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Baurecht, Gestaltungsplan, Art. 22, 28 Abs. 1, Art. 68 Abs. 1 BauG (sGS
731.1). Die Rechtmassigkeit eines Gestaltungsplans (Hotelneubau) wurde
von der Rekursinstanz zu Recht bejaht. Eine ortsbaulich vorziigliche
Gestaltung ist gegeben, und nachbarliche Interessen werden nicht erheblich
beeintrichtigt. Vergleichsmassstab bildet dabei eine Uberbauung nach
Regelbauweise. Aufgrund des Ergebnisses der Schattensimulation ist ein
erheblicher zusiatzlicher Schattenwurf fiir die Liegenschaft der
Beschwerdefiihrerin nicht dargetan (Verwaltungsgericht, B 2013/167).

Entscheid vom 4. Dezember 2014
Besetzung

Prasident Eugster; Verwaltungsrichter Linder, Heer, Rufener, Bietenharder;

Gerichtsschreiber Schmid
Verfahrensbeteiligte

X.Y.,
Beschwerdefiihrerin,

vertreten durch Rechtsanwalt Dr.iur. Philipp Juchli, Stach Rechtsanwalte und Notare,
Poststrasse 17, Postfach 1944, 9001 St. Gallen,

gegen

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

Gallen,
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Vorinstanz,
Hotel Q. AG,
Beschwerdegegnerin,

vertreten durch Rechtsanwalt Dr.iur. Walter Locher, Museumstrasse 35, Postfach 41,
9004 St. Gallen,

Politische Gemeinde Z., vertreten durch den Gemeinderat,
Beschwerdebeteiligte,

Gegenstand

Gestaltungsplan Hotel Q. AG

Das Verwaltungsgericht stellt fest:

A.

a. Mit Beschluss vom 6. September 2012 erliess der Gemeinderat Z. den
Gestaltungsplan Hotel Q. AG mit besonderen Vorschriften (besV; nachstehend:
Gestaltungsplan). Das Plangebiet des Gestaltungsplans umfasst die in der
dreigeschossigen Kernzone Z. liegenden Grundstiicke Nr. 000 und 0001 mit einer
Gesamtflache von 4'824 m?. Zweck des Gestaltungsplans ist eine Gesamtiiberbauung
mit ortsbaulich vorziglicher Gestaltung sowie die Weiterentwicklung und
Aufrechterhaltung des bestehenden Hotel- und Restaurantbetriebs (Art. 2 besV). Der
bestehende Mitteltrakt sowie die Rotonde auf Grundstick Nr. 0001 sollen durch ein
Sockelgeschoss (Verbindungsbau) sowie ein neues, 21 m hohes Hauptgebdude ersetzt
werden (act. G 10/4 Beilage 3).

b. Die gegen den Gestaltungsplan von X.Y. als Eigentiimerin des stidwestlich
gelegenen Grundstlicks Nr. 0002 erhobene Einsprache wies der Gemeinderat Z. mit
Beschluss vom 13. Dezember 2012 ab mit der Begriindung, der Gestaltungsplan eigne

sich, eine gestalterisch bessere Uberbauung zu erstellen als nach der Regelbauweise.
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Zudem sei die Beeintrachtigung der Nachbargrundsticke hinsichtlich Licht, Luft und
Aussicht nicht grdsser, als dies nach der Regelbauweise der Fall wére (act. G 10/4
Beilage 11). Das Baudepartement des Kantons St. Gallen wies den gegen diesen
Entscheid von Rechtsanwalt Dr. Philipp Juchli, St. Gallen, fir X.Y. eingereichten Rekurs
nach Durchfiihrung eines Augenscheins (act. G 10/12) mit Entscheid vom 19. Juli 2013
ab (act. G 3/1 bzw. G 10/17).

a. Gegen diesen Rekursentscheid erhob Rechtsanwalt Dr. Juchli fur X.Y. mit Eingabe
vom 6. August 2013 Beschwerde mit den Rechtsbegehren, der Entscheid sei
aufzuheben und dem Gestaltungsplan sei die Genehmigung zu verweigern, unter
Kosten- und Entschadigungsfolge zulasten des Staates. Der Rechtsvertreter
beanstandete unter anderem, dass mit den Abweichungen von der Regelbauweise im
Gestaltungsplan die Grenzen der baurechtlichen Grundordnung nicht beachtet wirden.
Die Vorinstanz habe keine stichhaltigen Vorteile gegeniiber einer Uberbauung unter
Wahrung der Regelbauweise vorbringen kénnen, wahrend die privaten Interessen der

Beschwerdefiihrerin mit Flssen getreten und beschénigend dargestellt wirden (act. G

1).

