. 33 Abs. 1 des Baugesetzes (sGS 731.1, abgekiirzt BauG) ein
Anspruch zukomme, dass ein ihn belastender Planerlass Uberprift werde, wenn sich
die Verhaltnisse derart gedndert haben, dass das 6ffentliche Interesse an der geltend
gemachten Eigentumsbeschréankung dahingefallen sein kénnte. Die Verwaltung habe
somit zu Uberprlfen, ob sich die massgeblichen Verhaltnisse seit der letzten
Gestaltungsplanédnderung vom 17. Mai 2005 erheblich gedndert hatten und der

Stadtrat deshalb auf das Anderungsgesuch hatte eintreten miissen.

D./ Das Baudepartement nahm in der Folge das Rekursverfahren nochmals an die
Hand und kam dabei am 8. Marz 2011 zum Schluss, dass die der massgebenden
Planfestsetzung zu Grunde liegenden Umsténde nicht dahingefallen und dass seither
auch keine bedeutenden neuen Bedurfnisse entstanden seien. Demgegenuber
bestlinde ein nachvollziehbares, von den Fachstellen des Kantons bestétigtes und
unverandertes 6ffentliches Interesse an der Beibehaltung der verflgten

Parkplatzbeschrankung.

E./ Gegen die erneute Rekursabweisung erhoben die I. AG und die M. am 21. Marz
2011 wiederum Beschwerde beim Verwaltungsgericht mit den Antragen, der
Rekursentscheid und der zugrunde liegende Stadtratsbeschluss vom 28. Oktober 2008
seien kostenpflichtig aufzuheben und die Angelegenheit zur materiellen Beurteilung an
den Stadtrat, eventuell an das Baudepartement zurlickzuweisen. Mit
Beschwerdeerganzung vom 4. April 2011 machen sie geltend, die Verhéltnisse hatten
sich insofern geéndert, als sich der Bedarf an Quartierparkplatzen nachtréglich als
grosser erwiesen habe, als bei der Anderung des Gestaltungsplans im Jahr 2005 habe
angenommen werden mussen. Die H. sei falschlicherweise davon ausgegangen, dass
bloss 80 Prozent der Berechtigten ihre Kaufoption ausiben wirden. Dazu komme,
dass sich die prognostizierten Fahrtenzahlen nicht bewahrheitet hatten. Der DTV von
rund 1,3 Fahrten pro fest zugeteiltem Quartierparkplatz entspreche nur gut 30 Prozent
des angenommenen Verkehrsaufkommens, das der Festlegung der Héchstzahl der
Parkplatze und der Fahrten im revidierten Gestaltungsplan zugrunde liege. Aber auch

die Annahme des Verkehrs aus den restlichen 159 Parkplatzen (acht Fahrten pro
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Parkplatz) habe sich als falsch erwiesen. Zwanzig weitere Quartierparkplatze in der
Tiefgarage Webersbleiche hatten auf das umliegende Verkehrssystem keinerlei

Einfluss. Mit einem zuséatzlichen DTV von 25 seien sie nicht spirbar.

F./ Das Baudepartement beantragt mit Vernehmlassung vom 26. April 2011, die
Beschwerde abzuweisen. Es bestreitet die geltend gemachte "Dominanz privater
Interessen", die es nach Auffassung der Beschwerdefuhrerinnen im vorliegenden
Zusammenhang zu beachten gelte. Auch stelle die Tatsache allein, dass die
prognostizierten Verkehrszahlen bis jetzt noch nicht erreicht worden seien, keinen
Planungsfehler dar. Davon abgesehen, dass die bewilligte Anzahl Parkplatze wenn
schon tiefer hatte angesetzt werden mussen, wenn die Zahlen der ersten
Verkehrszahlung von Anfang an bekannt gewesen waéren, verstehe es sich von selbst,
dass kein Anspruch darauf bestehe, die damals geschéatzten Verkehrszahlen voll

ausschopfen zu dirfen.

G./ Die Politische Gemeinde St. Gallen ihrerseits beantragt mit Vernehmlassung vom
12. Mai 2011 die Abweisung der Beschwerde. Streitgegenstand sei nicht, wer fir die
im Jahr 2005 falsch eingeschéatzte Nachfrage nach Quartierparkplatzen verantwortlich
sei, sondern ob sich die Verhéltnisse seither grundlegend geédndert hatten. Falsch sei
die Behauptung, dass die Verkehrszahlen in den letzten Jahren konstant geblieben und
eine weitere Steigerung nicht mehr zu erwarten seien. Vielmehr misse damit gerechnet
werden, dass die damals geplante und zwischenzeitlich beschlossene Aufhebung der
oberirdischen Parkplatze an der benachbarten Poststrasse in der Tiefgarage
Webersbleiche zuséatzlichen Verkehr generieren werde. Bereits im Jahr 2010 seien die
in der Baubewilligung festgelegten zuldssigen Werte wahrend der Werktags-
Spitzenstunde bei den Zu- und Wegfahrten wéhrend sieben Stunden (2,7 Prozent aller
Messungen) respektive acht Stunden (3,1 Prozent aller Messungen) Uberschritten
worden. Dabei hatten die Uberschreitungen sowohl in Bezug auf die Anzahl als auch

beziglich der H6he zugenommen.

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

nachfolgenden Erwdgungen eingegangen.
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Dariiber wird in Erwadgung gezogen:

1.(.).

2. Mit der Beschwerde wird verlangt, dass die H. als Nebenintervenientin am Verfahren

beteiligt werde.

