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Entscheid Verwaltungsgericht, 19.01.2023

Planungsrecht, Sondernutzungsplan, Art. 1 und 3 RPG, Art. 2 und 3 RPV,
Art. 23 Abs. 2 aPBG, Art. 6 Abs. 3, Art. 25 Ingress und lit. b, Art. 36 Abs. 1
Ingress und lit. c, Art. 99 Abs. 1 PBG, Art. 122 Abs. 3 bzw. Art. 129

Abs. 2 f. PBG in Verbindung mit Art. 10 Ingress und lit. d resp. Art. 15 Ingress
und lit. ¢ PBV. Die Vorinstanz durfte eine Beeintrachtigung der Umgebung
eines geschiitzten Kulturobjekts sowie einer geschiitzten Linde im
Sondernutzungsplangebiet verneinen und die im Sondernutzungsplan
festgesetzte Ersatzpflanzung fiir eine geschitzte Blutbuche bestatigen,
ohne Recht zu verletzen (E. 5). Gemass verwaltungsgerichtlicher Praxis hat
der strittige SNP keine (unzuldssige) materielle Zonenplananderung zur
Folge (E. 6). Bestédtigung der von der Vorinstanz bejahten Rechtmassigkeit
der raumplanerischen Interessenabwagung, namentlich auch hinsichtlich
des kantonalrechtlichen Kriteriums der Uberbauung von hoher
stadtebaulicher und architektonischer Qualitat (E. 7), (Verwaltungsgericht,
B 2022/40).

Entscheid vom 19. Januar 2023
Besetzung

Abteilungspréasident Zurn; Verwaltungsrichterin Zindel, Verwaltungsrichter Steiner;

Gerichtsschreiber Bischofberger
Verfahrensbeteiligte
A.__ undB._,

Beschwerdefiihrer,
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vertreten durch Rechtsanwalt lic. iur. Markus Joos, Scheiwiler & Partner

Rechtsanwalte, Marktplatz 4, Postfach 646, 9004 St. Gallen,

gegen

Bau- und Umweltdepartement des Kantons St. Gallen, LAmmlisbrunnenstrasse 54,
9001 St. Gallen,

Vorinstanz,

und

Politische Gemeinde X.__,

Beschwerdegegnerin,

vertreten durch Rechtsanwalt Dr. iur. HSG Benedikt Fassler, factum advokatur,
Teufener Strasse 3, Postfach 635, 9001 St. Gallen,

und

H. AG,

Beschwerdebeteiligte 1,

vertreten durch Rechtsanwalt lic. iur. Alex Keller, relevanz.legal, Teufener Strasse 11,
Postfach 1733, 9001 St. Gallen,

sowie

Stockwerkeigentiimergemeinschaft Y._ -strasse 0030__, bestehend aus:

Y1.__undY2._,
Y3._ undY4._ ,
Y5._,
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Y6._,
Y7.__undY8._,
Y.,

Y10.__ und Y11._,

Erbengemeinschaft Y12._ , bestehend aus:
Y12.1_,
Y12.2_,
Y12.3_,
Beschwerdebeteiligte 2
vertreten durch Rechtsanwaltin lic. iur. Saila Ruibal, Rutistrasse 5, 8580 Amriswil,
Gegenstand

Sondernutzungsplan C.__-strasse 0000__

Das Verwaltungsgericht stellt fest:

A.

Die H.__ AG ist seit April 2016 Eigentimerin der Parzelle Nr. 0001__, Grundbuch X.__,
im Halte von 4'194 m?. Das Grundstiick ist mit dem dreigeschossigen Wohnhaus
Assek.-Nr. 0002__, den zwei 6konomiebauten Assek.-Nrn. 0003__ (Remise) und
0004__ (Unterstand) sowie den zwei freistehenden Garagen Assek.-Nrn. 0005__ und
0006__ Uberbaut. In der Schutzverordnung der Politischen Gemeinde X.__ (vom
Baudepartement genehmigt am 6. Januar 2016, SchutzV) sind auf Parzelle Nr. 0001__
das Gebaude Assek.-Nr. 0002__ als Kulturobjekt Nr. 0007__ (von kantonaler
Bedeutung) sowie eine Linde und eine Blutbuche als Naturobjekt Nr. 0008__
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verzeichnet. Das Grundsttick Nr. 0001__ befindet sich zudem im Perimeter des
Baulinienplans flir das Gebiet der Staatsstrasse im Dorf, Gemeinde X.__ (vom
damaligen Regierungsrat genehmigt am 12. Februar 1932). Laut der Gefahrenkarte des
Kantons St. Gallen besteht auf dem Grundstiick eine geringe bis mittlere
Hochwassergefahr. Mit Entscheid B 2014/78 vom 17. Dezember 2015 bestétigte das
Verwaltungsgericht die vom Baudepartement am 28. April 2014 genehmigte Um- resp.
Aufzonung der Parzelle Nr. 0001__ von der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen in
die Wohn-Gewerbe-Zone WG3. Im Stden grenzt das Grundsttck Nr. 0001__ an die
C.__-strasse (Kantonsstrasse zweiter Klasse, Parzelle Nr. 0009__) und im Osten an das
der WG3 zugewiesene Grundstick Nr. 0010__ sowie an die Parzelle Nr. 0011__.
Letztere ist Uberwiegend der Zone flr 6ffentliche Bauten und Anlagen und ansonsten
der WG3 zugeordnet. Darauf befindet sich der rémisch-katholische Friedhof D.__,
welcher im Grenzbereich zur Parzelle Nr. 0001__ die Abdankungshalle Assek.-

Nr. 0012__ und eine Urnenwandanlage umfasst. Nérdlich der Parzelle Nr. 0001__
verlauft, einzig getrennt durch die Grundsticke Nrn. 0013__, 0014__, 0015__ und
0016__in der WG3, die Y.__-strasse (Gemeindestrasse erster Klasse, Parzelle

Nr. 0017__). Zwischen der weiter westlich verlaufenden F.__-strasse (Gemeindestrasse
zweiter Klasse, Parzelle Nr. 0018__) und dem Grundstiick Nr. 0001__ befinden sich die
Grundstiicke Nrn. 0019__-0024__ in der WG3 sowie die Grundstlicke

Nrn. 0025__-0027__ in der Wohn-Gewerbe-Zone WG2. Vom Bahnhof X.__ liegt die
Parzelle Nr. 0001__ rund 530 m entfernt (act. 8/5/8, 8/24, 22/2, www.geoportal.ch, ..._-
Blatt, Ausgabe 20, 20. Mai 2016, S. 4, www. ... .ch).

B.

Am 7. Mai 2019 erliess der Gemeinderat X.__ den Sondernutzungsplan C.__-strasse
0000__ (nachfolgend: SNP) sowie die 1. Anderung zur Schutzverordnung C.__-strasse
0000__. Wahrend der o6ffentlichen Auflage vom 29. Mai 2019 bis 28. Juni 2019 gingen
funf Einsprachen ein, darunter diejenigen der Stockwerkeigentimergemeinschaft Y._ -
strasse 0030__ sowie von A.__ und B.__ (Miteigentimer der Parzelle Nr. 0016__). Mit
Entscheid vom 18. Februar 2020 hiess der Gemeinderat X.__ die Einsprachen teilweise
gut, anderte Art. 7 und 16 der besonderen Vorschriften des SNP (besV) ab und setzte
die Plane fest. Am 14. April 2020 genehmigte das Amt flir Raumentwicklung und
Geoinformation (AREG) den SNP sowie die 1. Anderung zur Schutzverordnung C.__ -
strasse 0000__. Am 3. Juli 2020 er6ffnete die Abteilung Bau und Infrastruktur der
Politischen Gemeinde X.__ den Ratsentscheid vom 18. Februar 2020 und die
Genehmigung des AREG vom 14. April 2020 als Gesamtentscheid (act. 5, S. 3 Ziff. 11/3,
8/11/5, 7-12, 18-20 sowie A-E).
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C.

Dagegen rekurrierten die Stockwerkeigentimergemeinschaft Y.__-strasse 0030__
sowie A.__und B.__ je am 17. Juli 2020 an das Baudepartement. Am 28. August 2020
reichten A.__ und B.__ den Gestalterischen Kommentar zum SNP und zum Richtprojekt
der architektonischen Gestaltung von Architekt Q.__ vom 19. August 2020
(nachfolgend: Kommentar), am 23. Dezember 2020 das AREG eine mit dem Amt flr
Kultur resp. der kantonalen Denkmalpflege (DP) sowie dem Amt fur Natur, Jagd und
Fischerei (ANFJ) inhaltlich koordinierte Stellungnahme und am 22. Méarz 2021 das
Hochbauamt (HBA) einen Amtsbericht ein. Am 14. Juni 2021 flhrte das
Baudepartement einen Augenschein durch. Mit Entscheid vom 11. Februar 2022 hiess
das Bau- und Umweltdepartement (bis 30. September 2021: Baudepartement) die
Rekurse teilweise gut und hob die 1. Anderung der Schutzverordnung C.__-strasse
0000__ auf (act. 2[, S. 5 lit. C], act. 8/1, 8/5/4, 8/14, 21, 24).

