Publikationsplattform

St.Galler Gerichte

Fall-Nr.: B 2015/165
Stelle: Verwaltungsgericht
Rubrik: Verwaltungsgericht

Publikationsdatum: 23.02.2017
Entscheiddatum: 23.02.2017

Entscheid Verwaltungsgericht, 23.02.2017

Baurecht. Umzonungsgesuch. Art. Art. 21 Abs. 2 RPG (SR 700); Art. Art. 32
Abs. 1 BauG (sGS 731.1).Bestétigung des vorinstanzlichen Entscheids durch
das Verwaltungsgericht, wonach das 6ffentliche Interesse an der
Verweigerung der Umzonung eines in der Zone fir 6ffentliche Bauten und
Anlagen befindlichen Grundstiicks geringer gewertet wurde als das private
Interesse des Beschwerdefiihrers an einer Umzonung. Auch der
Rickweisungsentscheid mit der vorinstanzlichen Feststellung, wonach die
Beschwerdegegnerin nicht angewiesen werden kénne, das Grundstiick des
Beschwerdefiihrers der beantragten Mischzone WG 4a zuzuweisen, erfolgte
zu Recht (Verwaltungsgericht, B 2015/165 -> vgl. auch VerwGE B 2015/161
vom 23. Februar 2017).Auf eine gegen dieses Urteil erhobene Beschwerde
trat das Bundesgericht mit Urteil vom 1. September 2017 nicht ein (Verfahren
1C_201/2017). Das gegen dieses Urteil erhobene Revisionsgesuch hat das
Bundesgericht mit Urteil vom 16. Marz 2018 abgewiesen (Verfahren
1F_7/2018).

Besetzung

Préasident Eugster; Verwaltungsrichter Linder, Heer, Bietenharder, Zindel;

Gerichtsschreiber Schmid

Verfahrensbeteiligte
AY.,

Beschwerdefiihrer,
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gegen

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

Gallen,

Vorinstanz,

Politische Gemeinde St. Gallen, Stadtrat, 9001 St. Gallen,

Beschwerdegegnerin,

Gegenstand

Umzonungsgesuch

Das Verwaltungsgericht stellt fest:

A.

a. AY. ist Eigentiimer des 462 m? grossen Grundstiicks FO000, Grundbuchkreis M., St.
Gallen (A.-strasse 9), welches mit einem dreigeschossigen Vierfamilienhaus samt
ausgebautem Dachgeschoss und Sockelgeschoss Uberbaut ist. Das Grundstick liegt
in der rund 13‘000 m? grossen Zone fir &ffentliche Bauten und Anlagen (Z6BA), welche

westlich von der B.-strasse, stidlich von der A.-strasse, 6stlich von der C.-strasse und
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ndrdlich von der D.-strasse umgrenzt wird. Bei dem &stlich an das Grundstiick FO000
angrenzenden Nachbarhaus (A.-strasse 11) handelt es sich um einen schitzenswerten
dreigeschossigen Riegelbau aus dem friihen 19. Jahrhundert, welcher urspriinglich als
Schulhaus genutzt wurde und heute als Wohnhaus dient. Daran schliesst sich eine freie
Flache mit Familiengérten sowie ein schitzenswertes zweigeschossiges Wohnhaus (A.-
strasse 15) aus dem 17. Jahrhundert an. Aktuell ist im ehemaligen Schulhaus M. (A.-
strasse 11a) die Tagesbetreuung Q. flr 45 Schulkinder untergebracht. Westlich und
Ostlich davon liegen ein grosser Sportplatz sowie ein Spielplatz. An der C.-strasse
befinden sich das X.-haus (C.-strasse 1) sowie Wohnh&user (C.-strasse 5 und 5a). Das
Gebiet sudlich, éstlich und nérdlich der erwahnten Z6BA liegt in der Wohn-
Gewerbezone WG4, jenes westlich der Z6BA teilweise in der Kernzone K4 und

teilweise in der Wohn- und Gewerbezone WG4.

b. Am 12. Juni 2013 stellte der Eigentimer der Parzelle Nr. FOO0O bei der Stadt St.
Gallen ein Gesuch um Entlassung seines Grundstlcks aus der Z6BA und Zuweisung
zur Wohn-Gewerbezone WG 4a, da in absehbarer Zeit kein Bedarf bestehe, seine
Liegenschaft flir Schulzwecke zu nutzen. Nachdem sein Grundstlck bereits vor Uber
30 Jahren der Z6BA zugewiesen worden sei, sei die beantragte Umzonung
ausgewiesen. Mit Schreiben vom 17. Oktober 2013 stellte die Stadt St. Gallen die
Abweisung des Gesuchs in Aussicht. Nach einem weiteren Schriftenwechsel und
Durchfihrung von Vergleichsgesprachen, welche zu keiner Einigung fihrten, wies der
Stadtrat das Umzonungsgesuch mit Beschluss vom 26. August 2014 ab (act. G 11/1
Beilage). Den gegen diesen Beschluss erhobenen Rekurs (act. G 11/1) hiess das
Baudepartement des Kantons St. Gallen, nachdem es am 4. Marz 2015 mit den
Beteiligten einen Augenschein an Ort durchgeflihrt hatte (act. G 11/13 f.), mit Entscheid
vom 17. August 2015 teilweise gut, hob den angefochtenen Beschluss auf und wies die
Angelegenheit zur weiteren Prifung des Umzonungsgesuchs an den Stadtrat zurtick
(act. G 2).