2.1. Anstelle der im Zivilprozess vorgesehenen Haupt- bzw. Nebenintervention ist im
Verwaltungsverfahren das Institut der Beiladung bekannt. Diese hat den Zweck, einen
nicht beteiligten Dritten ebenfalls in das Verfahren einzubeziehen und die Rechtskraft
des Entscheids auf diesen auszudehnen. Voraussetzung daflr ist, dass der Dritte
zumindest indirekt vom Verfahren betroffen ist oder sein kdnnte. Die Beiladung ist im
Gesetz nicht ausdrlcklich geregelt, ist aber selbstverstandlich. Als Beigeladene
kommen jedoch nur jene in Frage, die sich zwar faktisch (noch) nicht an einem
Verfahren beteiligt haben, kraft eigener Legitimation aber daran teilnehmen kénnten
und deren Einbezug aus prozessékonomischen Grinden sinnvoll erscheint (Cavelti/
Végeli, Verwaltungsgerichtsbarkeit im Kanton St. Gallen, St. Gallen 2003, Rz. 350 f.).

2.2. Die Vorinstanz hat die Rechtsmittellegitimation der H. verneint, weshalb sie auf
ihren Rekurs nicht eingetreten ist. Sowohl die H. als auch die Beschwerdefuhrerinnen
haben den Nichteintretensentscheid ausdriicklich anerkannt. Gleichwohl verlangen sie,
dass sich die H. weiterhin als Nebenintervenientin am Verfahren beteiligen kénne.
Nachdem bereits rechtskréaftig entschieden wurde, dass die H. in der vorliegenden
Streitsache selber nicht legitimiert ist, kommt sie nach dem Gesagten als Beigeladene

von Vornherein nicht in Frage. Die beantragte Beiladung der H. ist daher abzuweisen.

3. Streitgegenstand ist die Frage, ob sich die massgeblichen Verhaltnisse seit der
letzten Anderung des Gestaltungsplans Webersbleiche mit besonderen Vorschriften im
Jahr 2005 derart gedndert haben, dass der Stadtrat auf das Gesuch der betroffenen
Grundeigentiimerinnen, mit dem diese die erneute Anderung des Gestaltungsplans

Webersbleiche verlangen, hatte eintreten missen.

3.1. Nutzungsplane werden nach Art. 21 Abs. 2 des Raumplanungsgesetzes (SR 700,
abgekulrzt RPG) Uberprtft und nétigenfalls angepasst, wenn sich die Verhéltnisse seit
der letzten Planfestsetzung erheblich gedndert haben. Art. 32 Abs. 1 BauG bildet die
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kantonalrechtliche Ausfiihrungsvorschrift dazu. Die Bestimmung richtet sich an die
zusténdige kommunale Behoérde als Planungsbehérde (E. David, Ortsplanungsrecht II:
Das Verfahren beim Erlass von Baureglement, Planen und Schutzverordnungen, in: Das
Nachtragsgesetz zum st. gallischen Baugesetz, Verdffentlichungen des
Schweizerischen Instituts flr Verwaltungskurse an der Hochschule St. Gallen, Neue
Reihe Bd. 20, St. Gallen 1983, S. 108). Dabei hat der Grundeigentimer - anders als
Dritte - unabhangig von der zehnjahrigen Sperrfrist von Art. 33 Abs. 1 BauG einen
Uberpriifungs- und allenfalls Anderungsanspruch, wenn der bestehende Plan sein
eigenes Grundstick betrifft oder fur dieses Nutzungsbeschrankungen zur Folge hat
(GVP 2010 Nr. 40 S. 99).

3.2. Beim Begriff "erheblich gednderte Verhéltnisse" handelt es sich um einen
unbestimmten Rechtsbegriff (vgl. Hafelin/Muller/Uhimann, Allgemeines
Verwaltungsrecht, 6. Aufl., Zirich/Basel/Genf 2010, Rz. 427 ff.). Unbestimmte
Rechtsbegriffe sind dadurch gekennzeichnet, dass die Umschreibung des Tatbestands
unbestimmt ist (BGE 122 Ill 289 E. 3a; Tschannen/Zimmerli, Allgemeines
Verwaltungsrecht, 2. Aufl., Bern 2005, § 26 N 25). Durch unbestimmte Rechtssétze
Uberlasst es der Gesetzgeber in gewissem Umfang den rechtsanwendenden Behérden,
den Tatbestand naher zu bestimmen; der Richter oder die rechtsanwendende Behorde
tun dies durch eine Auslegung bzw. Konkretisierung der unbestimmten Norm im
weiteren Sinn (vgl. Cavelti/Vogeli, a.a.0., Rz. 724). Die Auslegung wird als Rechtsfrage
angesehen (BGE 119 Ib 40 E. 3b; Tschannen/Zimmerli, a.a.O., § 26 N 28), weshalb das
in der Kognition grundsétzlich auf die Rechtskontrolle beschrankte Verwaltungsgericht
befugt ist, die Konkretisierung bzw. Auslegung durch die Vorinstanz frei zu Gberprifen
(vgl. BGE 119 Ib 40 E. 3b; Hafelin/Miller/Uhlmann, a.a.O., Rz. 446b; Cavelti/ Vogeli,
a.a.0., Rz. 724). Allerdings gilt es zu beachten, dass das Verwaltungsgericht nicht den
ganzen Bereich des Beurteilungsspielraums, der bei einem unbestimmten
Rechtsbegriff gegeben ist, voll Uberprifen soll, wenn die Verwaltungsbehérde zur
Beurteilung der konkreten Umsténde besser geeignet ist als das Gericht; dies trifft
insbesondere dann zu, wenn die 6rtlichen Verhéltnisse besonders wichtig, die
aufgeworfenen Fragen technischer Natur oder die Verwaltungsbehdrden den
tatsachlichen Verhéltnissen néherstehen oder damit vertrauter sind (vgl. Hafelin/Maller/
Uhimann, a.a.O., Rz. 446¢; Tschannen/Zimmerli, a.a.0., § 26 N 29).