b. In der Vernehmlassung vom 20. September 2013 beantragte die Vorinstanz
Abweisung der Beschwerde. Zur Begriindung verwies sie auf den angefochtenen
Entscheid und machte erganzende Ausflihrungen (act. G 9). Am 23. September 2013
genehmigte das Amt fur Raumentwicklung und Geoinformation (AREG) den
Gestaltungsplan (act. G 12). Die Beschwerdebeteiligte beantragte mit Eingabe vom 30.
September 2013 Abweisung der Beschwerde, wobei sie auf ihre Darlegungen im
Einspracheentscheid (Beschluss) vom 13. Dezember 2012 verwies und festhielt, dass
sie den Antrag und die Begriindung der Vorinstanz vom 20. September 2013
vollumféanglich unterstitze (act. G 14a). In der Vernehmlassung vom 25. Oktober 2013
beantragte Rechtsanwalt Dr. W. Locher, St. Gallen, fiir die Beschwerdegegnerin
Abweisung der Beschwerde, unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zulasten der

Beschwerdeflhrerin (act. G 17).
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c¢. Mit Stellungnahme (Replik) vom 11. November 2013 bestéatigte Rechtsanwalt Dr.
Juchli seinen Standpunkt (act. G 19). In einer weiteren Eingabe hielt auch der

Rechtsvertreter der Beschwerdegegnerin an seinen Darlegungen fest (act. G 21).

d. Am 4. Dezember 2014 wurde eine mundliche Verhandlung mit Augenschein
durchgeflihrt. Teilgenommen haben fir die Beschwerdefihrerin Rechtsanwalt B.T. und
U.N. als Vertreter von Rechtsanwalt Dr. Philipp Juchli sowie A.Y., fir die
Beschwerdegegnerin Rechtsanwalt Dr. Walter Locher, F.K. und Architekt S.M., fur die
Vorinstanz Rechtsanwalt Dr. W.D. und fur die Beschwerdebeteiligte C.P.,

Gemeinderatsschreiber, und E.R., Bauamt Z..

e. Auf die Ausfiihrungen der Parteien in den Eingaben dieses Verfahrens und anlasslich
der mundlichen Verhandlung mit Augenschein vom 4. Dezember 2014 wird, soweit fur

den Entscheid wesentlich, in den nachstehenden Erwagungen eingegangen.

Dariiber zieht das Verwaltungsgericht in Erwdgung:

2.1. Gestaltungsplane sind Sondernutzungspléane und Teil der Nutzungsplanung.
Dementsprechend hat sich die Behérde wie bei der Uberbauungsplanung an die Ziele
und Planungsgrundsatze nach Art. 75 BV sowie Art. 1 und 3 des
Raumplanungsgesetzes (SR 700, RPG) zu halten (B. Heer, St. Gallisches Bau- und
Planungsrecht, Bern 2003, Rz. 153). Zu den massgebenden Planungsgrundsatzen
gehoéren namentlich der Landschafts- und Umweltschutz, die Siedlungsgestaltung und
-begrenzung, die Férderung und der Schutz der Wirtschaft sowie sozialer und
kultureller Werte (BGE 113 Ib 225 E. 2c; Art. 1 Abs. 2 und Art. 3 RPG). Nach Art. 28
Abs. 1 BauG kann die politische Gemeinde im Einverstandnis mit den betroffenen
Grundeigentimern zur Erreichung einer Gesamtiberbauung mit stadtebaulich
vorziiglicher Gestaltung Gestaltungspléne erstellen, welche die Uberbauung einer oder
mehrerer Parzellen projektmassig bis in Einzelheiten regeln. Gestaltungsplane regeln in
einem detaillierten Mass die Nutzung von Bauland. Wie im Bereich der

Nutzungsplanung im Allgemeinen steht der Planungsbehérde auch bei der
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Gestaltungsplanung ein weitreichender Ermessensspielraum zu. Insbesondere |asst
sich aus den dargelegten Planungsgrundsétzen des Bundesrechts und des kantonalen
Rechts kein Anspruch des Einzelnen auf Erlass bestimmter planerischer Massnahmen
ableiten. Dagegen unterliegt die Frage des vollstdndigen Einbezugs der massgeblichen
Einzelaspekte in die Interessenabwagung im Rahmen der Planung grundsatzlich der
Rechtskontrolle (vgl. GVP 1996 Nr. 12; VerwGE B 1999/6 vom 16. Marz 2000). Ein
Ermessens- bzw. Beurteilungsspielraum steht der Planungsbehdrde aber namentlich
dort zu, wo es um die Wertung bzw. Gewichtung der einzelnen Grundsétze geht. Erst
eine deutlich unsorgfaltige Interessenabwéagung stellt eine Rechtsverletzung dar und
unterliegt der Rechtskontrolle (vgl. statt vieler P. Hanni, Planungs-, Bau- und
besonderes Umweltschutzrecht, 5. Aufl., Bern 2008, S. 81 ff.).