B.

a. Gegen diesen Entscheid erhob A.Y. mit Eingabe vom 31. August 2015 Beschwerde

mit den Antragen, es sei die ihm gehdrende Parzelle Nr. FOO00 aus der Z6BA zu
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entlassen und der Wohn- und Gewerbezone WG4a zuzuweisen, unter Kosten- und

Entschadigungsfolgen (act. G 1).

b. In ihrer Vernehmlassung vom 30. September 2015 beantragte die Vorinstanz
Abweisung der Beschwerde. Zur Begriindung verwies sie auf die Darlegungen im
angefochtenen Entscheid und dusserte sich ergdnzend zu den Vorbringen in der
Beschwerde (act. G 6). Die Beschwerdegegnerin beantragte mit Vernehmlassung vom
20. Oktober 2015, die Beschwerde sei abzuweisen und das Verfahren sei mit dem
Verfahren B 2015/161 zu vereinigen, unter Kosten- und Entschadigungsfolgen (act. G
9). Hierzu nahm der BeschwerdeflUhrer in der Eingabe vom 27. Oktober 2015 Stellung
(act. G 11).

c. Auf die Vorbringen der Verfahrensbeteiligten in den Eingaben des vorliegenden
Beschwerdeverfahrens wird, soweit flir den Entscheid relevant, in den nachstehenden

Erwdagungen eingegangen.

Dariiber zieht das Verwaltungsgericht in Erwdgung:

1.1.(...).

1.2. Die Beschwerdegegnerin beantragt die Vereinigung der Verfahren B 2015/161 und
B 2015/165 (act. G 9). Die beiden Verfahren betreffen zwar denselben angefochtenen
Entscheid und basieren auf denselben Akten. Jedoch unterscheiden sich die Rigen in
den beiden Verfahren insofern, als die Beschwerdeflihrenden den vorinstanzlichen
Rickweisungsentscheid je aus ihren eigenen Blickwinkeln als nicht haltbar erachten.
Uberdies werden im vorliegenden Verfahren die von der Vorinstanz festgelegten
Kosten- und Entschadigungsfolgen beanstandet. Eine Verfahrensvereinigung drangt
sich von daher jedenfalls nicht auf. Sie brachte insbesondere auch keine

verfahrensdkonomischen Vorteile. Der entsprechende Antrag ist daher abzuweisen.

© Kanton St.Gallen 2024 Seite 4/17



Publikationsplattform

St.Galler Gerichte

Die Beschwerdegegnerin erklart inre Beschwerdebegriindung vom 22. September
2015 im Verfahren B 2015/161 zum integrierenden Bestandsteil inrer Eingabe vom 20.
Oktober 2015 (act. G 9). Ein solcher Verweis ist nach der Praxis des
Verwaltungsgerichts als Begriindung ungentigend, zumal es nicht Aufgabe der
Rechtsmittelinstanz ist, in Eingaben in anderen Verfahren nach Griinden zu suchen,
weshalb der angefochtene Entscheid unrichtig sein kdnnte (vgl. Cavelti/Vogeli,

Verwaltungsgerichtsbarkeit im Kanton St. Gallen, 2. A. 2003, Rz. 921 mit Hinweisen).

2.1. Am 1. Mai 2014 traten die Anderungen des Raumplanungsgesetzes (SR 700; RPG)
und der Raumplanungsverordnung (SR 700.1; RPV) in Kraft. Diese enthalten unter
anderem in Bezug auf die Bauzonenkapazitdtsberechnung revidierte Vorschriften (vgl.
Art. 15 Abs. 5 RPG; Art. 30a RPV). Mangels anderslautender Regelung beurteilt sich die
Rechtmassigkeit von Verwaltungsakten nach der Rechtslage im Zeitpunkt ihres
Ergehens (statt vieler BGE 139 1l 243 E. 11.1). Grundsatzlich findet das Moratorium auf
alle Einzonungen Anwendung, die am 1. Mai 2014 noch nicht rechtskréaftig waren,
jedenfalls wenn Uber sie noch nicht kantonal letztinstanzlich entschieden war (BGer
1C_365/2015 vom 9. Dezember 2015, E. 4.3 und 4.4 mit Hinweisen). Zonen fir
offentliche Bauten und Anlagen (Art. 18 des Baugesetzes, sGS 731.1; BauG) gelten als
sweitere Zonen und Gebiete“ im Sinn von Art. 18 Abs. 1 RPG. Diese gehdéren - soweit
sie, wie die vorliegende Z6BA, weder Landwirtschafts- noch Schutzzone bilden - zum
Baugebiet. Die Z6BA stellt Gberdies auch eine Bauzone nach Art. 15 RPG dar (vgl.
dazu Flickiger/Grodecki in: Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen [Hrsg.], Kommentar
zum RPG, Zirich 2010, Rz 5, 6 und 19 zu Art. 15 RPG, sowie Brandt/Moor, in:
Kommentar zum RPG, a.a.0., Rz. 2, 14 f. und 21 f. zu Art. 18 RPG). Sodann ist das
Grundstuck des Beschwerdefluhrers tberbaut. Eine durch Art. 38a Abs. 2 RPG

untersagte Vergrésserung der Bauzone steht daher nicht zur Diskussion.

2.2. Allgemein gilt der Grundsatz der Planbestandigkeit, jedenfalls fir Nutzungsplane,
die unter der Herrschaft des RPG und zur Umsetzung seiner Ziele und Grundséatze
erlassen worden sind. Nutzungsplane werden deshalb nur Gberpruft und
gegebenenfalls angepasst, wenn sich die Verhaltnisse seit ihrem Erlass bzw. ihrer