© Kanton St.Gallen 2024 Seite 8/21



Publikationsplattform

St.Galler Gerichte

3.3. Der Gestaltungsplan ist ein Sondernutzungsplan. Damit kann die politische
Gemeinde zur Erreichung einer Gesamtuiberbauung mit stadtebaulich vorzuglicher
Gestaltung die Uberbauung einer oder mehrerer Parzellen projektmassig bis in
Einzelheiten regeln, wobei im Rahmen der Grundordnung vom Zonen- oder
Uberbauungsplan abgewichen werden kann (Art. 28 Abs. 1 BauG, GVP 1997 Nr. 69 S.
149). Das kantonale Recht gewahrleistet nach Art. 33 Abs. 3 lit. b RPG die volle
Uberpriifung von Nutzungsplanen durch wenigstens eine Beschwerdebehérde, zu
denen auch die Uberbauungspline nach kantonalem Recht zu zahlen sind. Der
Anspruch umfasst neben der Rechts- und Sachverhaltskontrolle auch die
Ermessenskontrolle (BGE 127 Il 242; BGE 118 Ib 397). Diese Funktion ist im kantonalen
Recht dem Rekursverfahren vor dem Baudepartement zugedacht (Art. 46 Abs. 1 VRP).
Demgegentiber ist die Kognition des Verwaltungsgerichts bei der Uberpriifung der
Nutzungsplanung beschréankt. Dieses ist lediglich zur Rechtskontrolle befugt (Art. 61
Abs. 1 und 2 VRP). Es hat sich darauf zu beschranken, Gber die Einhaltung des
Ermessensspielraums zu wachen, und schreitet nur ein, wenn die Vorinstanz das ihr
zustehende Ermessen Uberschritten oder missbraucht hat (Cavelti/Vdgeli, a.a.O., Rz.
740; GVP 1996 Nr. 9 S. 22; VerwGE B 2009/111 vom 24. August 2010 E. 2. mit

Hinweisen, in: www.gerichte.sg.ch).

3.4. Gestaltungspléne werden - wie alle Nutzungspléane - geadndert oder aufgehoben,
wenn es aus wichtigen 6ffentlichen Interessen geboten ist, insbesondere wenn sich die
Grundlagen ihres Erlasses wesentlich geandert haben oder wenn wesentliche neue
Bediirfnisse nachgewiesen sind (Art. 32 Abs. 1 BauG). Eine erhebliche Anderung liegt
vor, wenn das Gemeinwesen nach der allgemeinen Erfahrung andere Festlegungen
getroffen hatte, sofern die gednderten Verhéltnisse zur Zeit der Ausarbeitung der
Nutzungsplanung massgeblich gewesen waren. Dazu gehdren zum Beispiel
tatséchliche Umstande wie etwa die Bevolkerungs- und Wirtschaftsentwicklung.
Plandnderungen haben stets planerisch begriindet zu sein und missen einem
offentlichen Interesse entsprechen. Wie jede Nutzungsplanung setzt deren Anderung
eine umfassende Interessenabwagung voraus. Dabei darf nicht einfach an die
Interessenabwagung der Uberholten bzw. anpassungsbedirftigen Planung angeknupft
werden. Vielmehr hat die Plandnderung unter Einbezug aller raum- und
umweltrelevanten Gesichtspunkte und unter Berlcksichtigung der Planungsgrundsatze

des RPG und der Ziele und Festlegungen des Richtplans zu erfolgen (Waldmann/
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Hanni, Handkommentar zum Raumplanungsgesetz, Bern 2006, Rz. 24 zu Art. 21 RPG).
Dazu kommt, dass unter dem Gesichtspunkt der Rechtssicherheit umso héhere
Anforderungen zu stellen sind, je neuer der abzuéndernde Plan ist. Allein die
gewandelte Einstellung der Bevélkerung zur Uberbauung reichen hierfiir nicht aus.
Notig sind gewichtige Griinde tatsachlicher oder rechtlicher Natur. Je neuer ein Plan
ist, umso mehr darf mit seiner Bestandigkeit gerechnet werden, und je einschneidender
sich die beabsichtigte Anderung auswirkt, umso gewichtiger miissen die Griinde sein,
die fUr die Plandnderung sprechen (GVP 1999 Nr. 93 S. 220 f. mit Hinweisen). Bei der
Beurteilung, ob wichtige 6ffentliche Interessen fiir eine Anderung vorliegen, ist der
zustandigen kommunalen Behdrde ein erheblicher Beurteilungsspielraum eingerdumt
(David, a.a.0., S. 109).

4. Mit der erneuten Anderung des Gestaltungsplans Webersbleiche sollen die
widerrechtlich erstellten Tiefgaragenparkplatze nachtréglich legalisiert werden. Die
Beschwerdefiihrerinnen sehen ihren Anspruch auf eine Anderung darin begriindet,
dass sich seit der letzten Plananderung zum Einen ihre privaten Bedurfnisse gedndert
hatten und zum Andern darin, dass die Verkehrszahlen unter den Prognosen liegen

wirden, die beim Planerlass angenommen worden seien.

4.1. Die Beschwerdeflihrerinnen untermauern ihren Anspruch mit einem
Privatgutachten, das sie bei Prof. Dr. Martin Lendi, Kiisnacht, in Auftrag gegeben
haben. Dieser kommt in seinem Bericht vom 8. Mai 2009 zum Schluss, dass bei
Gestaltungsplanen zugunsten von projektmassigen Bauvorhaben in der Regel private
Interessen dominieren wirden, so dass 6ffentliche Interessen nicht ohne qualifizierte
Griinde Vorrang haben diirften. Bei einer spateren Anderung des Gestaltungsplans
mussten deshalb die relevanten privaten Interessen berlcksichtigt werden. Dabei kdme
der Plangewahrleistung angesichts der Tatsache, dass private Interessen der
Projektndhe wegen Uberwiegen wirden, keine bzw. kaum eine rechtsrelevante
Bedeutung zu. Anders sehe es bezlglich der begleitenden 6ffentlichen Interessen aus.
Hier wirden auch die allgemeinen Regeln der Zuldssigkeit von Plandnderungen resp.
der Plangewéhrleistungen gelten. Ergénzend zur Beantwortung der von den
Beschwerdefihrerinnen gestellten Expertenfragen weist der Beauftragte auf den
eigentlichen Grund fir die vorliegend verlangte Plananderung hin, auf die Herstellung

des rechtmassigen Zustands namlich. Dabei fihrt er aus, dass die nachtragliche
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Legalisierung der zu viel erstellten Parkplatze entweder planerisch oder mit dem
Rickbau erreicht werden koénne. Bestehe in der Sache selbst ein Planungsermessen
oder berUhrten die Rechtswidrigkeiten keine oder nur untergeordnete 6ffentliche
Interessen, dann drange sich seiner Meinung nach auf, die besV des Gestaltungsplans

anzupassen und von der Schliessung der umstrittenen Parkplatze abzusehen.