2.2 Tragerin der Ortsplanung ist grundséatzlich die Politische Gemeinde (Art. 2
Abs. 1 BauG). Art. 3 Abs. 2 BauG bestimmt in diesem Zusammenhang, dass dem Staat
in allen Belangen der Raumplanung die Rechts- und Ermessenskontrolle zusteht, dass
er aber den nétigen Ermessensspielraum der Politischen Gemeinden bei der Orts- und
Regionalplanung wahrt. Dies bedeutet, dass der Staat den kommunalen Entscheid zu
respektieren hat, wenn der Plan den massgebenden Rechtsnormen entspricht und
zweckmassig sowie sachgerecht ist. Nach Art. 61 Abs. 1 VRP ist das
Verwaltungsgericht im Beschwerdeverfahren zur Kontrolle von Rechtsverletzungen
befugt. Die Ermessenskontrolle ist ihm hingegen verwehrt (Art. 61 Abs. 1 und Abs. 2
VRP).

3.1. Im Rahmen einer Gestaltungsplanung kann vom Zonen- und
Uberbauungsplan abgewichen werden (Art. 28 Abs. 1 BauG). Da die
Regelbauvorschriften Bestandteil des Zonenplans sind (Art. 9 Abs. 2 BauG), kann auch
von der im Baureglement festgelegten Regelbauweise einer Zone abgewichen werden,
soweit sich die Abweichungen an den vorgegebenen Rahmen der Grundordnung
halten (GVP 1997 Nr. 69; VerwGE B 2011/182 vom 3. Juli 2012, E. 4.1,
www.gerichte.sg.ch). Die Grenze der zuldssigen Abweichungen von der Regelbauweise
ergibt sich einerseits aus dem Erfordernis der stéddtebaulich vorziglichen Gestaltung

und dem damit verbundenen 6ffentlichen Interesse und andererseits aus dem

© Kanton St.Gallen 2024 Seite 5/14



Publikationsplattform

St.Galler Gerichte

Erfordernis der Wahrung berechtigter Nachbarinteressen (GVP 2003 Nr. 19).
Abweichungen von der Regelbauweise einer Zone sind mit anderen Worten nur in dem
Masse zulassig, als sie zur Erreichung einer Gesamttberbauung mit vorzuglicher
Gestaltung erforderlich sind und die Interessen der Nachbarn nicht erheblich
beeintrachtigen. Massgebend ist dabei eine Gesamtbeurteilung der Auswirkungen
einer Uberbauung nach Gestaltungsplan. Bei besonderen értlichen Verhaltnissen wird
die von Art. 28 Abs. 1 BauG geforderte stadtebauliche Vorzlglichkeit erreicht, wenn die
in Art. 1 und 3 RPG enthaltenen Planungsziele und -grundséatze soweit eingehalten
werden, als dies nach den konkreten drtlichen Verhéltnissen moglich ist. Liegen keine
besonderen értlichen Verhéltnisse vor, so zeichnet sich eine stadtebaulich vorzigliche
Gestaltung durch spezifische Vorzlige gegentiber der Regelbauweise aus; diese
Vorzlige sind nach den Zielen und Grundséatzen des RPG zu bewerten (Heer, a.a.O.,
Rz. 154; VerwGE B 2007/81 vom 15. Oktober/5. November 2007; www.gerichte.sg.ch;
GVP 2006 Nr. 123).

3.2.

3.2.1. Die Beschwerdefiihrerin lasst geltend machen, dass durch den
Gestaltungsplan Gbermassig von der baulichen Grundordnung abgewichen werde. Die
Vorinstanz habe im angefochtenen Entscheid fir die Beurteilung der Abweichung zu
Unrecht lediglich auf die Ausnltzungsziffer abgestellt, jedoch weitere "Restriktionen",
insbesondere die Abweichung bei der Gebdudehohe, ausser Betracht gelassen. Im
Vergleich zur Regelbauweise, welche eine Maximalhéhe von 10 m vorsehe, werde die
Gebaudehdhe im Gestaltungsplan um 61.5 % Uberschritten. Es kénne damit nicht von
einer Einhaltung der baurechtlichen Grundordnung gesprochen werden. Die Vorinstanz
vermoge nicht darzulegen, inwiefern eine derart massive Abweichung mit &6ffentlichen
Interessen zu rechtfertigen sei. Es sei nicht ersichtlich, warum die &ffentlichen
Interessen nicht mit einer geringeren Beeintrachtigung fir Nachbarn und Umwelt

erreicht werden kénnten (act. G 1 S. 4 f.).

3.2.2. Die Regelung fir Hochhausbauten in Art. 69 BauG findet vorliegend keine
Anwendung, da das geplante Bauprojekt weniger als acht Vollgeschosse aufweist und
auch die maximale Gebaudehohe von 25 m unterschreitet. Auch wenn das