Genehmigung durch das Baudepartement erheblich gedndert haben oder bedeutsame
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neue Bedirfnisse nachgewiesen sind (Art. 21 Abs. 2 RPG; Art. 32 Abs. 1 BauG). Eine
Planung, die nicht mehr zeitgerecht ist, widerspricht nicht nur den
Planungsgrundséatzen des RPG, sondern im Fall von Nutzungsbeschrankungen auch
der Eigentumsgarantie der betroffenen Grundeigentiimer (Waldmann/Hanni,
Handkommentar zum Raumplanungsgesetz, Bern 2006, Rz. 11 f. zu Art. 21 RPG).
Zonenplane sind ungeachtet der Vorschrift von Art. 21 Abs. 2 RPG in der Regel nach
funfzehn Jahren zu Uberarbeiten, weil die Bedarfsprognose oder Siedlungsentwicklung
auf diesen Zeithorizont ausgerichtet ist (vgl. Art. 15 lit. b RPG; Waldmann/Hénni, a.a.O.,
Rz. 31 zu Art. 15 RPG und Rz. 20 zu Art. 21 RPG). Nach Art. 33 Abs. 1 BauG kann der
Grundeigentiimer eine Uberpriifung bereits nach Ablauf von zehn Jahren seit
Rechtsgultigkeit verlangen. Haben sich die Verhaltnisse derart geandert, dass das
offentliche Interesse an der geltend gemachten Eigentumsbeschrankung dahingefallen
sein konnte, hat er sogar vorher und damit unabhangig von der zehnjéhrigen Sperrfrist
einen Anspruch auf Uberpriifung (VerwGE B 2009/111 vom 24. August 2010, E. 4.8.;
www.gerichte.sg.ch). Anspruch auf Aufhebung oder Anderung besteht, wenn die
Voraussetzungen nach Art. 32 Abs. 1 BauG erfillt sind, der Zweck des Erlasses nicht
erreicht wird und dem Grundeigentiimer unzumutbare Nachteile erwachsen (Art. 33
Abs. 2 BauG). Das seit der Planfestsetzung entstandene private Interesse vermag
jedoch fur sich allein noch keine wesentliche Veranderung der Verhéltnisse zu
begriinden. Vielmehr ist eine Gesamtbetrachtung vorzunehmen, die - ausgehend von
den Planungsgrundsatzen nach Art. 1 und 3 RPG - alle privaten und 6ffentlichen
Interessen einbezieht (Waldmann/Hénni, a.a.0., Rz. 17 und 24 zu Art. 21 RPG).

2.3. Art. 33 Abs. 3 lit. b RPG verlangt die volle Uberpriifung von Verfligungen und
Nutzungsplanen geméss RPG und Ausflhrungserlassen durch wenigstens eine
Beschwerdebehdrde. Diese Funktion ist dem Rekursverfahren vor dem
Baudepartement zugedacht (Art. 46 Abs. 1 VRP). Auch wenn sich dieses in Sachen der
Orts- und Regionalplanung eine gewisse Zurlickhaltung auferlegen muss, ist der
Entscheid der Gemeinde von der Rekursbehdérde gleichwohl auf seine Recht- und
Zweckmassigkeit hin zu Uberprifen. Gemeint ist damit, dass sie lediglich ihr Ermessen
nicht anstelle jenes der Gemeinde setzen soll, da es grundsatzlich Sache der
Gemeinde ist, unter mehreren verfigbaren und zweckmassigen Lésungen zu wahlen

(H. Hess, Ortsplanungsrecht |, in: Das Nachtragsgesetz zum St. Gallischen Baugesetz,
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Verdffentlichungen des Schweizerischen Instituts fur Verwaltungskurse an der
Hochschule St. Gallen, Neue Reihe Bd. 20, St. Gallen 1983, S. 25 mit Hinweisen).

Die Kognition des Verwaltungsgerichts ist bei der Uberpriifung der Nutzungsplanung
beschrankt, und es ist lediglich zur Rechtskontrolle befugt (Art. 61 Abs. 1 und 2 VRP).
Liegt ein vorinstanzlicher Entscheid innerhalb des Ermessensspielraums bzw. wurden
die Verfassungsprinzipien sowie der Sinn und Zweck der gesetzlichen Ordnung
beachtet, liegt keine Rechtsverletzung vor, selbst wenn das Ermessen unzweckmassig
gehandhabt worden waére. Anders verhalt es sich nur bei einem qualifizierten
Ermessensfehler, wenn die Verwaltungsbehdrde das Ermessen missbraucht bzw. Gber-
oder unterschritten hat. Dies ist der Fall, wenn Ermessen ausgeubt wird, wo der
Rechtssatz keines einrdumt bzw. wo die Behdrde auf die Ermessensausiibung
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 unzweckméssig oder unangemessen, sondern schlicht unhaltbar; er steht im
Widerspruch zu Verfassungsprinzipien oder zu Sinn und Zweck des Gesetzes. Solche
Entscheide missen vom Verwaltungsgericht aufgehoben werden (Hafelin/Muller/
Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht, Zirich, 6. Aufl. 2010, Rz. 460 ff.; Cavelti/
Végeli, a.a.0., Rz. 740).

3.1. Das Amt fir Raumentwicklung und Geoinformation (AREG) hielt in der
Vernehmlassung vom 12. Dezember 2014 fest, dass es aus heutiger Sicht die
beantragte Umzonung einer Einzelparzelle nicht unterstitzen kénne. Es gehdre
nachgerade zu den Aufgaben der Stadt, mit raumplanerischen Massnahmen Flachen
zu sichern, welche fur 6ffentliche Zwecke wichtig seien oder noch wichtig sein kénnten.
Das gelte ganz im Besonderen fir innerstadtische Gebiete, wo nachtraglich kaum mehr
grossere und zusammenhéngende Areale fur 6ffentliche Zwecke gefunden werden
kénnten. Eine Einzelbetrachtung der Parzelle Nr. FOO0O sei schon allein wegen ihrer
eingeklemmten Lage nicht mdglich; sie wére fur sich allein auch kaum nutzbar und
Uberbaubar. Sollte dereinst dennoch ein Verzicht auf die Z6BA mdglich werden, ware

die stadtebauliche Entwicklung des ganzen Areals (oder grésserer Teile davon) zu
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Uberprifen und die Nutzungsplanung darauf auszurichten. Die aktuelle

Zonenabgrenzung sei raumlich zweckmassig und aufgrund der Darlegungen der
Beschwerdegegnerin auch sachlich nachvollziehbar. Es bestehe kein Anlass, die
weitsichtigen Uberlegungen der Planungsbehérde in Frage zu stellen und bei der

vorliegenden ortsplanerischen Frage in deren Ermessen einzugreifen (act. G 11/10).