D.

Gegen den Entscheid des Bau- und Umweltdepartements (Vorinstanz) vom

11. Februar 2022 erhoben A.__ und B.__ (Beschwerdeflhrer) durch ihren
Rechtsvertreter am 25. Februar 2022 Beschwerde beim Verwaltungsgericht. Am

4. April 2022 erganzten sie ihre Beschwerde mit einer Begriindung und dem Sinn nach
mit dem Rechtsbegehren, es seien der angefochtene Entscheid, soweit ihr Rekurs
teilweise kostenfallig abgewiesen worden sei, sowie der Entscheid des Rates der
Politischen Gemeinde X.__ (Beschwerdegegnerin) vom 18. Februar 2020 und die
Genehmigungsverfigung des AREG vom 14. April 2020, soweit diese von der
Vorinstanz mit der Aufhebung der 1. Anderung der Schutzverordnung C.__-strasse
0000__ nicht aufgehoben worden seien, unter Kosten- und Entschadigungsfolge
aufzuheben. Am 3. Mai 2022 schlossen die Vorinstanz sowie am 27. Mai 2022 die
Beschwerdegegnerin durch ihren Rechtsvertreter je auf Abweisung der Beschwerde.
Am 4. Juli 2022 beantragte die H.__ AG (Beschwerdebeteiligte 1) durch ihren
Rechtsvertreter, die Beschwerde sei unter Kostenfolge abzuweisen, soweit darauf
einzutreten sei. Die Stockwerkeigentimergemeinschaft Y._ -strasse 0030__
(Beschwerdebeteiligte 2) verzichtete stillschweigend auf eine Vernehmlassung. Mit
Eingabe vom 2./5. September 2022 und 3. Januar 2023 behielten die
Beschwerdeflhrer das letzte Wort (act. 1, 5, 7, 11, 15, 20-22, 26.1 f.).

Auf die Erwagungen des angefochtenen Entscheids, die Ausfiihrungen der

Verfahrensbeteiligten zur Begrindung ihrer Antrédge und die Akten wird, soweit
wesentlich, in den Erwagungen eingegangen.
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Dariiber zieht das Verwaltungsgericht in Erwdgung:

1.

Die sachliche Zusténdigkeit des Verwaltungsgerichts ist gegeben (Art. 59 Abs. 1 des
Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege; sGS 951.1, VRP). Die Beschwerdeeingabe
vom 25. Februar 2022 erfolgte rechtzeitig und entspricht zusammen mit der Ergénzung
vom 4. April 2022 formell und inhaltlich den gesetzlichen Anforderungen (Art. 64 in
Verbindung mit Art. 47 Abs. 1 und Art. 48 Abs. 1 und 2 VRP). Trotz gegenteiliger
Auffassung der Beschwerdegegnerin (act. 11 Ziff. II/1) kann nicht gesagt werden, die
von den anwaltlich vertretenen Beschwerdeflhrern im Rahmen ihrer Beschwerde
vorgebrachte Kritik sei rein appellatorisch und nicht hinreichend substantiiert (vgl. dazu
VerwGE B 2019/77 und 78 vom 11. Februar 2020 E. 2 mit Hinweisen, bestatigt mit
BGer 1C_174/2020 vom 5. Mai 2021). Die Beschwerdeflihrer sind als Empfanger des
angefochtenen Entscheids und Miteigentimer der Parzelle Nr. 0016__ zur Erhebung
des Rechtsmittels berechtigt (vgl. dazu Art. 89 Abs. 1 des Bundesgesetzes Uber das
Bundesgericht, Bundesgerichtsgesetz; SR 173.110, BGG, in Verbindung mit Art. 111
Abs. 1 BGG und Art. 33 Abs. 3 Ingress und lit. a des Bundesgesetzes Uber die
Raumplanung, Raumplanungsgesetz; SR 700, RPG; Art. 64 in Verbindung mit Art. 45
Abs. 1 VRP; BGE 147 Il 300 E. 2.3 und VerwGE B 2014/229 vom 7. April 2017 E. 3.2 je
mit Hinweisen, wonach Nutzungspléne verfahrensrechtlich den Regeln der
Einzelaktanfechtung unterstellt werden). Auf die Beschwerde ist somit grundséatzlich
einzutreten.

Nicht einzutreten ist auf die Beschwerde, soweit darin die Aufhebung des
erstinstanzlichen Entscheids des Rates der Beschwerdegegnerin vom 18. Februar 2020
und der Genehmigungsverfligung des AREG vom 14. April 2020 sowie der diesen
Entscheiden zugrundeliegenden Plane verlangt wird (Devolutiveffekt, vgl. BGer
1C_657/2020 vom 28. Oktober 2021 E. 1 mit Hinweisen).

Die Beschwerdebeteiligte 2 hat im vorliegenden Beschwerdeverfahren keine eigenen
Antrage gestellt. Mangels entsprechender Kritik und Vorhalte der tbrigen
Verfahrensbeteiligten kann offengelassen werden, ob sie bei dieser Sachlage zu Recht
am Beschwerdeverfahren beteiligt worden ist (vgl. dazu VerwGE B 2020/102 vom

10. Dezember 2020 E. 1 mit Hinweisen, insbesondere auf VerwGE B 2013/49 vom

8. Juli 2014 E. 2).

2.
Die Beschwerdeflhrer stellen verschiedene Beweisantrage (act. 5, S. 3, 18 Ziff. 1l/5, IV/
3.2): Es sei zum einen ein Augenschein durchzuflhren, und zum anderen sei ein
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Gutachten zum Kriterium der hohen stédtebaulichen und architektonischen Qualitat in
Bezug auf die vorgesehene Fassadengestaltung sowie die Ausgestaltung der
Grundrisse einzuholen. Auf die beantragten Beweisvorkehren kann indes in antizipierter
Beweiswirdigung verzichtet werden. Die mit Blick auf die nachstehend zu schildernden
Gegebenheiten entscheidrelevanten tatséchlichen Verhaltnisse ergeben sich ohne
weiteres aus den Verfahrensakten, so insbesondere aus dem Augenscheinprotokoll mit
Fotodokumentation vom 21. Juni 2021 (act. 8/24), und dem Geoportal
(www.geoportal.ch, vgl. zu den nicht beweisbedurftigen notorischen Tatsachen etwa
BGer 1C_582/2018 vom 23. Dezember 2019 E. 2.3 mit Hinweisen, insbesondere auf
BGE 143 IV 380 E. 1.2, in: Pra 2018 Nr. 61). Bezlglich der sich hier vorab stellenden
Fragen rechtlicher Natur ist sodann nicht ersichtlich, was die beantragte, erneute
Durchfiihrung eines Augenscheins oder die Einholung eines Gutachtens im
anbegehrten Sinn an zusétzlichem Erkenntnisgewinn fir das Gericht bringen wirde
(vgl. dazu BGer 1C_90/2020 vom 15. September 2021 E. 3.4.1; VerwGE B 2011/182
vom 3. Juli 2012 E. 5.2.2 je mit Hinweis[en)).

3.

Die Beschwerdeflihrer werfen der Vorinstanz zunachst vor (act. 5, S. 6-8, 15 Ziff. IV/1.4,
1.6, 3.1 f,, act. 20, S. 4 f., 11 Ziff. lll/3.2 f., 3.7/b), sie habe sich mit den Ausflhrungen
im Rekurs und der fachlichen Kritik von Architekt Q.__ zum Richtprojekt der
architektonischen Gestaltung nicht (ernsthaft) auseinandergesetzt. Ihr Vorwurf geht
fehl. Unbesehen davon, dass das Richtprojekt — im Gegensatz zum Situationsplan und
den besV - lediglich richtungsweisend ist (vgl. dazu Art. 1 besV), ist die Begriindung
des angefochtenen Entscheids so abgefasst, dass sie sich Uber die Tragweite des
Entscheids hinreichend Rechenschaft geben und ihn denn auch, wie ihre ausfihrlich
begriindete Beschwerde zeigt, in voller Kenntnis der Sache an das Verwaltungsgericht
weiterziehen konnten. Damit gentigt die Begriindung den von der Rechtsprechung
verlangten Anforderungen (vgl. dazu BGE 148 Ill 30 E. 3.1 mit Hinweisen) und sie
verletzt den Anspruch der Beschwerdeflihrer auf rechtliches Gehor (Art. 29 Abs. 2 der
Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft; SR 101, BV, Art. 4 lit. ¢
der Verfassung des Kantons St. Gallen; sGS 111.1, KV) auch sonst nicht.

4,

Die Beschwerdeflhrer halten weiter dafir (act. 5, S. 8 f., 11, 15 Ziff. IV/1.6 1., 2.2, 3.2,
act. 20, S. 16 Ziff. 111/3.9), der Planungsbericht vom 7. Mai 2019 (act. 8/11/B,
nachfolgend: Bericht) setze sich weder mit den Anforderungen der kommunalen
SchutzV noch der geeigneten gestalterischen Einbindung des Kulturobjekts auf
Parzelle Nr. 0001__, der umgebenden baulichen Kérnung, der geforderten hohen
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stadtebaulichen und architektonischen Qualitdt oder der besseren Uberbauung als
nach der Regelbauweise auseinander.