4.1.1. Nach Art. 28 Abs. 1 BauG kann die politische Gemeinde zur Erreichung einer
Gesamtuberbauung mit stddtebaulich vorzlglicher Gestaltung mit schriftlicher
Zustimmung der Grundeigentimer im Plangebiet Gestaltungspléne erlassen, welche
die Uberbauung projektméssig bis in Einzelheiten, beispielsweise durch Festlegung des
Grundrisses, regeln. Auch wenn der Gestaltungsplan damit eine einléssliche Regelung
der vorgesehenen Uberbauung trifft und damit die Bodennutzung noch eingehender
regelt als beispielsweise der Uberbauungsplan mit besonderen Vorschriften nach

Art. 23 lit. b BauG, darf er nicht derart konkret ausfallen, dass fir die Erarbeitung eines
Bauprojekts kein oder kein wesentlicher Spielraum mehr bleibt (B. Heer, St. Gallisches
Bau- und Planungsrecht, Bern 2003, Rz. 152). Denn anders als die Baubewilligung
nach Art. 87 BauG hat der Gestaltungsplan kein bis ins Detail festgelegtes Bauprojekt
zum Inhalt, sondern erweitert einzig den rechtlichen Rahmen fir eine stéadtebaulich
vorziiglich gestaltete Uberbauung. Die Grenze der zuldssigen Abweichungen von der
Regelbauweise ergibt sich dabei einerseits aus dem Erfordernis der stddtebaulichen
vorzuglichen Gestaltung und dem damit verbundenen 6ffentlichen Interesse, anderseits
dem Erfordernis der Wahrung berechtigter Nachbarinteressen. Abweichungen sind mit
anderen Worten nur in dem Masse zuléssig, als sie zur Erreichung einer
Gesamtuberbauung mit vorziglicher Gestaltung nétig sind und die Interessen der
Nachbarn nicht erheblich beeintrachtigen. Massgebend ist dabei eine
Gesamtbeurteilung der Auswirkungen einer Uberbauung nach Gestaltungsplan. Bei
besonderen oértlichen Verhéltnissen wird die von Art. 28 Abs. 1 BauG geforderte
stadtebaulich vorzilgliche Gestaltung erreicht, wenn die in Art. 1 und 3 RPG
enthaltenen Planungsziele und -grundsétze so weit eingehalten werden, als dies nach
den konkreten o6rtlichen Verhaltnissen moglich ist. Liegen keine besonderen 6rtlichen
Verhaltnisse vor, so zeichnet sich eine stadtebaulich vorzligliche Gestaltung durch
spezifische Vorziige gegenuber der Regelbauweise aus; diese Vorziige sind jedoch
ebenso nach den Zielen und Grundséatzen des RPG zu bewerten (Heer, a.a.0.,

Rz. 154).

© Kanton St.Gallen 2024 Seite 11/21



Publikationsplattform

St.Galler Gerichte

4.1.2. Das Planungsziel des Gestaltungsplans liegt somit darin, eine vorziglich
gestaltete Grosstberbauung zu ermdéglichen, die im Rahmen der Regelbauweise nicht
realisierbar wéare. Auch wenn dafiir anders als beim Zonenplan der Anstoss flr den
Erlass regelméssig von der Bauherrschaft ausgeht, die im Plangebiet ein konkretes
Bauvorhaben verwirklichen will, bleibt die Planhoheit selbst beim projektbezogenen
Sondernutzungsplan allein bei der zusténdigen Planungsbehérde. lhre Aufgabe ist es
dabei, die Interessen des Bauherrn und der betroffenen Nachbarn mit den Zielen und
Planungsgrundsatzen des Raumplanungsrechts so in Ubereinstimmung zu bringen,
dass mit dem Plan eine stadtebaulich vorzigliche Gestaltung erreicht werden kann.
Der Gestaltungsplan ist also entgegen der Auffassung der Beschwerdeflihrerinnen
nicht in erster Linie dafiir da, der Bauherrschaft zu erméglichen, ihr Bauvorhaben ihren
Winschen und Bedlirfnissen entsprechend zu ermdéglichen. Er soll die
unterschiedlichen Interessen vielmehr gleichermassen bertcksichtigen. Dabei zeigt
sich der projektbezogene Aspekt darin, dass im Rahmen der Grundordnung von der
Regelbauweise abgewichen werden darf (GVP 1997 Nr. 69 S. 149 f.), wéhrend der
offentlich-rechtliche Charakter darin liegt, dass mit dem Plan eine im 6ffentlichen
Interesse liegende stadtebaulich vorzugliche Gestaltung erreicht werde. Dafir kann der
Plan auch gegen den Willen einzelner Grundeigentimer verfigt werden, selbst wenn es
dabei nétig werden sollte, dass diese daflir enteignet werden (Art. 28 Abs. 3 und 4
BauG).

4.1.3. Da sich die Behoérde bei der Festlegung der besonderen Bauweise im
Gestaltungsplan an die Ziele und Planungsgrundséatze nach Art. 1 und Art. 3 RPG
halten und eine Gesamtbeurteilung der Auswirkungen einer Uberbauung nach
Sondernutzungsplan machen muss, versteht es sich von selbst, dass die
Planungsbehdrde grundsétzlich die gleichen Uberlegungen anstellen muss, wenn von
dem abgewichen werden soll, was zuvor flr eine stadtebaulich vorzigliche Gestaltung
als nétig erachtet wurde. Dabei werden wiederum samtliche massgeblichen Interessen,
die privaten, nachbarschaftlichen und 6ffentlichen Interessen, gleichermassen
bericksichtigt (Waldmann/Hanni, a.a.0., Rz. 24 zu Art. 21 RPG).