3.2. Die Vorinstanz kam im angefochtenen Entscheid unter anderem zum Schluss, der
Umstand, dass das Geviert zwischen der B.-, A.-, C.- und D.-strasse, in dem das
ehemalige Schulhaus M. liege, seit Uber 30 Jahren der Z6BA zugeteilt sei, obschon bis
heute die entsprechenden Anlagen nicht erweitert worden seien, stehe der Festsetzung
der Z6BA nicht grundsétzlich entgegen, zumal die zu planenden &ffentlichen Bauten
und Anlagen nach den Bedurfnissen einer langeren Periode bemessen werden dirften.
Hingegen verlange die Rechtsprechung, dass das zukinftige Bedurfnis gentgend
konkretisiert werde. Die Voraussetzung eines geniugenden &ffentlichen Interesses
schliesse eine summarische, hypothetische oder spekulative Begrindung einer ZOBA
fur kinftige 6ffentliche Bauten und Anlagen aus. Unzulassig sei die Schaffung von
Zonen fur 6ffentliche Bauten und Anlagen, wenn das Gemeinwesen damit einzig
Landflachen sichern wolle, um spéter Gber eine mdglichst grosse Handlungsfreiheit fur
die raumplanerische Gestaltung des Gemeindegebietes zu verfligen. Stehe
demgegenuber aufgrund sorgféltiger Analysen und Prognosen fest, dass der geltend
gemachte Landbedarf fur bestimmte 6ffentliche Bedurfnisse ausgewiesen sei, sei die
Festsetzung einer Z8BA nicht zu beanstanden (act. G 2 S. 9 f. mit Hinweis auf BGE 114
la 335 E. 2 lit. c und d).

Allein der Umstand, dass einige der Grundstlcke im Perimeter der Z6BA nach wie vor
offentlich genutzt wiirden, sage nichts darliber aus, ob die anderen ausschliesslich
privat genutzten Grundstiicke ebenfalls weiterhin in der Z6BA verbleiben missten.
Auch wenn die Notwendigkeit anerkannt sei, Raumbedurfnisse fur 6ffentliche
Nutzungen langfristig (mit einem moglichen Planungshorizont von lGber 25 Jahren) zu
gewahren, musse die Planungsbehérde gleichwohl konkret aufzeigen, dass der Bedarf
fir bestimmte Einrichtungen mit einiger Sicherheit erwartet werde. Konkret fehle es an
einem Bedarfsnachweis. Es werde nicht geltend gemacht, dass die in der Z6BA
bestehende nachschulische und familienerganzende Betreuung, die Spielwiese, das X.-

haus oder die Schrebergarten in absehbarer Zeit mehr Platz brauchten, als sie aktuell
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beanspruchen wirden. Allein der Einwand, auf Stadtgebiet gebe es keine weiteren
grésseren Nutzungsreserven fur 6ffentliche Bauten und Anlagen, rechtfertige eine
Eigentumsbeschrankung Privater, wie sie von der Z6BA ausgehe, ebenfalls nicht. Eine
Idee, flr was der sidliche Teilbereich der ZOBA entlang der A.-strasse erhalten werden
solle, bestehe auf Seiten der Beschwerdegegnerin nicht. Nachdem sich die im
Zeitpunkt der Festlegung der Z6BA (vor Uber 35 Jahren) angedachte Erweiterung des
schulischen Betriebs nicht verwirklicht habe, die zwischenzeitlich neuen 6ffentlichen
Nutzungen (Tagesbetreuung) ebenfalls kein zusatzliches Land bendtigen wiirden und
die Beschwerdeflhrerin auch keine andere 6ffentliche Nutzung geltend machen kénne,
lagen seit dem Jahr 1980 derart veranderte Verhaltnisse vor, dass die betroffenen
Grundeigentiimer die Anderung des Zonenplans verlangen kénnten. Die
Beschwerdegegnerin habe abzuklaren, wie sie die Plananderung umsetzen wolle (Art. 2
Abs. 1 BauG). Es sei an ihr aufzuzeigen, wie sie den Konflikt zwischen ihrem
Beibehaltungsinteresse und dem Anspruch des Beschwerdeflhrers auf Umzonung
I6sen wolle. Sei wie hier klar, dass die Umzonung lediglich einer Liegenschaft, die auch
noch an das Nachbarhaus angebaut sei, unzweckmassig ware, misse die
Beschwerdegegnerin von sich aus den Einbezug weiterer Grundsttcke in die verlangte
Umzonung priufen. Denkbar sei, die gesamte Hauserzeile entlang der A.-strasse
einschliesslich der denkmalgeschitzten Liegenschaft A.-strasse 11 einer anderen
Bauzone zuzuweisen. Daflir béte sich eine der umliegenden Mischzonen an, nebst der
vom Beschwerdefuhrer gewilinschten Wohn-Gewerbezone etwa auch eine Kernzone.
Abgesehen davon, dass eine Erweiterung der Z6BA offensichtlich in absehbarer Zeit
kein Thema sei, sei mit Blick auf die Grésse der heutigen Z6BA von rund 13‘000 m?
eine spatere Erweiterung der Tagesbetreuung gleichwohl noch méglich. Die Sache sei
zur Prufung des Umzonungsgesuchs an die Beschwerdegegnerin zurlickzuweisen.
Hingegen kénne die Beschwerdegegnerin nicht angewiesen werden, das Grundstick
des Beschwerdefiihrers der beantragten Mischzone WG 4a zuzuweisen (act. G2 S. 11
f.).