Baureglement der Gemeinde Z. (BauR) fir Z. keine Kernzonen mit der Mdglichkeit einer
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mehr als dreigeschossigen Uberbauung vorsieht, sind - wie der vorinstanzliche
Entscheid zu Recht festhalt - nach Art. 68 Abs. 1 BauG hohere Hauser, d.h. Bauten mit
sechs und mehr Geschossen oder mit mehr als 20 Meter Gebaudehdhe, gestutzt auf
Uberbauungs- oder Gestaltungspldne grundsétzlich zulassig. Damit ist auch eine
Abweichung von den Vorschriften fur die Kernzone Z. K-B geméss Art. 7b BauR
mdglich. Mit dem konkret in Frage stehenden Gestaltungsplan wird die in der Kernzone
Z. K-B zuléssige Ausnutzungsziffer von 0.9 auf 0.95 erhéht und damit um 6%
Uberschritten (act. G 10/9 S. 2). In diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass
geméss Art. 8 Abs. 1 BauR im Rahmen eines Uberbauungs- oder Gestaltungsplans
unter Voraussetzungen, wie sie nachstehend zu diskutieren sein werden, eine
Mehrausnitzung von bis 20 Prozent gewahrt werden kénnte. Die hier eingerdumte
Mehrausnitzung schopft dieses "Potential" bei Weitem nicht aus. Sie bewegt sich
damit grundsatzlich im zuldssigen Rahmen bzw. stellt keine unzuléssige
Zonenplananderung dar. Der vorinstanzliche Entscheid berlicksichtigte - entgegen der
Auffassung der Beschwerdeflhrerin - fir die Prifung der Abweichung von der
baulichen Grundordnung die gesamten Umsténde und bezog insbesondere sowohl die
Gebaudehodhe (act. G 3/1 E. 4.2.1) als auch die Ausnutzungsziffer (act. G 3/1 E. 3.3) mit

ein.

3.2.3. Das Hochbauamt (Stellungnahme vom 22. Méarz 2013; act. G 10/9) sowie das
Amt fir Raumentwicklung und Geoinformation (AREG; Stellungnahmen vom 25. Mérz
2013, act. G 10/9, sowie vom 23. September 2013, act. G 12) attestierten dem
Gestaltungsplan eine hohe ortsbauliche und gestalterische Qualitét. Die Vorinstanz
schloss sich diesen Stellungnahmen an (vgl. Rekursentscheid E. 4.2). Sie erwog, dass
das geplante Vorhaben mit einer angemessenen Dichte realisiert werde, was einer
haushalterischen Bodennutzung entspreche. Damit werde dem Anliegen des
verdichteten Bauens Rechnung getragen. Das Vorhaben konzentriere sich
(insbesondere mit dem 21 m hohen Hauptgebaude) auf wenige, dafiir hohe und
pragnante Volumen. Im Gegenzug werde insbesondere mit dem im Gestaltungsplan
ausgeschiedenen Bereich "Bergwiese" viel Grunflache geschaffen. Zudem schaffe der
Gestaltungsplan auch die Voraussetzungen, dass der Hotelbetrieb auch in Zukunft
wirtschaftlich weitergeflihrt werden kdnne. Hiermit seien sowohl das private Interesse
der Beschwerdegegnerin als auch ein 6ffentliches Interesse verbunden. Verschiedene

Hotel- und Gastronomiebetriebe h&tten in den vergangenen Jahren schliessen mussen.
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In Z. sei jedoch geméss kantonalem Richtplan eines der drei Hauptskigebiete im
Kanton St. Gallen und ein beliebtes Wandergebiet. Als auf Aufenthaltstourismus
ausgerichteter Ort sei Z. auf attraktive und qualitativ gute Beherbergungsangebote
angewiesen. Die Sicherung des Hotelbetriebs und dessen Anpassung an zukiinftige
Anforderungen lagen aus ortsplanerischer Sicht im 6ffentlichen Interesse. Der
Gestaltungsplan diene somit dem Planungsziel von Art. 1 Abs. 2 lit. b RPG, wonach die
Voraussetzungen fir die Wirtschaft zu schaffen und zu erhalten seien. Auch in
architektonischer Sicht sei von einem vorziiglichen Gesamtkonzept auszugehen. Durch
den Gestaltungsplan kénne die heutige, unbefriedigende heterogene Situation bereinigt
werden. Es wurden drei Baubereiche geschaffen, wobei die beiden Solitére
(bestehende Baute und neues Hauptgebaude) durch das Sockelgeschoss funktional
verbunden wirden. Die Grundrisse seien gut strukturiert; die Bauten wiirden sich durch
eine klare Formensprache auszeichnen. Dennoch kdnne die Eigensténdigkeit der
einzelnen Baukorper gewahrt werden, was fur eine allfallige zukunftige Entwicklung im
Plangebiet von Bedeutung sei. Das Vorhaben gliedere sich auch gut in die Umgebung
ein und prage das Dorfbild nicht in stérender Weise. Ein einheitliches
Bebauungsmuster sei in der ndheren Umgebung nicht ersichtlich. In der unmittelbaren
Umgebung befénden sich neben kleinformatigen Bauten (wie das Gebaude der
Beschwerdeflhrerin auf Grundstick Nr. 0002) auch grosse Bauten (auf den
Grundstlicken Nr. 003 und Nr. 0004) sowie 6stlich des Planungsgebietes grossere
Chaletbauten (Grundstticke Nr. 0005, 0006 und 0007). Auch die bereits bestehende
Hauptbaute des Hotels auf Grundstiick Nr. 000 weise eine beachtliche Hohe auf. Kein
einheitliches Bild herrsche auch in Bezug auf die Dachgestaltung in der unmittelbaren
Umgebung. Etliche Bauten wirden Flachdacher aufweisen, weshalb eine Abweichung
von der Pflicht zur Erstellung von Satteldachern im Rahmen des Gestaltungsplanes
unproblematisch erscheine. Die Eingliederung werde sodann durch die vorgesehene
Materialisierung des neuen Hauptgebdudes beglinstigt; geméss Art. 7 besV sei fir die
Obergeschosse eine Holzverkleidung vorzusehen. Indem sich die Talstation der
Gondelbahn unmittelbar stidlich angrenzend an das Plangebiet auf Grundsttick Nr.
0008 und der dazugehdrige Parkplatz auf Grundsttick Nr. 0009 befinde, kénne von
einem dorflichen Charakter keine Rede sein (act. G 3/1 S. 9-11).