4.1.

Der Planungsbericht im Sinne von Art. 47 der Raumplanungsverordnung (SR 700.1,
RPV, vgl. dazu VerwGE B 2021/110 vom 17. Februar 2022 E. 3.1 mit Hinweisen) bildet
nicht Planbestandteil, sondern lediglich Entscheidgrundlage. Er richtet sich
entsprechend nur an die Genehmigungsbehérde im Sinne von Art. 26 Abs. 1 RPG (vgl.
BGer 1A.281/2005 vom 21. Juli 2006 E. 1.3 mit Hinweisen, in: URP 2006, S. 887 ff.)
und er kann bei spateren Rechtsmittelverfahren als Auslegungshilfe hinzugezogen
werden (vgl. BGer 1C_852/2013 vom 4. Dezember 2014 E. 3.1.2 mit Hinweisen). Die
Unvollstandigkeit des Planungsberichts kann die Nichtgenehmigung des
Nutzungsplans zur Folge haben, denn es ist nicht Aufgabe der Genehmigungsbehérde,
geschweige jene der Rechtsmittelinstanzen, von Amtes wegen aufwéandige
Abklarungen zu diesen Fragen vorzunehmen; sie kénnen vielmehr davon ausgehen, die
Voraussetzungen fiir die Genehmigung seien nicht erfullt. Holt die
Genehmigungsbehdérde jedoch die von ihr fir notwendig erachteten Zusatzberichte ein,
kann nicht mehr geltend gemacht werden, der von der Gemeinde als Planungsbehdérde
eingereichte Planungsbericht sei unvollstédndig gewesen. In einem solchen Fall kann es
nurmehr darum gehen, ob die Genehmigungsbehdrde gestiitzt auf die ihr
schlussendlich zur Verfigung stehenden Informationen den Nutzungsplan genehmigen
konnte (vgl. dazu BGer 1C_47/2020 vom 17. Juni 2021 E. 7.3 mit Hinweis, in: BR 2021,
S. 266 f., in Bezug auf Abklarungen zu Larm- und Luftschadstoffauswirkungen, siehe
dazu auch BGer 1C_164/2012 vom 30. Januar 2013 E. 5.1 ff., in: BR 2014, S. 91 f.).

4.2,

Das AREG hat den im Streit liegenden SNP mit Verfigung vom 14. April 2020
genehmigt (Beilage zu act. 8/1). Dabei erachtete es den zugehdrigen Bericht implizit als
vollstandig. Die Vorinstanz wiederum hat in Erwdgung 6.2 des angefochtenen
Entscheids (act. 2, S. 14) festgehalten, hinsichtlich der Anforderungen der SchutzV
seien im Bericht die wesentlichen Schritte der erforderlichen Abwéagung ersichtlich.
Dieser Einschatzung kann gefolgt werden, wenngleich sich massgebliche
Ausfuhrungen im Bericht teilweise noch auf die in der Folge von der Vorinstanz
aufgehobene 1. Anderung zur Schutzverordnung C.__-strasse 0000__ bezogen (vgl.
Bericht, S. 4 f., 7,13, 18,20 f., 27 Kap. 2.1.1,2.1.5,2.1.7, 3,4.3.54.4.4,4.6.2,6.2.5). In
Verbindung mit dem Freiraumkonzept vom 26. Marz 2018 und dem Richtprojekt der
architektonischen Gestaltung vom 27. Marz 2018 (act. 8/11/C und D) dusserte sich der
Bericht auch zu den weiteren, von den Beschwerdefihrern aufgeworfenen Fragen (vgl.
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Bericht, S. 3-5, 7, 9-12, 14, 18-20, 23 f., 27 f. Kap. 1.1.3, 2.1.5, 2.1.8, 2.2.1 f., 4.1 .4,
4.3.5-4.4.4,6.2.1-6.2.3, 6.2.5, 6.4.1). Unter diesen Umstanden kann nicht mehr mit Fug
(formell) geltend gemacht werden, der von der Beschwerdegegnerin als
Planungsbehdrde eingereichte Bericht sei unvollstdndig. Vielmehr kann es im eingangs
geschilderten Sinn nurmehr noch darum gehen, ob die Vorinstanz den Rekurs gestitzt
auf die ihr zur Verfligung stehenden Informationen hinsichtlich des SNP (materiell)
abweisen und die Genehmigungsverfligung vom 14. April 2020 in dieser Hinsicht
bestatigen durfte.

5.

Die Beschwerdefuhrer bemangeln unter Anrufung des Entscheids VerwGE B 2014/78
vom 17. Dezember 2015 (E. 3.4.2) und des Amtsberichts des HBA vom 22. Méarz 2021
sowie mit Verweis auf den Kommentar zudem (act. 5, S. 8-14 Ziff. IV/1.6, 2, act. 20,
S. 2 f., 11-14 ziff. l1/2.1, 2.3, 3.7 f.), der SNP verstosse gegen die anwendbaren
Schutzbestimmungen.

5.1.

Soweit keine Schutzzonen (Art. 22 des Planungs- und Baugesetzes; sGS 731.1, PBG)
ausgeschieden werden, stellt die politische Gemeinde Schutzobjekte, wie etwa
markante Einzelbdume oder Baudenkmadler (vgl. dazu Art. 115 Abs. 1 Ingress sowie lit. f
und g PBG), bei Baudenkmalern von nationaler oder kantonaler Bedeutung unter
Beizug des Amtes flr Kultur resp. der DP, hauptséchlich durch den Erlass einer
Schutzverordnung (Nutzungsplan) unter Schutz (vgl. dazu Art. 17 Abs. 1 Ingress und

lit. c sowie Abs. 2 RPG; Art. 1 Abs. 3 Ingress und lit. ¢; Art. 121 Abs. 1 Ingress und lit. a
sowie Abs. 2, Art. 128 Abs. 1 Ingress und lit. b PBG; Art. 10 Ingress und lit. d der
Verordnung zum Planungs- und Baugesetz; sGS 731.11, PBV; Art. 1 Abs. 1 in
Verbindung mit Anhang 3 Nr. DI.B.05.01 der Ermé&chtigungsverordnung, sGS 141.41,
ErmV, siehe dazu auch Art. 1 Abs. 2 und Art. 26 Abs. 1 des Kulturerbegesetzes;

sGS 277.1, KEG; Art. 2 Abs. 2 Ingress und lit. a der Kulturerbeverordnung, sGS 277.12,
KEV; Art. 16 ff. der Verordnung Uber den Schutz wildwachsender Pflanzen und
freilebender Tiere, Naturschutzverordnung; sGS 671.1, NSV). Mit weiteren
raumplanerischen Instrumenten kann der Schutz, namentlich auch der
Umgebungsschutz, noch weiter konkretisiert werden. Dazu gehdren unter anderem
kommunale Sondernutzungspléne, in welchen bspw. Massnahmen zugunsten des
Natur- und Heimatschutzes angeordnet werden kdénnen (vgl. dazu Art. 23 Abs. 1
Ingress und lit. e PBG und W. Engeler, in: Ehrenzeller/derselbe [Hrsg.], Handbuch
Heimatschutzrecht, Zirich/St. Gallen 2020, N 178 und 181 zu § 7). Unter Schutz
gestellte Baudenkmaler bzw. Naturschutzobjekte von nationaler oder kantonaler/
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regionaler Bedeutung dirfen, wenn ein gewichtiges, das Interesse an der Erhaltung
Uberwiegendes Bedlirfnis nachgewiesen wird, nur mit Zustimmung der DP resp. des
ANJF beeintrachtigt oder beseitigt werden (Art. 99 Abs. 1 und Art. 122 Abs. 3 bzw.
Art. 129 Abs. 2 Satz 1 und Abs. 3 PBG in Verbindung mit Art. 10 Ingress und lit. d resp.
Art. 15 Ingress und lit. ¢ PBV, siehe dazu auch Art. 3 NSV). Bei geschiitzten
Naturschutzobjekten leistet die Verursacherin angemessenen Realersatz (Art. 129
Abs. 2 Satz 2 PBG, siehe dazu auch Art. 18 Abs. 1t des Bundesgesetzes Uber den
Natur- und Heimatschutz; SR 451, NHG). Eine Beeintrachtigung eines Baudenkmals
liegt unter anderem dann vor, wenn ein Schutzobjekt durch Verdnderungen in seiner
Umgebung in jenen Bereichen, die es einzigartig oder charakteristisch machen und
aufgrund derer es unter Schutz gestellt wurde, in erheblicher bzw. umfangreicher
Weise beeintrachtigt wird. Dagegen liegt keine solche Beeintrachtigung vor, wenn ein
Schutzobjekt in seiner geschitzten Beschaffenheit und Wirkung durch Veranderungen
innerhalb seines Wirkungskreises nur unerheblich eingeschrankt wird (vgl. dazu
VerwGE B 2019/204 vom 17. Oktober 2020 E. 7.1 mit Hinweisen, allerdings in Bezug
auf Art. 99 Abs. 1 PBG, siehe dazu auch Art. 122 Abs. 3 PBG).