4.2. Die Beschwerdeflihrerinnen sehen die gednderten Verhéltnisse darin begriindet,

dass alle urspriinglichen Eigentiimer von ihrer Kaufoption Gebrauch gemacht haben
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und damit weniger Parkplatze fir die Nutzer und Besucher des Plangebiets tbrig

geblieben sind, als sie sich erhofft hatten.

4.2.1. Die Beschwerdefuhrerinnen Gbersehen dabei, dass das vorliegende Problem
nicht darin liegt, dass zu viele private Tiefgaragenparkplatze erstellt worden sind,
sondern darin, dass die maximal zuldssige Parkplatzanzahl von 240 insgesamt
Uberschritten wird. Der Entscheid daflir, dass mehr als 80 Platze dem Quartierparking
zugewiesen wurden, war eine private Entscheidung, worauf die Behdrden keinen
Einfluss hatten. Art. 4 besV schreibt lediglich vor, dass mindestens 80 Platze fur die

Quartierbewohner zu reservieren sind.

4.2.2. Im Ubrigen stand von Anfang an fest, dass eine gewisse Anzahl Parkplatze an
Dritte vergeben werden musste. Die entsprechenden Kaufoptionen waren
Voraussetzung daflir, dass die ehemaligen Eigentiimer Uberhaupt gewillt waren, ihre
Grundstiicke fiir die Uberbauung freizugeben. Dementsprechend stand die Gesamtzahl
von insgesamt 100 Kaufberechtigter schon lange fest. Auf Grund der generell hohen
Nachfrage nach Parkplatzen in der Innenstadt und mit Blick auf die geltenden
Mietpreise fur Tiefgaragenplatze von rund Fr. 350.-- pro Monat im Zentrum - selbst im
weniger zentral gelegenen Cityparking Bahnhof unter der Fachhochschule werden
Abstellplatze in der Tiefgargage fur Fr. 325.-- pro Monat vermietet - musste ohne
weiteres damit gerechnet werden, dass auch bei einem Marktpreis von Fr. 50'000.--

pro Parkplatz alle Kaufoptionen ausgeulbt werden.

4.2.3. Die Beschwerdefuhrerinnen machen zu Recht nicht geltend, die Behdrden hatten
in ihnen das Vertrauen erweckt, die Parkplatzanzahl werde erh6ht, wenn mehr als 80
Platze fur die Quartierbewohner eingesetzt werden mussten. Anders als bei der
Planung im Hinblick auf die Neugestaltung des Marktplatzes, des Bohls und des
Blumenmarktes und dem damit zusammenhéngenden geplanten Parkhaus
Schibenertor, wobei die Stadtbehérde mit den betroffenen Interessenverbdnden einen
sogenannten Parkplatz-Konsens getroffen haben, wurde im Zusammenhang mit der
Uberbauung Webersbleiche keine fixe Zahl éffentlich zugénglicher Parkplatze im
Quartier bzw. in der Tiefgarage zugesichert. Bei der Beurteilung des
Sondernutzungsplans und der Parkplatzberechnung floss im Gegenteil bereits ein,

dass im Rahmen der geplanten Sanierung der nahen Poststrasse 6ffentliche Parkplatze
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ersatzlos aufgehoben werden sollten. Eine spatere Kompensation war damit nicht

verbunden.

4.2.4. Nebstdem, dass der Gestaltungsplan selbst keine Mindestzahl éffentlich
zuganglicher Parkplatze vorschreibt, sondern bloss die Héchstzahl der insgesamt
zulassigen Parkplatze im Plangebiet festlegt, stehen auch sonst in 6ffentlich-rechtlicher
Hinsicht keine Hindernisse im Weg, die es den Privaten verunmdéglichen wirde, den
Anteil 6ffentlich zugénglicher Platze in der Tiefgarage zugunsten zusatzlicher
Quartierparkplatze zu reduzieren. Die Stadt St. Gallen schreibt anders als andere
Gemeinden im Kanton St. Gallen keine Pflichtparkplatze im Sinn von Art. 72 Abs. 1
BauG vor. Eine bestimmte Mindestzahl Parkplatze fir Grundstiicke im Plangebiet
ergibt sich auch nicht aus dem Massnahmenplan Luftreinhaltung vom 1. April 1991 und
25. August 1998 (VerwGE B 2010/96 vom 14. Oktober 2010 E. 5, in:
www.gerichte.sg.ch). Das Parkierreglement der Stadt St. Gallen vom 28. November
2006 (sRS 712.2) geht ebenfalls von keiner minimalen Parkplatzanzahl aus, die in
einem bestimmten Stadtgebiet nicht unterschritten werden durfte, ohne dass
Kompensationsparkplatze geschaffen werden mussten. Es ordnet lediglich das
Abstellen von Fahrzeugen auf 6ffentlichem Grund, insbesondere die értliche und

zeitliche Beschrankung und die Bewirtschaftung der entsprechenden Parkplatze.