3.2.4. Die Beschwerdeflihrerin bestreitet, dass der Gestaltungsplan dem Erfordernis

der stadtebaulichen Vorzuglichkeit Rechnung trage. Sie wendet unter anderem ein, es
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wirden keine Frei- und Grinflachen geschaffen. Das Ziel der haushélterischen
Bodennutzung werde nicht erreicht. Sodann gehe die Vorinstanz falschlicherweise
davon aus, dass der bestehende Hotelbetrieb kiinftig nur dann wirtschaftlich betrieben
werden kdnne, wenn der Gestaltungsplan umgesetzt werde. Die von ihr angeflihrten
Hotelschliessungen hatten mit der jetzigen Tourismussituation nichts zu tun. Vielmehr
seien Umnutzungen von Hotels in Eigentumswohnungen erfolgt. Die Vorinstanz habe
nicht geprtft, inwiefern einer wirtschaftlichen Erhaltung mit einer Renovation unter
Einhaltung der Regelbauweise nicht hatte Genlige getan werden kdnnen. Die geplante
Baute gliedere sich nicht gut in die Umgebung ein. Die Vorinstanz verkenne, dass rund
um das Gebiet des Gestaltungsplanes unterschiedliche Zonen gelten wurden.
Charakteristisch fur den Ort seien die Chaletbauten in &stlicher und stiddstlicher
Richtung der Gestaltungsplanzone. Die Vorinstanz habe bei der Beurteilung des
Ortsbildes jedoch auch Flachdéacher von vor Inkrafttreten der Satteldachpflicht gemass
kommunalem Baureglement erstellten Bauten in Betracht gezogen. Es frage sich,
warum die Beschwerdegegnerin nicht verpflichtet werden kénne, ein Satteldach zu
erstellen. Ein Turm mit seinem dominanten und damit stérenden Erscheinungsbild
wurde regelrecht quer in der Landschaft stehen, insbesondere in den Augen der
Urlauber (act. G 1 S. 5-8).

3.2.5. Die Vorinstanz begrtindete ihre Beurteilung (vorstehende E. 3.2.3) einlasslich.
Grésse und Lage des Plangebiets inmitten einer Tourismusregion rechtfertigen eine
Gesamtplanung mit Einfligung in das Orts- und Landschaftsbild im Sinn von Art. 8 Abs.
1 BauR und vergleichsweise hoher Uberbauungsdichte. Indem sich das zulssige
Bauvolumen - bei im Vergleich zur Regelbauweise nur unwesentlich erhdhter
Ausnutzungsziffer - auf eine verhéltnisméassig geringe Grundsticksflache beschrénkt,
ergeben sich entgegen der Auffassung der Beschwerdeflhrerin vermehrt Frei- und
Grunflachen, wie etwa im Bereich "Bergwiese" des Gestaltungsplans (vgl.
Gestaltungsplan, Grundriss, Erschliessung und Umgebung, in act. G 10/4). Die
vorgesehenen Baukorper gliedern sich gut in die bestehende bauliche und
landschaftliche Umgebung ein. Wenn die Beschwerdefuhrerin dies in Abrede stellen
und festhalten lasst, dass das Vorhaben das Erscheinungsbild der Umgebung stére
(act. G 1 S.6f., G 19 S. 2 unten), ist auf die heterogene Uberbauungsweise und
zersiedelte Struktur in der ndheren Umgebung hinzuweisen, wie sie insbesondere

anlasslich des Augenscheins vom 16. Mai 2013 (vgl. act. G 6/3 einschliesslich Fotos)