Nach Art. 3 SchutzV sind die Schutzgegenstande (Art. 2 SchutzV) in ihrer dusseren
Erscheinungsform und in ihrer inneren Zusammensetzung geschuitzt (Abs. 1). In der
unmittelbaren Umgebung der von der SchutzV erfassten Schutzgegensténde sind alle
Massnahmen untersagt, welche die Schutzgegenstande beeintrachtigen (Abs. 2).
Gemass Art. 7 SchutzV gelten die bezeichneten Kulturobjekte als historisch oder
klinstlerisch wertvolle Bauten, welche — in Abweichung von Art. 122 Abs. 3 PBG - nicht
abgebrochen (resp. beseitigt) werden dirfen und in ihrer schutzwirdigen Substanz
sowie in ihrem Erscheinungsbild und ihrer Umgebung zu erhalten und fachgerecht zu
pflegen sind (Abs. 1). Die Umgebung von Kulturobjekten ist so zu gestalten, dass deren
kinstlerischer Wert nicht beeintrachtigt wird (siehe dazu auch Art. 99 Abs. 1 PBG).
Insbesondere sind Terrainveranderungen, Gestaltung und Beschaffenheit von
Vorplétzen und Parkierungseinrichtungen und die Bepflanzung auf den Charakter des
Kulturobjektes abzustimmen (Art. 8 Abs. 1 SchutzV). Fir Bauten und Anlagen in der
unmittelbaren Umgebung von Kulturobjekten gelten die Vorschriften der
Ortsbildschutzgebiete sinngeméss (Art. 8 Abs. 2 SchutzV). Die als
Ortsbildschutzgebiete bezeichneten Ortsbilder sind in ihrem wertvollen
Erscheinungsbild zu erhalten. Bestehende Gebéaude sind in der Regel zu erhalten.
Abbrtiche sind zuléssig, wenn die entstehende Licke im Ortsbild nicht stért oder die
Ausfuhrung eines bewilligten Ersatzbaus gesichert ist (Art. 4 Abs. 1 SchutzV). In
Ortsbildschutzgebieten haben sich Bauten und Anlagen in ihnrem Erscheinungsbild am
spezifischen Charakter der Siedlung zu orientieren (Art. 4 Abs. 2 SchutzV). Bei
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Renovationen und Neubauten sind die wertvollen Strukturelemente der bestehenden
Bauten und Anlagen zu Ubernehmen bzw. in einer zeitgemdassen Architektursprache
neu zu interpretieren. Dabei sind insbesondere Gebaudestellung, Baufluchten,
Proportion, Dachgestaltung, Trauf- und Firsthéhen, Fassadengliederung, Materialien
und Farbgebung sorgféltig und in Einklang mit der historischen Bausubstanz
auszubilden, damit eine gute Gesamtwirkung erzielt wird (Art. 4 Abs. 3 SchutzV, siehe
dazu auch Art. 99 Abs. 2 PBG). Die Umgebung der Bauten, insbesondere die
Gestaltung von Mauern und Einfriedungen sowie die Art und Ausfiihrung der Belage,
sind zu erhalten und bei Neubauten ortsbildgerecht zu gestalten (Art. 4 Abs. 4

Satz 1 SchutzV). Geschltzte Einzelbdume sind gemass Art. 18 SchutzV in ihrer
Substanz und Erscheinungsform zu erhalten (Abs. 1). Sie dirfen nur gefallt werden,
wenn andere 6ffentliche Interessen, insbesondere die Anforderungen an die Sicherheit,
es erfordern (Abs. 2).

5.2.

Der streitbetroffene SNP bezweckt unter anderem eine gute ortsbauliche und
architektonische Einbindung des (Sondernutzungsplan-)Areals in das bestehende
Ortsgeflige sowie den Erhalt und die geeignete gestalterische Einbindung des
bestehenden Kulturobjekts Nr. 0007__ auf Parzelle Nr. 0001__ (Art. 2 besV). Der
Abbruch des Kulturobjekts Nr. 0007__ ist darin nicht vorgesehen. Was den
Umgebungsschutz dieses Baudenkmals anbelangt, Iasst sich der koordinierten
Stellungnahme des AREG vom 23. Dezember 2020 (act. 8/14, S. 3) einerseits und dem
Augenscheinprotokoll vom 21. Juni 2021 (act. 8/24, S. 6, Votum K.__) anderseits
entnehmen, dass — gemass der fachkundigen DP — zu einem herrschaftlichen
Wohnhaus wie dem Kulturobjekt Nr. 0007__ (von kantonaler Bedeutung) ein gewisser
Grinraum gehdre. Der im SNP vorgesehene Abbruch der — nicht unter Schutz
gestellten — Remise Assek.-Nr. 0003__ sowie die Fallung der Blutbuche (Naturobjekt
Nr. 0008_ ) fUhrten zwar zu einem Verlust flr die Umgebung des Kulturobjekts

Nr. 0007__. Dieser Verlust werde aber durch den im SNP geplanten grossziigigen und
hofartigen Grlinraum sowie die Ersatzpflanzung kompensiert (vgl. dazu auch Art. 13
Abs. 1 und Art. 16 Abs. 2 besV). Volumen und HShe der geplanten Bebauung innerhalb
der Baufelder A (resp. Baubereiche A1 und A2) — die darin zulassige Gebdudehdhe
entspreche im Ubrigen der Firsthdhe des Kulturobjekts — seien in der geplanten
Anordnung, bei welcher die Achse hinter dem Kulturobjekt frei bleibe, flr das
Kulturobjekt vertraglich. Es liege nur eine leichte Beeintrachtigung des Kulturobjekts
Nr. 0007__ vor. Der vorgeschriebene Strukturschutz (vgl. dazu Art. 5 SchutzV) an der
C.__-strasse (Strukturschutzgebiet auf den Parzellen Nrn. 0011__ und 0028__,
www.geoportal.ch, welches nach unbestrittenen Angaben der Vorinstanz offenbar auf

© Kanton St.Gallen 2024 Seite 11/28



Publikationsplattform

St.Galler Gerichte

den sidlichen Teil der Parzelle Nr. 0001__ erweitert werden soll, vgl. act. 2, S. 12 f.

E. 5.5) werde vom SNP nicht tangiert. Dementsprechend stimmte die DP dem SNP -
im Rahmen der Genehmigung vom 14. April 2020 (Beilage zu act. 8/1) implizit (vgl.
dazu auch Stellungnahme des AREG vom 23. Dezember 2020, S. 6 Ziff. 3 Fazit) sowie
in der koordinierten Stellungnahme des AREG vom 23. Dezember 2020 ausdrucklich —
zu. Mit ihrer Zustimmung bestéatigte die DP implizit auch die Ausfihrungen der
Beschwerdegegnerin zum SNP im Einspracheentscheid vom 18. Februar 2020 (Beilage
zu act. 8/1, S. 10-13 E. 4.2/x, 4.2/z/aa, 4.4/z/ii, kKk), namentlich betreffend die
sinngemass zur Anwendung gelangenden Vorschriften der Ortsbildschutzgebiete.
Danach ware es aus Sicht des Ortsbildschutzes falsch, den Charakter des
Kulturobjekts als Solitarbau (d.h. als allein- [resp. frei oder einzeln] stehender Punktbau
mit grosszigigem Grinraum) durch Neubauten, welche sich stark an das
Erscheinungsbild des Kulturobjekts anlehnten, zu verunkléren. Die mittels des SNP
geplanten zwei schmalen, hohen Gebaudevolumen in den Baufeldern A, welche durch
ihre prazise Setzung den Griinraumcharakter gut wahrten und aufgrund ihrer mit Bezug
auf das Kulturobjekt respektvollen Anordnung kein wuchtiges oder gar
Uberdimensioniertes Erscheinungsbild aufwiesen, erflllten die an sie gestellten
Anforderungen an eine gute Einflgung und gute Gesamtwirkung (vgl. dazu auch
Bericht, S. 27 Kap. 6.2.5). Dies umso mehr, als ihre Kérnung an die bestehenden —im
Unterschied zur ersten, durch dreigeschossige Punktbauten gepragten Bautiefe
ndrdlich der C.__-strasse — héheren Bauten im Norden des Plangebietes ankntipfe.
Gleichzeitig bleibe die Kérnung entlang der C.__-strasse durch die Anordnung der
Baubereiche A1 und A2 im nérdlicheren, rickwartigen Bereich erhalten. Den
Beweiswert dieser in sich schlissigen und nachvollziehbaren Einschatzungen der
kantonalen Fachstelle im Sinne von Art. 25 Abs. 2 NHG vermdégen die Hinweise der
Beschwerdeflihrer (Kommentar, S. 1, 4 f., sowie act. 22/1) nicht ernsthaft zu
erschittern, wonach der Abstand zwischen Baufeld bzw. -bereich A2 und dem
Kulturobjekt Nr. 0007__ ca. 7,8 m — gemass Vorinstanz etwa 9 m (vgl. act. 2, S. 14