4.2.5. Die Planungsbehérde hat bereits mit Beschluss vom 27. April 1999 auf die
zentrale Lage der Uberbauung Webersbleiche in der Innenstadt hingewiesen und dabei
die entsprechenden Vorteile einer optimalen Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr
und die enge Verkntpfung mit den Geschaftszentren in der Altstadt und im
Bahnhofsgebiet betont. Damit war von Anfang an klar, dass das Plangebiet
Uberwiegend mit dem &ffentlichen Verkehr erschlossen bzw. zu Fuss erreicht werden
sollte. Allerdings stand die definitive Nutzung damals noch nicht fest, weshalb geméass
dem ursprunglichen Art. 4 Abs. 1 besV die anfangs vorgesehene Parkplatzzahl von 270
im Rahmen des Bewilligungsverfahrens hatte reduziert werden kénnen. Da der
konkrete Nutzungsmix jedoch bereits vorher feststand, war schon vor der eigentlichen
Baueingabe klar, dass die Verkaufsflache zulasten der Bironutzung massiv erhéht
werde und dass somit von einem wesentlich héheren Publikumsverkehr und einem
stark erhéhten Verkehrsaufkommen ausgegangen werden musste. Gleichzeitig kam

aber auch dem Hauptzugang fur die Fussgénger von der St. Leonhardstrasse her via
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Passerelle Uber die Adlergasse eine neue Bedeutung zu. Die Erhéhung der
Verkaufsflache auf tiber 5'000 m? machte zudem zwingend eine
Umweltvertraglichkeitsprifung nétig. Dies alles fihrte dazu, dass im lufthygienisch
bereits stark belasteten Gebiet verscharfte Massnahmen im Sinn des
Massnahmenplans Luftreinhaltung erlassen werden mussten. So hatte die

Uberarbeitung des Projekts insgesamt eine Reduktion von 30 Parkplatzen zur Folge.

4.2.6. Die betroffenen Grundeigentiimer haben die daraus folgende Plandnderung mit
der entsprechenden Parkplatzreduktion akzeptiert bzw. kein Rechtsmittel dagegen
ergriffen. Die Beschwerdefiihrerinnen bzw. ihre direkten Rechtsvorgénger, deren
Verhalten sie sich unmittelbar anrechnen lassen missen, hatten es also im Rahmen
des Planungsverfahrens in der Hand gehabt, sich gegen die Senkung der Parkplatzzahl
von urspringlich 270 auf neu 240 zu wehren. Dies wurde gemass ihren eigenen
Ausfiuhrungen aber unterlassen, damit beim Baugesuch keine Verzdgerung eintrete.
Der Anderungsanspruch nach Art. 21 Abs. 2 RPG und Art. 32 Abs. 1 BauG erdffnet den
Grundeigentiimern aber keine weitere Mdglichkeit, ein vormals unterlassenes
Rechtsmittel gegen eine vorhergehende Plandnderung in einem spateren Zeitpunkt

nachzuholen, wenn es den Betroffenen besser in das Bauprogramm passt.

4.2.7. Selbst wenn fir eine Plananderung grundsétzlich verlangt wird, dass sich die
Verhaltnisse seit der letzten Planfestsetzung erheblich verandert haben, kann eine
Anpassung auch dann in Frage kommen, wenn sich die Verhéltnisse schon vor der
letzten Planfestsetzung geéndert haben. Dies gilt aber insbesondere dann nicht, wenn
die Anderungen bei der letzten Planfestsetzung umfassend in die planerische
Abwagung einbezogen worden sind (Waldmann/Hanni, a.a.O., Rz. 16 zu Art. 21 RPG)
bzw. wie vorliegend selbst Anlass und Gegenstand der Plandnderung waren. Dazu
kommt, dass eine Planung grundsétzlich auf Dauer angelegt ist und die jederzeitige,
vorbehaltlose Anderung im Widerspruch zum Grundsatz der Planbestindigkeit stiinde,
die nicht bloss den Nutzungsinteressen der Grundeigentimer dient, sondern auch im
Interesse der Behdrden liegt. Diese mussen sich - wie die Privaten auch - auf eine
gewisse Bestandigkeit der Nutzungsplanung verlassen kénnen, insbesondere wenn -
wie vorliegend - davon die Erschliessungsplanung oder eine weitere Konkretisierung

der Nutzungsordnung betroffen ist und auf Seiten der privaten Gesuchsteller einzig
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private Interessen im Vordergrund stehen (Waldmann/Hanni, a.a.O., Rz. 12 zu Art. 21
RPG).

4.3. Die Beschwerdeflihrerinnen wenden sodann ein, die Annahmen der
Verkehrsprognose héatten sich nicht so erfillt, wie sie der letzten Plananderung

zugrunde gelegen haben.

4.3.1. Neben den erwahnten erheblich veranderten Verhaltnissen kommt als
Anpassungsgrund die Entdeckung eines schwerwiegenden Fehlers in der bisherigen
Nutzungsplanung in Frage (Waldmann/Hanni, a.a.O., Rz. 16 zu Art. 21 RPG). Dabei ist
aber zu bedenken, dass der Planerlass und konkret die Festlegung der maximal
zuldssigen Parkplatze im Plangebiet das Ergebnis einer sorgféltigen
Gesamtbetrachtung waren, weshalb es flir die erneute Erhéhung der Tiefgaragenplatze
nicht ausreicht, dass sich einer der verschiedenen Faktoren verandert hat bzw. nicht
den Erwartungen entspricht. Es ist vielmehr zu prifen, ob sich die falsche Annahme im

Rahmen der Gesamtbetrachtung als wesentlich erweist.

4.3.2. Es ist unbestritten, dass der Verkehr, den die Tiefgarage Webersbleiche bis anhin
verursachte, die angenommenen Werte nicht erreicht hat, wenn die Verkehrszéhlungen
auch gezeigt haben, dass die Tendenz durchaus steigend ist und dass die errechneten
Spitzenstunden-Verkehrsmengen in den Stosszeiten haufiger Uberschritten wurden als
im Vorjahr. Zudem hat bereits der Umweltvertraglichkeitsbericht vom 30. Juni 2004
ausgefuhrt, dass die Umweltauswirkungen auf Luft und Larm anfanglich Gberschatzt
wurden, weil die hypothetischen Annahmen davon ausgingen, dass das Kaufhaus
bereits im ersten Betriebsjahr voll genutzt werde. Es versteht sich aber von selbst, dass
ein neues Einkaufszentrum eine gewisse Anlaufzeit benétigt, bis die Kunden das neue
Angebot entdeckt und ihre Einkaufsgewohnheiten entsprechend geandert haben. Dies
gilt namentlich fir die neue Lebensmittelabteilung des Manor, die bis anhin in St.
Gallen noch nicht vertreten war und mit ihrer grossen Frischwarenabteilung und dem
Spezialitdtenangebot ein Kundensegment anspricht, das bis anhin in der Innenstadt
nicht Zielgruppe eines Grossisten war. Sodann macht der Stadtrat zu Recht geltend,
dass die Betreiber des noch jungen Einkaufzentrums bestrebt sein werden, die

Attraktivitat der eingemieteten Verkaufs- und Dienstleistungsbetriebe weiter zu
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steigern, was ebenfalls zu steigenden Besucherzahlen mit entsprechenden Mehrfahrten

in der Tiefgarage flhren wird.