3.3. Der Beschwerdeflihrer wendet unter anderem ein, der angefochtene Entscheid
ziehe aus einer klaren Rechtslage den falschen Schluss, es bestehe selbst bei
bejahtem Entlassungsanspruch noch ein Beurteilungsspielraum und die Sache sei
deshalb an die Beschwerdegegnerin zurlickzuweisen, ohne dieser fir den zweiten

Entscheid irgendwelche Vorgaben zu machen. Der Beurteilungsspielraum werde nicht
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einmal auf die Plandnderung beschrankt. Die Rickweisung verstosse gegen das
Beschleunigungsgebot gemass Art. 29 Abs. 1 der Bundesverfassung (BV; SR 101),
gegen das Willkirverbot geméss Art. 8 und 9 BV, gegen Treu und Glauben und gegen
die Eigentumsgarantie gemass Art. 26 BV. Der von der Vorinstanz formulierte Vorbehalt
des zwischenzeitlich dargelegten, gentigend konkretisierten und mit hinreichendem
Realisierungswillen versehenen Bedurfnisses (act. G 2 E. 2.5 am Schluss) beruhe auf
einem Denkfehler. Sodann gebe das Versdumnis bzw. die Unmdglichkeit der
Beschwerdegegnerin, einen Gberzeugenden neuen Zweck zu benennen, keinen
schitzenswerten Grund, auf eine Rickweisung mit Beurteilungsspielraum zu
entscheiden. Das offensichtliche Versdumnis der Beschwerdegegnerin, die
Zonenplanung fur ein Gebiet zu dndern, das seit der Aufgabe des Zweckes Schule
nicht nur den nominellen Zweck verloren habe bzw. fiir eine Liegenschaft, die seit Gber
30 Jahren nicht fur diesen Zweck beansprucht worden sei, dlrfe den
individualrechtlichen Anspruch des Beschwerdeflhrers nicht vereiteln. Es sei also nicht
an der Rekursinstanz, das planungsrechtliche Versdumnis im vorliegenden Verfahren
zu thematisieren (Hinweis auf VerwGE B 2009/111, a.a.O., E. 5.2). Insbesondere kénne
es nicht Sinn einer Riickweisung sein, die Verhaltnisse erst zu schaffen, welche es
erlauben wirden, nicht zugunsten eines zuvor fur den Zeitpunkt des Entscheids
bejahten Anspruchs zu entscheiden. Dies sei willklrlich. Es sei nicht einmal von einem

ungenugend festgestellten Sachverhalt auszugehen (act. G 1 S. 2-6).

Sodann sei der Antrag auf Zuweisung in die Zone WG4a sowohl von der
Beschwerdegegnerin als auch vom AREG anerkannt worden. Die Rekursinstanz habe
sich nur mit den in der Rechtsmittelschrift vorgetragenen Beanstandungen
auseinanderzusetzen. Die Untersuchungsmaxime entbinde die Parteien in einem von
der Dispositionsmaxime beherrschten Verfahren nicht von ihrer Sorgfaltspflicht. Im
Rechtsmittelverfahren gelte grundséatzlich das Rugeprinzip. Die Untersuchungen
durften auf die Einwénde des Rechtsmittelkldgers beschrankt werden. Die
Beschwerdegegnerin wére als Partei des vorinstanzlichen Rekursverfahrens
grundsétzlich gehalten gewesen, zu allen tatsachlichen und rechtlichen Vorbringen der
rekurrierenden Partei Stellung zu nehmen. Wenn die Beschwerdegegnerin aber
verpflichtet gewesen sei, vor der Vorinstanz zum Antrag betreffend Zuweisung in die
Zone WG4a Stellung zu nehmen und sie dies nicht getan habe, so sei ihr

diesbeziigliches Schweigen ein qualifiziertes. Zufolge des Untersuchungsgrundsatzes
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kénne sich im Fall erheblicher &ffentlicher Interessen eine Einschrankung des
Rugeprinzips und der Begriindungspflicht rechtfertigen. Das im Bericht des AREG
festgehaltene Ergebnis sei als Anerkennung der Tatsache zu werten, dass mit einer
Zuweisung in die Zone WG4a jedenfalls keine gewichtigen 6ffentlichen Interessen
verletzt wirden. Entsprechend sei auch dieser Punkt vor Vorinstanz entscheidungsreif
gewesen. Wenn trotz Entscheidungsreife (zufolge Anerkennung) eine Rickweisung mit
Spielraum selbst fir den klar bejahten Anspruch auf Entlassung geboten werde, so
werde der Anspruch auf Eigentumsgarantie willkirlich und in Verletzung des
Beschleunigungsgebotes vereitelt. Eine andere Zuweisung als in die Zone WG4a
widerspreche Treu und Glauben. Die Beschwerdegegnerin habe im Fall des zugunsten
des Beschwerdefihrers zu féllenden Entscheids bei kiinftig sich &ndernden
Verhaltnissen immer noch die Mdglichkeit einer Plananderung. Mit einer Rlickweisung
ohne klare Anweisung zur Entlassung und anerkannter Zuweisung sei der
Beschwerdegegnerin Tur und Tor ge6ffnet, den bestehenden, aber durch den falschen
Entscheid der Beschwerdegegnerin verzdégerten Entlassungsanspruch des

Beschwerdeflihrers weiter zu vereiteln (act. G 1 S. 6-16).