E. 6.3) — betrage und die geplanten Volumina — die mdgliche Héhe der Hauptbauten auf
den Baufeldern A Gberrage die Traufhéhe des Kulturobjekts Nr. 0007__ um rund 3,7 m
— einiges grosser als die umliegenden Punktbauten seien (vgl. dazu BGer 1C_168/2012
vom 2. November 2012 E. 6.3.1 mit Hinweisen, in: ZBI 2014, S. 340 ff.). Entgegen der
Auffassung der Beschwerdeflihrer kann Uberdies bei gegebener Aktenlage auch nicht
gesagt werden, das Schutzobjekt Nr. 0007__ verliere den pragenden Frei- und
GrUnraum auf der strassenabgewandten Seite, wodurch die heutige parkartige
Situation zerstdrt werde. Ebensowenig ist davon auszugehen, dass die geplanten
Kuben keinerlei Bezug zum Kulturobjekt und zur weiteren Umgebung aufwiesen und
vollig solitdr in der Landschaft stdnden. Vor dem dargelegten Hintergrund sind die
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Schllsse der Vorinstanz in Erwéagung 6.3 des angefochtenen Entscheids (act. 2,

S. 14 f.) im Ergebnis nicht zu beanstanden, wonach das Kulturobjekt Nr. 0007__ auf
Parzelle Nr. 0001__ durch den Erlass des SNP nicht beeintréchtigt werde, sich die
gemass SNP innerhalb der Baufelder resp. -bereiche A zuldssige Bebauung am
spezifischen Charakter der Siedlung orientiere und damit eine gute Gesamtwirkung
erreicht werde. Soweit sich die Beschwerdeflhrer in dieser Hinsicht auf den Entscheid
VerwGE B 2014/78 vom 17. Dezember 2015 sowie den Amtsbericht des HBA vom

22. Mérz 2021 (act. 8/21) berufen, kbnnen sie daraus nichts zu ihren Gunsten ableiten:
Der angerufene Verwaltungsgerichtsentscheid ist in dieser Hinsicht nicht einschlagig.
Die darin in Hinblick auf ein damals nicht zur Beurteilung stehendes, nachfolgendes
Sondernutzungsplanverfahren angestellten Erwagungen (vgl. dazu E. 3.1 und 3.4.2)
stellen lediglich ein obiter dictum dar, das nicht in Rechtskraft erwachsen kann (vgl.
dazu Présidialentscheid VerwGE B 2017/26 vom 25. Juli 2018 E. 2 mit Hinweisen).
Dessen ungeachtet dussern sie sich lediglich zur Einhaltung der Vorgaben des
kommunalen Richtplans der Beschwerdegegnerin und nicht etwa zur Einhaltung der
massgebenden Schutzvorschriften. Sodann ergibt sich aus Art. 10 PBV betreffend
Schutz von Baudenkmalern anerkanntermassen (vgl. dazu act. 20 f., S. 5 Ziff. 111/3.4)
keine entsprechende kantonale Zustandigkeit des HBA, weshalb diesbezuglich denn
auch nicht auf den Amtsbericht des HBA vom 22. Mé&rz 2021 abgestellt werden kann.

5.3.

Fdr die Lage und zuldssige horizontale Ausdehnung der im SNP geplanten
unterirdischen Sammelgarage wurde eine Baulinie im Sinne von Art. 29 Abs. 3 f. PBG
festgelegt (Art. 9 Abs. 1 Satz 2 besV). Nach Einschatzung des ANJF in der
koordinierten Stellungnahme des AREG vom 23. Dezember 2020 (act. 8/14, S. 5)
kommt diese Baulinie sehr nahe zur geschitzten Linde (Naturobjekt Nr. 0008_) zu
liegen. Allgemein anerkannt sei, dass der Hauptwurzelbereich eines Baumes sicher die
Flache der Krone umfasse, welche hier einen Durchmesser von mindestens 20 m
aufweise. Zur zweckmassigen Abgrenzung der Tiefgarage miisse zudem noch ein
Abstand fur die Baugrube hinzugerechnet werden. Vorliegend werde die geschutzte
Linde durch den drohenden Wurzelverlust und die Bauarbeiten fur die Tiefgarage stark
geféhrdet. Der Beizug eines Baumexperten fir die Beurteilung der konkreten
Gefahrdung und fir die Ausarbeitung der notwendigen vorsorglichen
Schutzmassnahmen wéahrend der Bauzeit sei daher unerlasslich. Wahrend der
Bauarbeiten sei eine enge Baubegleitung durch ein auf die Baumpflege spezialisiertes

Fachbiro notwendig. Insgesamt lasst sich aus diesen Einschatzungen schliessen (vgl.
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dazu act. 2, S. 15 E. 6.4), dass das fachkundige ANJF, soweit es sich bei der Linde um
ein Schutzobjekt von kantonaler/regionaler Bedeutung handelt, dem SNP im Ergebnis
zugestimmt hat. Allerdings knlpfte es seine Zustimmung an die Auflage, den Schutz
der Linde vor einer Beseitigung oder Beeintrachtigung im Sinne von Art. 129 Abs. 2
Satz 1 PBG mittels verschiedener, in eine kinftige Baubewilligung aufzunehmender
Massnahmen sicherzustellen. Darauf sind die Beschwerdegegnerin und die
Beschwerdebeteiligte 1 im Rahmen des nachfolgenden Baubewilligungsverfahrens zu
behaften, auch wenn diese Auflage weder im angefochtenen Entscheid geschweige
denn davor in der Genehmigungsverfiigung des AREG vom 14. April 2020

(act. 8/11/19) angeordnet worden ist (siehe dazu auch den seit 1. Oktober 2022
gultigen Art. 23 Abs. 3 PBG, in der Fassung vom 9. August 2022, nGS 2022-045,
wonach die politische Gemeinde in Sondernutzungspléanen Bedingungen und Auflagen
vorsehen kann, sowie zum Verzicht auf eine vorherige Plananpassung auch

BGer 1C_361/2008 vom 27. April 2009 E. 3.2.4, in: URP 2009, S. 877 ff., allerdings in
Bezug auf die Erschliessung).

In der Legende des SNP ist die vorgesehene Fallung der Blutbuche unter dem Hinweis
"geschutzter Einzelbaum, zu féllen" aufgefuhrt (vgl. dazu auch Art. 1 Abs. 2

Satz 1 besV, wonach alle in der Legende bezeichneten Festlegungen und besonderen
Vorschriften verbindlich sind). Der von der Beschwerdegegnerin mit
Einspracheentscheid vom 18. Februar 2020 revidierte Art. 16 Abs. 2 Satz 1 besV
schreibt erganzend vor, dass am bezeichneten Standort eine Ersatzpflanzung aus drei
grosskronigen Baumen (wovon mindestens eine Blutbuche) fir die zu fallende
Blutbuche (Naturobjekt Nr. 0008__) vorzunehmen sein wird (vgl. dazu auch Bericht,

S. 20 Kap. 4.4.4). Gemass Stellungnahme des AREG vom 23. Dezember 2020 (S. 5)
stimmt das ANJF der vorgesehenen Ersatzpflanzung, mittels welcher ein
angemessener Realersatz sichergestellt werden soll, und damit implizit auch der
Fallung der geschitzten Blutbuche im Zuge der Realisierung des SNP zu, sofern der
Bereich der Baume (Standort Ersatzpflanzung) nicht mit einem Belag versiegelt werde.
Gestutzt auf die Fachmeinung des ANJF durfte in der Folge die Vorinstanz —
unabhéngig davon, ob es sich um ein Schutzobjekt von kommunaler oder kantonaler/
regionaler Bedeutung handelt — das Interesse an der im SNP festgesetzten

rickwartigen und zusammengefassten bzw. éstlichen Erschliessung des Plangebiets
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sowie damit einhergehend an der Schaffung der allgemeinen Umgebungsflache im
Sinne von Art. 13 Abs. 1 besV (als "GrUnflache" bezeichnet, vgl. act. 2, S. 15f. E. 6.5
und 6.7) héher gewichten als den Erhalt der Blutbuche, ohne Recht zu verletzen (vgl.
dazu auch die Ausflihrungen der Beschwerdegegnerin im Einspracheentscheid vom
18. Februar 2020, allerdings in Bezug auf die von der Vorinstanz aufgehobene

1. Anderung zur Schutzverordnung C.__-strasse 0000__, Beilage zu act. 8/1, S. 16

E. 1d). An obiger Beurteilung &ndert nichts, dass die alte Blutbuche geméss den
Beschwerdeflhrern das Landschafts- und Ortsbild pragt, als wichtiger Lebensraum ftr
Végel und Wildtiere dient und das lokale Mikroklima verbessert. Im Ubrigen stésst die
Berufung der Beschwerdefiihrer auf den Entscheid VerwGE B 2014/78 vom

17. Dezember 2015 aus den bereits oben genannten Griinden (E. 5.2 in fine) auch in

diesem Zusammenhang ins Leere.

6.

Die Beschwerdefuhrer riigen unter Berufung auf den Entscheid des Baudepartements
GVP 2006 Nr. 123 sodann (act. 5, S. 20-22 Ziff. IV/4.4 f., act. 20, S. 10, 18-20 Ziff. lll/
3.6/f, 3.11), die im SNP vorgesehenen Abweichungen von der Regelbauweise,
namentlich die festgelegte Geb&udehdhe von 13,5 m sowie die Ausnutzungsziffer von

0.72, liefen auf eine unzulassige materielle Zonenplanédnderung hinaus.