4.3.3. Der Stadtrat seinerseits erklart die geringeren Verkehrszahlen unter anderem
damit, dass er intensiv bemuht sei, Art und Mass des Verkehrs den Bedurfnissen der
Stadt als Ganzes unterzuordnen. Tatsachlich ist es seit langem das erklarte Ziel der
Stadt, Verkehrsmittel wie den offentlichen Verkehr sowie den Fahrrad- und
Fussgangerverkehr gegentber dem Individualverkehr zu férdern. Zwischenzeitlich ist
dieser Auftrag verbindlich geworden, nachdem das Stimmvolk das Reglement flir eine
nachhaltige Verkehrsentwicklung am 7. Marz 2010 auf Empfehlung des
Stadtparlaments angenommen hat. Das neue Reglement zielt darauf ab, den
motorisierten Individualverkehr zu beschréanken und darauf, dass das kuinftige
Verkehrswachstum mdglichst vollstdndig durch den &ffentlichen Verkehr und den
Langsamverkehr ibernommen werde. Wenn geltend gemacht wird, dass sich die
Grundlagen seit der letzten Plandnderung verandert hatten, muss folglich nebst den
Verkehrsbewegungen, die im Plangebiet unter den Prognosen geblieben sind, auch
berucksichtigt werden, dass sich seither diese rechtlichen Rahmenbedingungen

massgeblich verdndert haben.

4.3.4. Zu den weiteren Faktoren, die fur die verlangte Plandnderung und insbesondere
flr die gertigte Verkehrsprognose massgebend sind, gehdért das Ubergeordnete
Strassennetz. Diesbezliglich ist zu beachten, dass das innerstadtische Verkehrssystem
bereits heute stark aus- und zum Teil Uberlastet ist. Sodann stehen im Stadtzentrum
weitere verkehrstechnische Anderungen an, welche sowohl die Erschliessung des
Plangebiets, als auch die Fahrtenzahlen im Plangebiet direkt beeinflussen werden. So
wurde Ende des letzten Jahres die Sanierung der benachbarten Poststrasse
abgeschlossen. Dabei wurden die Fahrstreifen zu Gunsten der Fussganger verengt,
Baume gepflanzt und die meisten 6ffentlichen Parkplatze aufgehoben. Die ebenfalls in
unmittelbarer Nahe geplante Tiefgarage Schibenertor/Marktplatz, mit der unter
anderem samtliche oberirdischen 6ffentlichen Parkplatze im betroffenen Bereich
ersetzt werden sollen, wird nun definitiv nicht wie urspringlich geplant mit 400,
sondern héchstens mit 270 Parkplatzen bzw. - nachdem die Stimmberechtigten die
Neugestaltung des zentralen Marktplatzes samt Tiefgarage im Mai 2011 abgelehnt

haben - moéglicherweise gar nicht gebaut, wobei diskutiert wird, die oberirdischen

© Kanton St.Gallen 2024 Seite 17/21



Publikationsplattform

St.Galler Gerichte

Parkplatze gleichwohl ersatzlos aufzuheben. Dabei werden die betroffenen
Kurzparkierer auf keine anderen kostengtnstige Moglichkeiten ausweichen kénnen,
weil im Stadtzentrum grundsétzlich alle 6ffentlich zuganglichen oberirdischen
Parkplatze und s&mtliche Tiefgaragenplatze bewirtschaftet werden. Daraus folgt, dass
die Tiefgarage im Plangebiet so oder anders an Attraktivitdt gewinnen wird, was der
gerugten Verkehrsprognose, die der letzten Plandnderung zugrunde gelegen hat, eine

neue Bedeutung verleiht.

4.4. Schliesslich erachten die Beschwerdeflihrerinnen die Plananpassung auch deshalb
als nétig, weil damit der rechtmassige Zustand wiederhergestellt werde kénne. Der
Umstand, dass die Parkplatze illegal erstellt worden seien, dirfe dabei keine Rolle

mehr spielen, weil dieser Aspekt bereits strafrechtlich abgegolten worden sei.

4.4.1. Wird eine Baute oder Anlage rechtswidrig errichtet, prift die Baubehérde vorab,
ob das Bauvorhaben nachtraglich bewilligt werden kann. Ist eine nachtragliche
Baubewilligung nicht moglich, gebieten es der allgemeine Vorbehalt der
Rechtsordnung sowie die Grundsétze der Rechtsgleichheit und Rechtssicherheit, dass
die illegale Baute oder Anlage in Anwendung von Art. 130 Abs. 2 BauG wieder entfernt

oder zumindest in einen rechtméssigen Zustand abgeéndert werde.