4.1. Der Perimeter der vorliegend zur Diskussion stehenden Z6BA wurde vor tber 35
Jahren im Zusammenhang mit der damaligen Nutzung des ehemaligen Schulhauses M.
festgelegt. Unbestritten blieb auch, dass die der ZOBA zugeteilte Liegenschaft des
Beschwerdeflihrers und weitere Liegenschaften in dieser Zone privat genutzt werden
und diese Nutzung mit dem Zweck dieser Zone (vgl. B. Heer, St. Gallisches Bau- und
Planungsrecht, Bern 2003, Rz. 387) nicht im Einklang steht. Fur die Grundeigentimer
hat die bestehende Zonierung insbesondere zur Folge, dass ein allfalliger
Wiederaufbau ausgeschlossen ist, wenn die kinftige Nutzung dem Zweck der
Nutzungszone widerspricht (Art. 77bis lit. a BauG). Dem Beschwerdefiihrer kommt
angesichts dieser Beschrankung der Nutzung seines Eigentums unter Berufung auf
Art. 26 BV grundséatzlich das Recht zu, eine Planiberprifung sowohl mit Bezug auf
sein eigenes Grundstlick als auch beztliglich benachbarter Grundstiicke zu verlangen
(Waldmann/Hénni, a.a.O., Rz. 23 zu Art. 21 RPG). In diesem Sinn geht es nicht lediglich
um die Entlassung seiner Kleinparzelle aus der Z6BA, um diese einer anderen Nutzung

zuzufihren, zumal eine Nutzungsanderung der seit langem privat genutzten Parzelle
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des Beschwerdeflhrers bereits realisiert ist. Der vom AREG im erwéhnten Bericht zu
Recht angefihrte Umstand, dass das Grundsttick des Beschwerdeflhrers lediglich
rund 450 m? gross ist und die Bildung einer (Kleinst-)Wohnzone nicht zweckméssig
wiére, schliesst damit den Uberpriifungs- und Umzonungsanspruch des
Beschwerdeflhrers nicht aus, zumal hierbei auch Nachbargrundstiicke in der rund
13‘000 m? grossen, lediglich zum Teil zonenkonform genutzten Z&BA einzubeziehen

sind.

4.2. Kommunale Richtplane sind fir die mit der Ortsplanung beauftragten Organe und
Behdrden wegleitend, wobei diesen beim Erlass des spéateren Nutzungsplans ein
Ermessensspielraum (vorstehende E. 2.3) zukommt (Art. 5 Abs. 3 BauG; Heer, a.a.O.,
Rz. 56 und 59). Art. 9 Abs. 1 RPG bestétigt demgegenuiber die Behérdenverbindlichkeit
von Richtplanen (Waldmann/Hénni, a.a.O., Rz. 7 und 25 zu Art. 9 RPG). Diese
Bestimmung betrifft den kantonalen Richtplan (vgl. Titel vor Art. 6 ff. RPG: ,Richtpléne
der Kantone®). An den kantonalen Richtplan sind insbesondere die Gemeinden
gebunden, wobei sich die Behérdenverbindlichkeit lediglich auf den bundesrechtlichen
Mindestinhalt der kantonalen Richtplane gemass Art. 8 RPG erstreckt (Waldmann/
Héanni, a.a.0., Rz. 7, 9 und 12 zu Art. 9 RPG). Der kantonale Richtplan (vom August
2015; abrufbar unter www.sg.ch und geoportal.ch) steht einer bestimmten
Zonenordnung nicht entgegen, da er in Bezug auf das in Frage stehende Gebiet,
welches in der Richtplankarte als ,Bauzonen Sonstige® bezeichnet wird, keine konkrete

Vorgaben enthélt.

Im kommunalen Richtplan (www.stadt.sg.ch/home/raum-umwelt/stadtplanung) werden
zum Gebiet, in welchem sich die Liegenschaft A.-strasse 9 befindet, mit Bezug auf
»Offentliche Rdume - Kerngebiete in Quartieren“ Planungsmassnahmen, wie zum
Beispiel Aufenthalts- und Fortbewegungsqualitat fir Fussganger erhdhen,
Strassenraumgestaltung, Erdgeschosszonen fir multifunktionale Nutzungen sichern
oder schaffen, Einzelbdume oder Baumreihen pflanzen, genannt. Diese Massnahmen
setzen jedoch keine Zuteilung zur Z6BA voraus. Der kommunale Richtplan Siedlung
vom Juni 2013 sieht sodann fur das Gebiet um die Parzelle Nr. FOO00 weder eine
Siedlungserweiterung (vgl. Richtplan Teilkarte S 1.2) noch 6ffentliche Bauten und

Anlagen vor (vgl. Richtplan Teilkarte S 5).

4.3.
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4.3.1. Zu Recht weist die Vorinstanz im angefochtenen Entscheid darauf hin, dass das
Bediirfnis flr eine Z6BA von der Beschwerdegegnerin so genau wie mdglich
anzugeben ist und die Errichtung von &ffentlichen Anlagen mit einiger Sicherheit zu
erwarten sein sollte. Zur Begriindung eines &ffentlichen Interesses fir die Beibehaltung
der Zuteilung des Grundstlcks zur Z6BA ist es nicht zulassig, die konkrete
Zweckbestimmung des Grundstlicks erst auf Gestaltungsplan-Stufe zu ordnen, zumal
sich darin gerade zeigt, dass der Zweck im Zeitpunkt der kommunalen Zonenplanung
nicht zureichend bestimmt war (vgl. D. Gsponer, Die Zone fir éffentliche Bauten und
Anlagen, Zurich 2000, S. 93-95 mit Hinweisen). Ihre Schlussfolgerung, dass sich die
Verhaltnisse seit 1980 wesentlich gedndert haben, zumal die Nutzungsreserven flr die
Schule M. nie bendtigt wurden, fir die aktuellen Nutzungen in absehbarer Zeit kein mit
einer gewissen Wahrscheinlichkeit zu erwartender Platzbedarf besteht und andere
offentliche Einrichtungen an diesem Standort nicht zur Diskussion stehen, begriindete
die Vorinstanz einlasslich und tGberzeugend. Der Beschwerdefihrer hat vor diesem
Hintergrund einen verfassungsmassigen Anspruch auf Entlassung seines Grundstiicks
aus der Z6BA, zumal die Beschwerdegegnerin auch nach rund 35 Jahren noch keinen
Bedarf bzw. einen Grund flir den Verbleib des Grundstlicks in der ZOBA aufzeigen
kann. Eine unsorgféltige Interessenabwagung, die eine Rechtsverletzung darstellen
wurde und durch das Verwaltungsgericht korrigiert werden kénnte bzw. misste, kann
der Vorinstanz nicht vorgeworfen werden. Es besteht mit anderen Worten kein
zwingender Anlass flr das Gericht, einer Beibehaltung der Z6BA den Vorzug
gegeniber der von der Vorinstanz bestéatigten RUckweisung zur Neuprifung der
Zonierung zu geben. Der vorinstanzliche Entscheid steht den raumplanerischen Zielen
und Planungsgrundsatzen nicht entgegen, steht mit dem kommunalen Richtplan in
Einklang und ist sachlich begriindet. Wenn die Vorinstanz das 6ffentliche Interesse an
der Verweigerung der Umzonung geringer wertete als das private Interesse des