6.1.

Laut Art. 23 Abs. 2 PBG in der bis 30. September 2022 giiltigen Fassung vom

5. Juli 2016 (nGS 2017-049) diirfen Sondernutzungspldne keine materielle Anderung
des Rahmennutzungsplans bewirken (vgl. dazu auch BGer 1C_348/2019 vom

27. April 2020 E. 3.4 mit Hinweis, in: BR 2020, S. 269). Dieses Verbot wurde mit dem

Il. Nachtrag zum Planungs- und Baugesetz vom 9. August 2022, welcher von der
Regierung per 1. Oktober 2022 in Kraft gesetzt wurde, aufgehoben (nGS 2022-045).
Neu sollen Abweichungen von der bestehenden Grundordnung nicht mehr einer
vorgéngigen Anpassung des Rahmennutzungsplans bedirfen, sondern die
Abweichung soll direkt mit den Sondernutzungsplan herbeigefiihrt werden kénnen (vgl.
dazu auch Begriindung des Antrags der vorberatenden Kommission vom 29. Mai 2022,
www.ratsinfo.sg.ch). Dafiir unterstellt Art. 36 Abs. 1 Ingress und lit. c PBG kommunale
Sondernutzungspléne, die eine materielle Zonenplananderung bewirken, neu

grundsétzlich dem fakultativen Referendum in der politischen Gemeinde (vgl. dazu

© Kanton St.Gallen 2024 Seite 15/28



Publikationsplattform

St.Galler Gerichte

auch Art. 23 f. sowie Art. 73 ff. des Gemeindesgesetzes; sGS 151.2, GG; Art. 13 ff. und
Art. 30 der Gemeindeordnung der Beschwerdegegnerin, GO). Der bis

30. September 2022 glltige Art. 36 Abs. 1 PBG unterstellte demgegentber lediglich
den Rahmennutzungsplan dem fakultativen Referendum in der politischen Gemeinde.
Wie es sich damit intertemporalrechtlich letztlich verhalt, kann im vorliegenden Fall
(siehe dazu Bericht, S. 22) dahingestellt bleiben, weil der streitbezogene SNP, wie

nachfolgend aufzuzeigen sein wird, keine materielle Zonenplanédnderung bewirkt.

Die Frage, unter welchen Voraussetzungen Abweichungen von Regelbauvorschriften
materiell als Zonenplanédnderung zu qualifizieren sind, kann nicht generell beantwortet
werden. Nach der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung ist sie anhand der
konkreten Umstéande im Einzelfall zu beurteilen (vgl. dazu VerwGE B 2018/150 vom

20. Mai 2019 E. 5.1 Abs. 1, bestétigt mit BGer 1C_348/2019 vom 27. April 2020, und
VerwGE B 2015/308 vom 26. Oktober 2017 E. 6.5.1 Abs. 2 je mit Hinweis[en],
allerdings in Bezug auf Art. 23 Ingress und lit. b Satz 2 sowie Art. 30 Abs. 1 des
Gesetzes Uber die Raumplanung und das &ffentliche Baurecht, Baugesetz; nGS 32-47,
BauG, in der Fassung vom 1. Januar 2015). Unzuléssig sind Sondernutzungspléne,
wenn sie fiir ein grésseres Gebiet insgesamt eine Uberbauung anstreben, die nur in
einer anderen Zonenart oder in einer héheren Bauklasse mdglich wére (vgl. dazu
VerwGE B 2011/182 vom 3. Juli 2012 E. 5.5.1; VerwGE B 2008/124 vom 24. Marz 2008
E. 3.1 und 5.1; VerwGE B 2002/201 vom 26. Juni 2003 E. 2f, auszugsweise in:

GVP 2003 Nr. 19 f., je mit Hinweisen, allerdings in Bezug auf Art. 23 Ingress und lit. b,
Art. 28 Abs. 1 und Art. 30 Abs. 1 BauG, siehe auch VerwGE B 2013/166 vom

4. Dezember 2014 E. 4.5 und GVP 1997 Nr. 69, anders der von den Beschwerdeflhrern
zitierte GVP 2006 Nr. 123 E. 5k [Entscheid Baudepartement vom 6. Mérz 2006] sowie
B. Deillon, in: Bereuter/Frei/Ritter [Hrsg.], Kommentar zum Planungs- und Baugesetz
des Kantons St. Gallen, Basel 2020, N 16 zu Art. 25 PBG, wonach die Grenze der
materiellen Anderung des Rahmennutzungsplans bereits tiberschritten ist, wenn die im
Sondernutzungsplan vorgesehenen Abweichungen — einzelne — Bauten mit einem
Ausmass zulassen, welche selbst in einer ndchsthéheren Zone nicht ohne

Ausnahmebeuwilligung bzw. Sondernutzungsplan erstellt werden kdnnten).

6.2.

Vorab ist festzuhalten, dass Art. 6 des Baureglements der Beschwerdegegnerin (vom
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Baudepartement genehmigt am 22. Dezember 2004, |. und Il. Nachtrag genehmigt am
28. April 2014 und 30. Januar 2017, BauR) in diesem Zusammenhang unbeachtlich ist,
soweit die Anwendung dieser Bestimmung nicht schon aus Gbergangsrechtlichen
Grinden ausser Betracht fallt (vgl. dazu act. 2, S. 8 E. 4.1 sowie act. 5, S. 21 Ziff. IV/
4.4, act. 20, S. 19 Ziff. 11/3.11): Art. 6 BauR bestimmt, dass bei der Ausarbeitung eines
(altrechtlichen) Gberbauungsplans eine Mehrausnitzung der zonengeméassen
Grundnutzung bis maximal 20% gewahrt wird, wobei diese allerdings erst im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens "definitiv zugesichert" werden soll (Abs. 1 und 2). Eine
solche Mehrausnitzung gilt jedenfalls erst, wenn sie von der (zustandigen)
Gemeindebehdrde in einem Uberbauungsplan festgelegt — und von der zustandigen
kantonalen Stelle genehmigt (Art. 26 Abs. 1 RPG) — worden ist (Abs. 3 Satz 1).

Art. 6 BauR stellt eine Mehrausnitzung somit lediglich im Rahmen des Erlasses eines
Uberbauungsplans in Aussicht, welcher aber wiederum selbstredend den sich
diesbezlglich aus dem kantonalen Recht ergebenen Anforderungen, insbesondere
hinsichtlich der materiellen Anderung des Rahmennutzungsplans, unterliegt (vgl. dazu
Art. 23 Ingress und lit. b, Art. 27 und Art. 30 Abs. 1 BauG). Entgegen der Darstellung
der Vorinstanz in Erwagung 9.2 des angefochtenen Entscheids (act. 2, S. 22 f.) wird
das von der Birgerschaft der Beschwerdegegnerin stillschweigend bestatigte Mass
der Ausnutzungsziffer geméss den Regelbauvorschriften in Art. 9 Abs. 1 BauR —im
Unterschied etwa zum Mehrlangenzuschlag nach Art. 9 Abs. 4 BauR in Verbindung mit
Art. 65 BauG, welcher das Mass des minimal zuldssigen Grenzabstands nach der
Regelbauweise direkt tangiert — aufgrund der Regelung in Art. 6 BauR somit nicht

bereits auf Stufe Rahmennutzungsplan erhdht.

Weiter gilt laut Art. 9 Abs. 1 BauR in der Wohn-Gewerbe-Zone eine Gebaudehdhe von
10,5 m (WG3) resp. 13,0 m (WG4) sowie eine Ausnutzungsziffer von 0.6 (WG3) bzw. 0.7
(WG4). Gemass dem SNP soll demgegeniber innerhalb des Baufelds A resp. der
Baubereiche A 1 und A2 eine Gebaudehdhe von 13,5 m gelten (Art. 7 Abs. 3 besV).
Nach Art. 10 besV soll eine Mehrausnutzung von maximal 20% gewahrt werden,
woraus sich eine maximal zuldssige Ausnutzungsziffer von 0.72 ergibt. Sodann sieht
der SNP im Vergleich zur Regelbauweise einen reduzierten Gebaudeabstand von 6 m —
anstelle von 10 m in der WG3 (12 m in der WG4) - vor (vgl. dazu Art. 93 PBG in
Verbindung mit Art. 9 Abs. BauR und Bericht, S. 23). Damit soll im SNP in dieser
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Hinsicht nicht nur von den Regelbauvorschriften in der WG3, welcher das Grundstlick
Nr. 0001__ zugewiesen ist, sondern auch von denjenigen der ndchsthéheren Bauklasse
WG4 abgewichen werden. Der SNP lasst demnach Bauten zu, welche grundsétzlich
nur in einer anderen Zonenart zuldssig waren. Allerdings kann nicht davon die Rede
sein, dass der SNP "fiir ein grésseres Gebiet insgesamt" eine Uberbauung anstrebt,
welche nur in einer anderen Zonenart zuldssig ware, beschréanken sich die
Abweichungen auf dem 4'194 m? grossen Grundstiick Nr. 0001__, welches der
Perimeter des SNP umfasst, doch lediglich auf die 33,85 m bzw. 34,60 m langen und
13,70 m resp. 13,45 m breiten Baubereiche A1 und A2. Gleichzeitig wird dadurch die
Schaffung der zusammenhangenden allgemeinen Umgebungsflache im Sinne von