© Kanton St.Gallen 2024 Seite 9/14



Publikationsplattform

St.Galler Gerichte

sowie erneut an der Augenscheinsverhandlung vom 4. Dezember 2014 zu Tage trat.
Hieran vermdgen die Chaletbauten sudlich und suddstlich des Bereichs des
Gestaltungsplanes nichts zu @ndern. Sie verdeutlichen vielmehr den sich aus der
ortlichen Bauvielfalt ergebenden heterogenen Charakter. Die vor Einfihrung der
Satteldachpflicht erstellten Flachdacher, welche Bestandesschutz geniessen (Art. 77bis
BauG), bilden dabei ebenso Teil des Ortsbildes wie die zahlreichen Satteldachbauten.
Die geschilderte Ausgangslage lasst sich aufgrund des Gestaltungsplans in einem
Teilbereich bereinigen. Dadurch erfahrt auch der Ort selbst eine Aufwertung in dem
Sinn, dass den Tourismusgasten - im Sinn von Art. 1 Abs. 2 lit. b RPG - ein attraktives
und zeitgemasses Beherbungsangebot zur Verfigung gestellt werden kann. Der Zweck
des Gestaltungsplans, einen Hotelbau mit relativ geringem Landverbrauch zu erneuern
und aufzuwerten, erscheint in diesem Gebiet sinnvoll. Wenn die Beschwerdefihrerin
festhalten lasst, dass die Schliessungen von Hotelbetrieben in den letzten Jahren auf
persodnliche Grinde der Hotelbetreiber zurtickzufihren gewesen und Umnutzungen in
Eigentumswohnungen erfolgt seien, so zeigt sich gerade im letztgenannten Umstand
die Notwendigkeit der Erhaltung bzw. Belebung des noch bestehenden
Beherbergungsangebots. Sodann sind in der Planungspraxis die Bemihungen zur
Siedlungsverdichtung von erheblicher Bedeutung; das Gebot der haushélterischen
Bodennutzung erfordert eine verdichtete Bauweise (vgl. z.B. BGer 1C_539/2011 vom 3.
September 2012, E. 4.9). Mit dem Instrument der Gestaltungsplanung kann dem
Anliegen nach einer inneren Verdichtung Rechnung getragen werden (vgl. VerwGE B
2007/81 vom 15. Oktober/5. November 2007 mit Hinweisen; VerwGE B 2008/197 vom
16. Juni 2009, E. 3.5.2, www.gerichte.sg.ch). Vor dem geschilderten Hintergrund
erscheint ein 6ffentliches Interesse an einer Umsetzung des Gestaltungsplans auf dem
Grundstuck der Beschwerdegegnerin ausgewiesen, und die Vorinstanz hat die
Voraussetzungen nach Art. 28 Abs. 1 BauG fir den Erlass desselben zu Recht bejaht.
Die Augenscheinsverhandlung vom 4. Dezember 2014 bestétigte im Ergebnis diese

Sichtweise.

3.3.

3.3.1. Umstritten ist sodann die Frage, ob und inwieweit dem Gestaltungsplan
berechtigte nachbarliche Interessen entgegenstehen. Die Beschwerdefiihrerin 1asst

geltend machen, durch das im Gestaltungsplan vorgesehene Projekt werde eine
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deutliche Verschlechterung der Belichtung und der Aussicht eintreten. Aufgrund des
Baureglements habe die Beschwerdeflhrerin nicht davon ausgehen missen, dass ihr
ein Turmgebdude von 21 m H6he und mit sechs Vollgeschossen vor die Nase gesetzt
werde. lhr Garten, welcher dem landlichen Charakter entspreche, wiirde durch eine
Mauer regelrecht herabgewdrdigt. Es sei auch augenscheinlich, dass ihre Liegenschaft
damit viel lAnger beschattet wirde als bei einer Baute nach Normalbauweise.
Morgensonne wére flr die Beschwerdefihrerin bei Umsetzung des Gestaltungsplans
ein Fremdwort. Der Schattenwurf wirke sich just auf den Aufenthaltsraum und die
Terrasse aus. Um die Schattenverhéltnisse bei einer Baute nach Gestaltungsplan und
gemass Regelbauweise Uberprufen zu kdnnen, werde eine unabhéngige Expertise
verlangt. Auf der Hohe des 21 m hohen Geb&dudeteiles befdanden sich die Stube und die
Terrasse der Beschwerdeflihrerin, weshalb die Nachteile bei der Umsetzung des
Gestaltungsplanes gravierend wéren. Die vorinstanzlichen Ausfiihrungen zum
Verhéltnismassigkeitsprinzip (angefochtener Entscheid E. 6) seien dusserst knapp
ausgefallen. Im Einzelnen wére zu fragen gewesen, ob es nicht eine gleich geeignete,
aber mildere bauliche Massnahme flir den angestrebten Erfolg (namlich die
wirtschaftliche Aufwertung des Hotelbetriebs) gegeben hatte. Die Beschwerdefiihrerin
bezweifle, ob das Erforderlichkeitsprinzip in rAdumlicher Hinsicht eingehalten worden
sei. Vorliegend sei es ohne Weiteres mdglich, die Stockwerke anderweitig - namlich
schonend und unter Einhaltung der Regelbauweise - aufzuteilen. Der Gestaltungsplan
verletze das Ubermassgebot und die Verhéltnismassigkeit im engeren Sinn (act. G 1 S.
8-11).