Beschwerdeflhrers an der Umzonung, so erweist sich dies als begrindet.

4.3.2. Was den von der Vorinstanz formulierten Vorbehalt eines zwischenzeitlich
dargelegten, geniigend konkretisierten Bedirfnisses (act. G 2 E. 2.5 am Schluss)
betrifft, wendet der Beschwerdefiihrer zu Recht ein, dass einem Entscheid der
Sachverhalt im Zeitpunkt seines Erlasses zugrunde zu legen ist und nicht erst der in der
Zukunft méglicherweise eintretende (act. G 1 S. 4). Der erwdhnte Vorbehalt betreffend

eine allfallige Sachverhaltsentwicklung im Nachgang zum angefochtenen Entscheid ist
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somit fUr das vorliegende Verfahren unbeachtlich. Hinsichtlich der Rige des
Beschwerdefiihrers, wonach eine Rickweisung unzuldssig sei und die Vorinstanz die
Umzonung selbst hatte vornehmen missen, ist zum einen festzuhalten, dass wie
dargelegt (E. 4.1) eine Umzonung des Grundstlicks des Beschwerdeflihrers flr sich
allein bzw. die Schaffung einer Kleinbauzone wegen Unzweckmassigkeit ausser
Betracht fallt. Zum anderen liegen die (erstinstanzliche) Festlegung des Umfangs einer
Umzonung bzw. der in Betracht fallenden Varianten und die Wahl der Zonenart nicht im
Aufgabenbereich der Rekursbehdrde. Fir die Durchfiihrung der Ortsplanung ist
vielmehr die Beschwerdegegnerin zustandig (Art. 2 Abs. 1 BauG). Inwiefern die zu
diesem Zweck erfolgte Rlckweisung an die Beschwerdegegnerin den Anspruch des
Beschwerdefiihrers auf Neupriifung und Anderung der Zonenplanung vereiteln sollte
(act. G 1 S. 5 f1.), ist nicht ersichtlich und ergibt sich auch nicht aus dem von ihm in
diesem Zusammenhang angefiihrten VerwGE B 2009/111, E. 5.2.

4.3.3. Mit Blick auf die alleinige Zusténdigkeit der Beschwerdegegnerin zur
Durchflhrung der Ortsplanung erfolgte auch die vorinstanzliche Feststellung, wonach
die Beschwerdegegnerin nicht angewiesen werden kdnne, das Grundstick des
Beschwerdeflhrers der beantragten Mischzone WG 4a zuzuweisen, zu Recht. Der
Beschwerdegegnerin, welche sich von Beginn weg gegen eine Umzonung aussprach
(vgl. act. G 9 S. 2 Ziff. 11/2.), kann entgegen der Auffassung des Beschwerdefiihrers
(act. G 1 S. 6 f.) nicht unterstellt werden, sie habe die Zuweisung zur Zone WG 4a nie in
Frage gestellt bzw. anerkannt. Ein qualifiziertes Schweigen der Beschwerdegegnerin
(act. G 1 S. 9) lasst sich in diesem Zusammenhang offensichtlich nicht herleiten.
Dementsprechend war fir die Beschwerdegegnerin kein Anlass gegeben, sich mit der
Frage der Zonenzuteilung bzw. der vom Beschwerdeflhrer vorgeschlagenen Zone zu
befassen. Inwiefern unter diesen Umsténden die Nichtzuweisung zu dieser Zone gegen
Treu und Glauben verstossen sollte (act. G 1 S. 13-15), vermag der Beschwerdeflhrer
nicht plausibel zu begriinden und wird auch nicht aus den Umstanden ersichtlich. Es
war wie erwahnt nicht Sache der Vorinstanz, (erstinstanzlich) eine Umzonung selber
vorzunehmen. Hieran vermag weder die Tatsache, dass beim Entscheid Uber eine
Rickweisung der Grundsatz der beférderlichen Erledigung des Verfahrens (Art. 29 Abs.
1 BV) zu beachten ist (act. G 1 S. 6 mit Hinweis auf VerwGE B 2011/209 vom 20. Méarz
2012, E. 3.2) noch der Hinweis des Beschwerdeflihrers auf das Rugeprinzip (act. G 1 S.

7-9) etwas zu andern. Im erstinstanzlichen Verfahren vor den Gemeindebehdrden
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betreffend Umzonung und dem Grundsatz nach auch im Rechtsmittelverfahren
(Cavelti/Vogeli, a.a.0., Rz. 610) gilt die Untersuchungsmaxime (vgl. Art. 12 VRP).
Antrage von Beteiligten auf Zuweisung zu einer bestimmten Zone sind zwar zu prifen,
haben jedoch keinen bindenden Charakter. Der vorinstanzliche Entscheid lasst sich

auch von daher nicht beanstanden.