Art. 13 besV (Freiraum resp. -fliche) ermédglicht, welche mit einer Uberbauung nach
Regelbauweise nicht erreicht werden kénnte. Zudem legt der SNP dasselbe Mass flir
die Gebdude- und Firsthdhe fest, wodurch die maximal zulédssige Firsthéhe im
Vergleich zu den Regelbauvorschriften in der WG3 reduziert wird (vgl. dazu auch
Einspracheentscheid der Beschwerdegegnerin vom 18. Februar 2020, Beilage zu

act. 8/1, S. 13 E. 4.5/nn). Wie die Beschwerdebeteiligte 1 in ihrer Vernehmlassung vom
4. Juli 2022 (act. 15, S. 22 lit. K/a/112) zutreffend gefolgert hat, flhrt dies im Ergebnis
dazu, dass zwar in den Baubereichen A1 und A2 anstelle von drei Vollgeschossen plus
Attikageschoss (Art. 27 Abs. 3 Ingress und lit. b BauR, siehe zum Dachraum auch

Art. 85 PBG) - in Abweichung von Art. 9 Abs. 1 BauR - vier Vollgeschosse (Art. 27
Abs. 1 BauR) erstellt werden diirfen (vgl. dazu auch Art. 11 Abs. 2 besV). Darlber
hinaus ist indessen kein weiteres Dachgeschoss (Art. 27 Abs. 3 Ingress und lit. a BauR)
erlaubt (vgl. dazu auch Art. 12 Abs. 1 Satz 1 besV). Ferner ermdglicht der SNP keine in
der Wohn-Gewerbe-Zone zweckfremden Bauten. Des Weiteren wurden die
urspriinglich im SNP vorgesehenen Abweichungen vom ordentlichen Grenzabstand
(inkl. Mehrlangenzuschlag) gemass Art. 9 Abs. 1 und 4 BauR von der
Beschwerdegegnerin mit der Anpassung von Art. 7 Abs. 1 besV im
Einspracheentscheid vom 18. Februar 2020 aufgehoben, wenngleich die im
Situationsplan zum SNP eingezeichneten Masse nicht entsprechend nachgefiihrt
worden sind. Gesamthaft betrachtet hat der SNP nach der zitierten
verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung somit keine materielle Zonenplanénderung

zur Folge.
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7.

Im Weiteren beanstanden die Beschwerdeflihrer mit Verweis auf den Kommentar, den
Amtsbericht des Hochbauamtes vom 22. Mérz 2021 und unter Anrufung der
Entscheide VerwGE B 2014/78 vom 17. September 2015 sowie VerwGE B 2011/182
vom 3. Juli 2012 (act. 5, S. 4-10, 15-20 Ziff. IV/1, IV/3, 4.1-4.3, act. 20, S. 2-10, 14-18
Ziff. lll/2.1 f., 2.4 3.3-3.6, 3.9 f.), die im SNP, insbesondere im Richtprojekt der
architektonischen Gestaltung vom 27. Marz 2018, vorgesehene Uberbauung mit zwei
massiv in Erscheinung tretenden kubusférmigen Geb&auden sei beziiglich Volumen und
Form quartierfremd. Durch den Ausbau der Attikageschosse zu Vollgeschossen
missachte sie die quartiertypische Traufhdhe, welche aufgrund der architektonisch
stark relevanten Dachrénder ortsbildend sei. Es fehlten die typischen Sockelgeschosse
bzw. Hochparterres resp. die Orientierung zur C.__-strasse hin. Die geplanten Gebdude
passten sich nicht in das einheitliche Erscheinungsbild des Quartiers ein. Die nach
aussen prasentierten Fassaden seien rein von innen heraus gestaltet und hatten keinen
Bezug zur umliegenden Architektur. Der SNP stehe weder in Einklang mit den
Planungsgrundsatzen der Einordnung in die Landschaft sowie der Begriinung von
Siedlungen (Art. 3 Abs. 2 Ingress und lit. b sowie Art. 3 Abs. 3 Ingress und lit. e RPG)
noch resultiere daraus eine hohe stadtebauliche und architektonische Qualitat, welche
sich auch in der Fassadengestaltung und in den Grundrissen widerzuspiegeln habe.
Der SNP sehe eine rein quantitativ maximale Verdichtung vor, welche den
massgebenden qualitativen Aspekten orts- und stadtebaulicher Natur nicht zu genligen
vermdge. Uberdies fiihrten die geplanten Gebaude zu einer liberméassigen
Beeintrachtigung ihrer nachbarlichen Interessen. Die um 3 m erhéhte maximal
zuldssige Gebaudehdhe musste mit einem entsprechend héheren Grenzabstand des
Baubereichs A1 sowie mit einem reglementskonformen Attikageschoss kompensiert
werden. Ferner missachte der SNP die relativ detaillierten Anordnungen des
kommunalen Richtplans: Es fehle eine Nutzungsabstufung, namentlich ein
entsprechend gestalteter Ubergang im Sinne einer "Pufferzone" zum Friedhof, eine
geeignete gestalterische Einbindung des bestehenden Kulturobjekts sowie die
geforderte Berlicksichtigung der das gesamte Planungsgebiet umgebenden baulichen

Kdérnung.

7.1.

Im Rahmen der Nutzungsplanung sind die in Betracht fallenden 6ffentlichen und
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privaten Interessen zu erfassen und im Hinblick auf die anzustrebende raumliche
Entwicklung und im Licht der Ziele und Grundsatze der Raumplanung gegeneinander
abzuwagen (Art. 1 und 3 RPG; Art. 2 und 3 RPV). Die verschiedenen Planungsziele und
Planungsgrundsatze gemass Art. 1 und 3 RPG bilden Entscheidungskriterien und
Zielvorgaben, die aber keine absolute Geltung beanspruchen, sondern vielmehr im
Rahmen einer Interessenabwagung mit und gegen andere, mdglicherweise
widersprechende Planungsgrundsétze sowie anderswo gesetzlich fixierte
Zielvorschriften abgewogen werden missen. Ob die Interessen vollstandig erfasst
worden sind, ist eine Rechtsfrage. Die relative Gewichtung der potenziell
widerstreitenden Interessen ist jedoch weitgehend eine Ermessensfrage (vgl.

BGer 1C_328/2020 vom 22. Méarz 2022 E. 3.3.1 f.; BGer 1C_270/2019 vom

27. Februar 2020 E. 3.2; BGer 1C_398/2015 vom 9. August 2016 E. 4.2 je mit
Hinweisen). Im Gegensatz zur Rekursinstanz, welche die Nutzungspléne auf ihre Recht-
und Zweckmassigkeit Uberprift (vgl. Art. 33 Abs. 3 lit. b RPG in Verbindung mit Art. 46
Abs. 1 VRP und BGer 1C_483/2021 vom 10. Méarz 2022 E. 4.3.2 mit Hinweisen), ist die
Kognition des Verwaltungsgerichts bei der Uberpriifung der Nutzungsplanung
beschrankt. Dieses ist lediglich zur Rechtskontrolle befugt (Art. 61 Abs. 1 und 2 VRP).
Es 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 (vgl. dazu VerwGE B 2015/71 vom

26. Oktober 2016 E. 5 mit Hinweisen, siehe dazu auch BGer 1C_689/2020 vom

14. Januar 2022 E. 5.3 mit Hinweisen).

Neben Massnahmen zugunsten des Natur- und Heimatschutzes (vgl. dazu E. 5.1
hiervor) kann die politische Gemeinde Sondernutzungsplane insbesondere zur
Regelung einer besonderen Bauweise oder Gestaltung von Bauten und Aussenrdumen
und zur Entwicklung von Orts- und Quartierzentren erlassen (Art. 23 Abs. 1 Ingress und
lit. a und b PBG). In Abweichung vom Rahmennutzungsplan kann der
Sondernutzungsplan eine besondere Bauweise festlegen und/oder eine héhere
bauliche Nutzung im Interesse einer Uberbauung von hoher stadtebaulicher und
architektonischer Qualitat zulassen (Art. 25 PBG). Im Unterschied zu Art. 27 BauG
(Gberbauungsplan mit Mehrausniitzung, vgl. dazu auch VerwGE B 2015/31 vom

25. Mai 2016 E. 6.1 mit Hinweisen) nicht mehr ausdriicklich als Voraussetzung fir den
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Erlass eines Sondernutzungsplans mit héherer baulicher Nutzung vorgeschrieben ist in
Art. 25 Ingress und lit. b PBG das Fehlen Gbermassiger Beeintrachtigung von
Nachbarinteressen. Die privaten Interessen der Beschwerdeflhrer als Nachbarn
bleiben aber nachfolgend (E. 7.2) im Rahmen der Interessenabwagung gemass