3.3.2. Die Abweichungen von den Regelbauvorschriften und deren Folgen auf die
benachbarten Grundstiicke sind in die Interessenabwagung einzubeziehen. Nach der
Rechtsprechung (VerwGE B 1999/6 vom 16. Mérz 2000) sind Beeintréachtigungen
nachbarlicher Interessen, die nicht weiter gehen als aufgrund der Regelbauweise,
hinzunehmen. Ausgangspunkt fir die Beurteilung der Beeintrachtigung nachbarlicher
Interessen ist nicht irgendein Projekt, welches die nachbarlichen Interessen mdglichst
wenig beeintrachtigt, sondern ein nach der Regelbauweise zulassiges Bauvorhaben. Zu
prifen ist somit vorab, ob der Gestaltungsplan tUber das Mass der nach der
Regelbauweise zulassigen Auswirkungen auf das Nachbargrundstick hinausgeht.
Soweit eine Mehrbeeintrachtigung vorliegt, ist zu klaren, ob sie das zumutbare
Ausmass Uberschreitet (GVP 1995 Nr. 93, E. 3e). Gemass Art. 7 BauR kdnnte in der
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Kernzone Z. K-B ein Gebaude mit einer Lange von 30 m, drei Vollgeschossen und
einem Dachgeschoss sowie einer Héhe von 10 m und einem Satteldach von 13 m
Firsthdhe erstellt werden. Hierbei waren Grenzabsténde von 10 m (gross) bzw. 6 m
(klein) und eine Ausnutzungsziffer von 0.9 einzuhalten. Demgegentber sind im
Gestaltungsplan eine maximale Gebaudehdhe von 21 m und sechs Vollgeschosse

vorgesehen.

Bei der Prifung der Frage, ob eine das zumutbare Ausmass tberschreitende
Mehrbeeintrachtigung vorliege, kam die Vorinstanz im angefochtenen Entscheid zum
Schluss, dass durch den geplanten Neubau die direkte Belichtung auf dem Grundstlick
Nr. 0002 der Beschwerdeflhrerin in den Morgenstunden eingeschrankt werde. Aus
dem Schattendiagramm ergebe sich, dass wahrend dieser Zeit mit einer Beschattung
des Grundstlicks zu rechnen sei. Dies ware jedoch auch bei einer Baute nach
Regelbauweise (mit einer Firsthéhe von 13 m und einer 10 m langeren Fassade als das
geplante Hauptgebaude) nicht wesentlich anders; auch diesfalls Iage in den
Morgenstunden Schatten auf dem Grundstlick der Beschwerdefihrerin. Im Vergleich
zum heutigen Zustand trete fur die Beschwerdefiihrerin jedoch tatsachlich eine
Verschlechterung ein. Dies sei aber primar auf den Umstand zurlickzuflhren, dass die
bestehende Rotonde die (nach Regelbauweise) zuldssige Gebaude- und Firsthéhe bei
Weitem nicht ausschopfe. Von einer - im Vergleich zur méglichen Regelbauweise -
Ubermassigen Beschattung der Liegenschaft der Beschwerdeflihrerin kénne keine
Rede sein (act. G 10/17 S. 12). Im Weiteren stelle die Aussicht kein geschitztes
Rechtsgut dar. Ausserdem sei zu bertcksichtigen, dass mit einer Baute, die nach der
Regelbauweise (mit einer Ldnge von 30 m, einer Hohe von 13 m und einem
Grenzabstand von 6 m) gebaut wirde, die Aussicht noch viel mehr eingeschrankt
werden kdnnte. Dadurch wirde die Beschwerdefiihrerin jeglicher Aussicht in Richtung
Osten (Churfirsten) beraubt. Durch den Gestaltungsplan werde die Aussicht lediglich im
Bereich des neuen Hauptgebdudes entzogen. Daflir entstehe im Bereich des neuen
Verbindungsbaues eine neue Aussichtsmoglichkeit. Dies stelle gegentber der heutigen
Situation, in welcher die Aussicht durch den dreigeschossigen Mitteltrakt
verunmdglicht werde, eine Verbesserung dar. Der Gestaltungsplan sei sodann zur
Erreichung von 6ffentlichen Interessen geeignet und erforderlich. Da die Interessen der
Nachbarn insgesamt nicht erheblich beeintrachtigt wirden, sei die Verhaltnismassigkeit
im engeren Sinn gewahrt (act. G 10/17 S. 13 f.).
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3.3.3. Diese vorinstanzlichen Darlegungen sind nachvollziehbar und Gberzeugend
begriindet. Ausgangspunkt bildet dabei wie erwéhnt der Umstand, dass als
Vergleichsmassstab nicht die aktuelle bauliche Situation heranzuziehen ist, sondern die
Uberbauungsmaéglichkeiten nach Regelbauweise. Aufgrund des Ergebnisses der am 4.
Februar 2013 erstellten Schattensimulation (vgl. act. G 10/4/15) ist ein erheblicher
zusatzlicher Schattenwurf fir die Liegenschaft der Beschwerdefiihrerin (im Vergleich
zur Situation bei Bebauung nach Regelbauweise) nicht dargetan. Nachdem sich
unbestritten in den Morgenstunden sowohl nach dem Gestaltungsplan-Projekt als auch
nach Regelbauweise ein Schattenwurf ergibt, bedarf es keiner zuséatzlichen Expertise
zur Belegung dieses Schattenwurfs. Insgesamt kann nach Lage der Akten als erstellt
gelten, dass die Beeintrachtigungen, welche der Beschwerdeflhrerin aufgrund der
Abweichung von der Regelbauweise entstehen (d.h. der Entzug von Licht durch das
geplante 21 m hohe Hauptgebaude in den Morgenstunden), durch positive Effekte
erheblich gemildert werden. Zum einen gibt die erhebliche Reduktion der Héhe des
Verbindungsbaues auf einer Lédnge von 27 m zumindest teilweise den Blick frei auf die
dahinter liegende Bergkette. Zum anderen wirde bei einem Bau nach Regelbauweise
mit einer Firsthdhe von rund 13 m und einer 10 m I&ngeren Fassade als das geplante
Hauptgebdude aufgrund der Gebaudelénge eine insgesamt noch starker
eingeschrankte Sicht von der Terrasse der Liegenschaft der Beschwerdefiihrerin aus
resultieren; Uberdies wére je nach Jahreszeit mit einem langerdauernden
morgendlichen Schattenwurf zu rechnen. Diese Umsténde wurden im Rahmen des
vom Verwaltungsgericht am 4. Dezember 2014 durchgefiihrten Augenscheins (act. G
24 und 25) deutlich. Sie ergeben sich auch aus den im Planungsbericht und den
anlasslich des Augenscheins der Vorinstanz erstellten Dokumentationen (vgl.
Planungsbericht vom 30. August 2012, S. 20, in act. G 10/4, und Fotos in act. G 3/6 S.
3-5), ohne dass es hierflr einer zusatzlichen Expertise (act. G 1 S. 9) bedurfte. Der
Umstand, dass sich die Wohn- und Aufenthaltsraume der Beschwerdeflihrerin auf der
dem geplanten "Turm" (Hauptbaute) zugewandten Seite befinden (act. G 1 S. 9 f. und
G 19 S. 3), vermag nicht zu einer anderen Wertung zu fihren. Sodann wird die Aussicht
Richtung Siden durch den Gestaltungsplan Gberhaupt nicht tangiert (vgl. act. G 3/6 S.
5). Die mit den Abweichungen von der Regelbauweise insgesamt verbundenen
Beeintrachtigungen fir das Grundstlick der Beschwerdeflihrerin kénnen damit nicht als