5.1. Der Beschwerdeflhrer beanstandet - zwar nicht im Rechtsbegehren, aber in seiner
Begrindung (act. G 1 S. 17) - die Festsetzung der amtlichen Kosten des
vorinstanzlichen Verfahrens flr den Fall der materiellen Bestédtigung des
vorinstanzlichen Entscheids. Die hélftige Kostenauflage sei zu korrigieren, habe er doch
im Hauptstreitpunkt obsiegt. Ausserdem stehe noch keineswegs fest, dass er nicht nur
mit seinem Hauptantrag, sondern auch mit seinem Zuweisungsantrag in die Zone
WG4a durchdringe. Er sei daher als vollumfanglich obsiegende Partei zu betrachten.
Sodann sei die Entscheidgebtihr von Fr. 3'500.-- viel zu hoch, werde damit doch der
obere Rahmen von Nr. 10.01 des Gebuhrentarifs fur die Kantons- und
Gemeindeverwaltung (sGS 821.5) mit 70 % ausgeschopft, obwohl der Sachbearbeiter
in einem E-Mail davon gesprochen habe, dass es sich um einen ,eher wenig
umfangreichen Streitgegenstand” handle, fir den er nicht besonders viel Zeit
aufwenden musse. Die Hohe der Gebihr entspreche auch nicht seiner durch die
Kautionshéhe von Fr. 1°‘000.-- geweckten, nach Treu und Glauben schiitzenswerten
Erwartung (act. G 1 S. 17).

5.2. Gemass Art. 95 Abs. 1 VRP hat jene Partei grundséatzlich die Kosten zu tragen,
deren Begehren ganz oder teilweise abgewiesen werden (vgl. Cavelti/Végeli, a.a.0., Rz.
777). Wird eine Streitsache dadurch erledigt, dass der angefochtene Entscheid
aufgehoben und die Angelegenheit zur Neubeurteilung an die Vorinstanz
zurlckgewiesen wird, ist diejenige Partei als obsiegend zu betrachten, welche die
Fehlerhaftigkeit des Entscheids geltend gemacht und die Rickweisung erwirkt hat.
Grundsatzlich ist stets das Rechtsbegehren der Massstab des Obsiegens. Wird in
einem Rechtsmittelverfahren gegen die Verweigerung eines Gesuchs nicht nur die
Aufhebung des angefochtenen Entscheids, sondern auch die Bewilligung des Gesuchs

bzw. die Rickweisung zur Erteilung der Bewilligung beantragt, so obsiegt der
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Rechtsmittelklager nur teilweise, wenn der Entscheid beispielsweise wegen
mangelnder Sachverhaltsabklarung aufgehoben und an die Vorinstanz zuriickgewiesen
wird (VerwGE B 2010/20 vom 1. Juli 2010, E. 2.2. mit Hinweis auf Cavelti/V6geli, a.a.0.,
Rz. 764). Die Praxis, wonach bei einer Riickweisung in der Regel nicht von einem
vollumfénglichen Obsiegen ausgegangen wird, kommt m.a.W. im Wesentlichen dann
zur Anwendung, wenn die Verweigerung einer Amtshandlung streitig ist und der
Hauptantrag auf Aufhebung einer verweigernden Verfligung zuséatzlich auch einen
Antrag auf Vornahme der Amtshandlung bzw. Gewéahrung der ersuchten Leistung
enthélt (vgl. VerwGE B 2010/20 a.a.0., E. 2.3 mit Hinweis). Das Rekursbegehren des
Beschwerdeflhrers lautete auf Aufhebung des angefochtenen Stadtratsbeschlusses
und Zuweisung seines Grundstlcks zur Wohn- und Gewerbezone WG4a (Antrag 1).
Eventualiter beantragte er Aufhebung des Beschlusses und Rlckweisung an die
Beschwerdegegnerin ,,zur beantragten Umzonung“ (Antrag 2; act. G 8/1). Die
Vorinstanz wies mit dem angefochtenen Entscheid die Angelegenheit zur weiteren
Prifung des Umzonungsgesuchs an die Beschwerdegegnerin zuriick (act. G 2), ohne
eine konkrete Zone festzulegen. Den Umzonungsanspruch des Beschwerdeflihrers hat
sie hingegen vollumfanglich bejaht und die Angelegenheit lediglich zur Prifung des
Umfangs der Umzonung und der Zonierung an die Beschwerdegegnerin
zurlickgewiesen. Es besteht somit grundséatzlich die Méglichkeit, dass das Grundstiick
des Beschwerdeflhrers aufgrund der zu tatigenden Abklarungen der von ihm
beantragten Zone zugewiesen wird. Bei dieser Sachlage ist der Beschwerdeflhrer als
mehrheitlich (zu zwei Dritteln) obsiegender Verfahrensbeteiligter zu betrachten. In
diesem Punkt ist die Beschwerde gutzuheissen (vgl. VerwGE B 2010/20 a.a.O., E. 2.3).

Demnach erkennt das Verwaltungsgericht zu Recht:
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1. Die Beschwerde wird teilweise gutgeheissen und Dispositiv-Ziff. 2 des
Rekursentscheids wie folgt angepasst: ,,Die Entscheidgebuthr von Fr. 3°500.-- bezahlen
A.Y. zu einem Drittel und der Stadtrat zu zwei Dritteln. Auf die Erhebung beim Stadtrat
wird verzichtet. A.Y. wird der am 16. September 2014 geleistete Kostenvorschuss von

Fr. 1‘000.-- angerechnet®. Im Ubrigen wird die Beschwerde abgewiesen.

2. Der BeschwerdeflUhrer bezahlt Gerichtskosten von Fr. 2°500.--, unter Anrechnung
des Kostenvorschusses von Fr. 3'500.-- und Rickerstattung des verbleibenden

Betrags von Fr. 1‘000.-- an ihn.

3. Ausseramtliche Kosten werden nicht entschadigt.

Der Prasident Der Gerichtsschreiber

Eugster Schmid
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