4.4.2. Die grundsétzliche Ruckbaupflicht schliesst nicht aus, dass eine rechtswidrig
erstellte Anlage oder Baute nachtraglich durch eine planerische Massnahme legalisiert
wird. Eine solche Anpassung ist selbst nach einer relativ kurzen Zeit seit der
Planfestsetzung méglich, sofern es sich bei der Anderung um eine geringfiigige
Anpassung handelt, die bestehende Nutzungsplanung dadurch lediglich in
untergeordneten Punkten erginzt wird und keine gesamthafte Uberpriifung der
Planung erforderlich erscheint (Waldmann/Hanni, a.a.O., Rz. 20 zu Art. 21 RPG).
Voraussetzung fur die Plananderung ist aber auch in diesem Fall, dass die Anpassung
raumplanerisch begriindet ist. Die unrechtmassig erstellte Baute oder Anlage kann mit
anderen Worten nur dann nachtraglich durch eine Plananderung genehmigt werden,
wenn an der Beibehaltung der bisherigen Nutzungsordnung kein &ffentliches Interesse
mehr besteht (Waldmann/Hanni, a.a.O., Rz. 18 zu Art. 21 RPG). Ob der Strafrichter das
baurechtswidrige Verhalten zwischenzeitlich geahndet hat, ist flir das Planverfahren -

wie Ubrigens auch fur das Wiederherstellungsverfahren - unbeachtlich.
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4.4.3. Den Beschwerdeflihrerinnen ist beizupflichten, dass es einem &ffentliches
Interesse entspricht, Planung und Wirklichkeit bei Bedarf wieder in Ubereinstimmung
zu bringen (P. Hanni, Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 5. Auflage,
Bern 2008, S. 109). Bei der Frage, ob die illegal erstellten Parkplatze nachtraglich
planerisch legalisiert werden sollen, muss aber beriicksichtigt werden, dass die
Reduktion auf maximal 240 Tiefgaragenparkpléatze Ergebnis einer umfassenden
Gesamtbetrachtung war. Die Parkplatzbeschrénkung bildete dabei einen wesentlichen
Hauptbestandteil der letzten Plananderung, womit sich die betroffenen
Grundeigentimerinnen wie gesagt einverstanden erklart haben. Konkret sind keine
raumplanerischen Grinde ersichtlich, weshalb die bei der letzten Plandnderung
reduzierte Parkplatzanzahl bereits kurze Zeit spater wieder erhdht werden soll. Auch
wirkt sich der gultige Gestaltungsplan nicht negativ auf die rechtmassigen
Nutzungsmdglichkeiten der Grundstlicke aus. Davon abgesehen, dass aus 6ffentlich-
rechtlicher Sicht nichts dagegen spricht, die an die Quartierbewohner verkauften
Tiefgaragenplatze auf Kosten der 6ffentlich zuganglichen beizubehalten, kénnen die
eigenméachtig erstellten Parkplatze wiederum als Lagerraum genutzt werden, woflr der

entsprechende Platz urspringlich vorgesehen war und auch bewilligt wurde.

4.4.4. Nachdem sich gezeigt hat, dass die gultige Nutzungsplanung nach wie vor
sachgerecht und die zustandige und mit den tatséchlichen Verhéltnissen besonders
vertraute Planungsbehdérde nicht bereit ist, die Parkplatzanzahl im Plangebiet von sich
aus wieder zu erhdhen, wird es an der Baubehorde sein, im Rahmen des
Wiederherstellungsverfahrens Uber die Verhaltnismassigkeit eines allfélligen Rickbaus

der rechtswidrig genutzten Parkplatze bzw. ein allfalliges Nutzungsverbot zu befinden.

5. Zusammenfassend ergibt sich damit, dass der Erlass und die Anderung von
projektbezogenen Gestaltungspléanen wie bei allen Nutzungspléanen planerisch
begriindet sein missen, wobei grundsétzlich eine Gesamtinteressenabwégung
vorzunehmen ist. Konkret sind keine raumplanerischen Griinde ersichtlich, weshalb die
bei der letzten Plandnderung reduzierte Parkplatzanzahl bereits kurze Zeit spater
wieder erhéht werden musste. Die Reduktion erfolgte im Rahmen einer
Gesamtbetrachtung und war das Resultat einer Wirdigung samtlicher wichtiger
Faktoren. Die nachtraglich gerlgte Verkehrsprognose war dabei nur eine von mehreren

Grdssen, weshalb die Tatsache allein, dass die Verkehrszahlen die geschéatzten
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Hdéchstzahlen im Plangebiet wahrend der ersten Betriebsjahre noch nicht erreicht
haben, keinen Anspruch auf erneute Uberpriifung der Tiefgaragenplatze begriinden.
Die weiteren tatsachlichen und rechtlichen Entwicklungen sprechen vielmehr dafir,
dass die Verkehrszahlen im Plangebiet durchaus noch ansteigen werden. Sodann
handelt es sich bei den illegal errichteten Parkplatzen um keine geringflgige
Planergédnzung in einem untergeordneten Punkt. Folglich spielt es keine Rolle, dass die
zwanzig zuséatzlichen Tiefgaragenplatze auf das ohnehin schon Uberlastete
Verkehrsnetz der Innenstadt keinen spirbaren Einfluss haben wirden. Der
angefochtene Entscheid erweist sich damit insgesamt als rechtmassig, weshalb die

Beschwerde als unbegriindet abzuweisen ist.

6. (...).

Demnach hat das Verwaltungsgericht

zu Recht erkannt:
1./ Der Antrag auf Beiladung der H. AG wird abgewiesen.
2./ Die Beschwerde wird abgewiesen.

3./ Die amtlichen Kosten des Beschwerdeverfahrens von Fr. 5'000.-- bezahlen die
Beschwerdeflihrerinnen unter Anrechnung des geleisteten Kostenvorschusses von
Fr. 3'000.--.

4./ Ausseramtliche Kosten werden nicht entschadigt.
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Der Prasident: Der Gerichtsschreiber:

Versand dieses Entscheides an:

die Beschwerdefihrerinnen (durch Rechtsanwalt Dr. R., 9001 St. Gallen)

die H. AG (durch Rechtsanwalt Dr. R., 9001 St. Gallen)

die Vorinstanz

die Beschwerdegegnerin

am:

Rechtsmittelbelehrung:

Sofern eine Rechtsverletzung nach Art. 95 ff. BGG geltend gemacht wird, kann gegen
diesen Entscheid gestitzt auf Art. 82 lit. a BGG innert 30 Tagen nach Er6ffnung beim

Schweizerischen Bundesgericht, 1000 Lausanne 14, Beschwerde erhoben werden.
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