erheblich bezeichnet werden. Die Tatsache, dass die Vorinstanz im Rahmen des ihr

© Kanton St.Gallen 2024 Seite 13/14



Publikationsplattform

St.Galler Gerichte

zustehenden Ermessens ein anderes Projekt hatte favorisieren bzw. den "Turm" im
Rahmen des Gestaltungsplans nicht hatte bewilligen kénnen, belegt fur sich allein noch
keine Unsorgfalt bei der Interessenabwéagung. Das Verwaltungsgericht hat sich darauf
zu beschranken, Uber die Einhaltung des Ermessensspielraums zu wachen und
schreitet nur ein, wenn die Vorinstanz das ihr zustehende Ermessen Uberschritten oder
missbraucht hat (Cavelti/V6geli, Verwaltungsgerichtsbarkeit im Kanton St. Gallen, 2. A.
2003, Rz. 740). Dies bedeutet, dass das Verwaltungsgericht in eine Plangenehmigung
nur eingreifen darf, wenn Rechtsnormen und -grundsatze verletzt werden. Soweit die
Behdrden ihr Ermessen - wie vorliegend - pflichtgemass ausgeubt haben, ist dem
Verwaltungsgericht eine Kontrolle verwehrt. Es andert einen sachlich haltbaren und
zweckmassigen Planungsentscheid selbst dann nicht ab, wenn es eine andere Losung
als ebenso zweckmassig erachtet oder sogar bevorzugen wtrde (vgl. statt vieler GVP
1996 Nr. 9; VerwGE B 2004/67, 72 vom 25. Oktober 2004, in: www.gerichte.sg.ch).

4.
41. (...
42.  (.)

Demnach erkennt das Verwaltungsgericht zu Recht

1. Die Beschwerde wird abgewiesen.

2. Die Beschwerdeflhrerin bezahlt die amtlichen Kosten des
Beschwerdeverfahrens von Fr. 3'500.-- unter Verrechnung mit dem in gleicher Hohe

geleisteten Kostenvorschuss.

3. Die Beschwerdeflhrerin hat die Beschwerdegegnerin ausseramtlich mit Fr.

3'000.-- zu entschadigen (ohne Mehrwertsteuer)

Der Prasident Der Gerichtsschreiber

Eugster Schmid
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