Art. 3 RPV zu berticksichtigen (vgl. dazu auch Deillon, in: Bereuter/Frei/Ritter [Hrsg.],
a.a.0., N 8 zu Art. 25 PBG). Art. 25 Ingress und lit. b PBG verlangt aber ausdricklich,
dass eine héhere bauliche Nutzung im Interesse einer Uberbauung von hoher
stéadtebaulicher und architektonischer Qualitat sein muss (vgl. dazu auch das Kriterium
der "stadtebaulich vorziglichen Gestaltung" geméss Art. 28 Abs. 1 BauG, welche sich
durch spezifische Vorzlige gegenuber der Regelbauweise auszeichnet, wobei diese
Vorzlige nach den Zielen und Grundsatzen des RPG zu bewerten sind [vgl. dazu
VerwGE B 2014/194 vom 28. Juni 2016 E. 4.1 mit Hinweisen]). Zum unbestimmten
Rechtsbegriff der "Uberbauung von hoher stidtebaulicher und architektonischer
Qualitadt" wird in der Botschaft zum Planungs- und Baugesetz vom 11. August 2015
(S. 42, www.ratsinfo.sg.ch) erlauternd ausgefiihrt, dass im Rahmen der konkreten
Qualitatsbeurteilung zur Wahrung der Rechtssicherheit nicht leichthin und ohne klar
ersichtliche Vorteile von einem vom Volk genehmigten Rahmennutzungsplan
abgewichen werden dirfe. Die Anforderungen an die Qualitéat seien umso héher zu
gewichten, je grosser die Abweichung vom Zonenplan und vom Baureglement ausfalle.
Es kdénne dementsprechend auch nicht fir jede (sonst unzulassige) Ausnahme ein
Sondernutzungsplan festgesetzt werden. Vielmehr brauche es fir einen
Sondernutzungsplan ein erhebliches 6ffentliches Interesse an einer besonders guten
Gestaltung; Gestaltung werde umfassend verstanden im Sinne von stadte- resp.
ortsbaulicher und architektonischer Qualitdt und nicht als reine Asthetikfrage. Eine
besonders gute Gestaltung nehme auch gebihrend Ricksicht auf die Umgebung und

die Interessen der Nachbarn.

Nach Art. 6 Abs. 3 PBG ist der kommunale Richtplan (einzig) flr den Rat sowie die ihm
nachgeordneten Kommissionen und Verwaltungsstellen wegleitend. Im Gegensatz zum
behoérdenverbindlichen kantonalen Richtplan (vgl. dazu Art. 9 Abs. 1 RPG) hat er als
Richtlinie (vgl. dazu B. Heer, St. Gallisches Bau- und Planungsrecht, Bern 2003, Rz. 56)
allerdings — selbst fir den Rat — keine bindende Wirkung. Den mit der Ortsplanung

beauftragten Organen und Behérden verbleibt beim Erlass des spateren
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Nutzungsplans ein Ermessensspielraum (vgl. VerwGE B 2014/78 vom

17. Dezember 2015 E. 3.1 mit Hinweisen). Gleichwohl sollten sie vom kommunalen
Richtplan nicht ohne sachliche Begriindung abweichen (in diesem Sinne auch: Linder/
von Rappard-Hirt, in: Bereuter/Frei/Ritter [Hrsg.], a.a.0., N 6 und 8 zu Art. 6 PBG, siehe
demgegenuber zu Abweichungen vom kantonalen Richtplan auch BGE 119 la 362

E. 4a mit Hinweisen).

7.2.

Von keiner Seite wird behauptet, der Perimeter des SNP sei willkurlich festgelegt
worden (vgl. dazu VerwGE B 2015/19 vom 26. April 2018 E. 10.1 mit Hinweisen,
allerdings in Bezug auf Art. 22 Abs. 1 BauG). Ebenso steht fest, dass im SNP
hinsichtlich der Gebaudehothe, der Anzahl Vollgeschosse, der Ausnitzungsziffer sowie
des Gebdudeabstands vom Rahmennutzungsplan abgewichen wird (vgl. dazu E. 6.2
hiervor sowie act. 2, S. 17 f., 20 E. 7.2 und 8), wobei sowohl eine besondere Bauweise
im Sinne von Art. 23 Abs. 1 Ingress und lit. a in Verbindung mit Art. 25 Ingress und

lit. a PBG als auch eine im Vergleich zur Regelbauweise héhere bauliche Nutzung
zugelassen werden soll. Hierzu hat die Vorinstanz in Erwagung 4.3-4.6, 7.3, 7.5 und 8.1
des angefochtenen Entscheids (act. 2, S. 9-11, 18-21) im Rahmen ihrer
Interessenabwagung in einem ersten Schritt nachvollziehbar dargelegt, wieso auf
Grundlage des von den Regelbauvorschriften abweichenden SNP eine den
bundesrechtlichen Planungszielen und -vorschriften von Art. 1 Abs. 1 Satz 1 RPG
(haushalterische Nutzung des Bodens) und Abs. 2 Ingress a*® (Siedlungsentwicklung
nach innen unter Berticksichtigung einer angemessenen Wohnqualitat) sowie lit. b
(Schaffung kompakter Siedlungen) und Art. 3 Abs. 3 lit. a RPG (hinreichende
Erschliessung durch das &ffentliche Verkehrsnetz), lit. aP's (innere Verdichtung), lit. b
(Schutz vor Strassenlarm) sowie lit. e (Begriinung der Siedlungen) besser
entsprechende Uberbauung realisiert werden kénne: So sei die
beschwerdegegnerische Gemeinde im kantonalen Richtplan (Gesamtiiberarbeitung,
Teil 1 Siedlung, von der Regierung erlassen am 17. Januar 2017, vom Bundesrat
genehmigt am 1. November 2017) dem Raumtyp urbaner Verdichtungsraum
zugeordnet, in welchem nach dem Koordinationsblatt R11, Raumkonzept Kanton

St. Gallen, 65% des kinftigen Bevdlkerungswachstums stattfinden solle. Aus dem
kommunalen Richtplan (vom Rat der Beschwerdegegnerin erlassen am 28. April 2009,
geandert am 4. Mai 2010, 19. Juli 2013 und 23. August 2021, www. ... .ch) gehe
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hervor, dass im Mischgebiet "C.__-strasse-Friedhof", in welchem sich das Grundstick
Nr. 0001__ befinde, ein gewichtiges 6ffentliches Interesse an einer verdichteten
Bauweise - in den Objektblattern S 1.2.2 und S 3.2.3 wird von der Méglichkeit einer
Areal- bzw. Quartierentwicklung gesprochen — bestehe. Die beiden in den
Baubereichen A1 und A2 geplanten, rechtwinklig zueinanderstehenden,
langgestreckten und etwas héheren Baukérper spannten — zusammen mit dem
bestehenden Kulturobjekt Nr. 0007__ (vgl. E. 5.2 hiervor) — einen hofartigen Garten-
und Grlnbereich auf. Dadurch entstehe in der Nahe des Bahnhofs X.__ resp. in
Fusswegdistanz zur Bushaltestelle Kirche (recte: C.__-strasse oder Wohn- und
Pflegeheim [map.geo.admin.ch]) eine Siedlung mit viel Griinflache. Durch die
Platzierung der Baukorper im nérdlichen und 6stlichen Randbereich der Parzelle

Nr. 0001__ wirden die Wohnungen in den Baubereichen A1 und A2, der Quartierplatz
(Art. 14 besV) sowie die Spielflache (Art. 15 besV) optimal besonnt und gleichzeitig vor
Strassenlarm geschutzt. Eine solche Verdichtung nach innen unter gleichzeitiger
Sicherstellung einer grossen Grunflache erfordere am vorliegenden Standort

langgestreckte und etwas hdéhere Baukorper ohne Attikaeinschnitte.

In einem zweiten Schritt hat die Vorinstanz zur Beurteilung der stadtebaulich und
architektonischen Qualitat des SNP das HBA beigezogen, wahrenddessen das AREG,
soweit ersichtlich, auf den Beizug der Fachkommission flir Stadtebau des Kantons

St. Gallen verzichtet hat (vgl. dazu Art. 3 Abs. 2 PBV; Art. 7 des Reglements der
Regierung fur die Fachkommission Stadtebau; RRB 2018/471/Beilage 2;
Kreisschreiben des Baudepartements vom 27. August 2018 "Fachkommission
Stadtebau des Kantons St. Gallen, www.sg.ch). Gemass dem Amtsbericht des HBA
vom 22. Marz 2021 (act. 8/21) sowie den Aussagen des Vertreters des HBA am
Augenschein vom 14. Juni 2021 (act. 8/24, S. 6 f.) sprechen folgende zwei Aspekte
gegen die hohe stadtebaulich und architektonischen Qualitat des SNP: Erstens
kénnten die im SNP innerhalb der Baubereiche A1 und A2 geplanten viergeschossigen
Gebdaude, welche sich mit der Hauptfassade samt Zugéngen zu den einzelnen
Gebauden auf den gemeinsamen Innenhof orientierten und auf der gesamten
Gebaudelange sowie beim stdlichen Langsbaukoérper in reduzierter Breite auch auf der
Sldseite eine Balkon- und Loggiaschicht aufwiesen, aufgrund ihrer Form, Grundflache

und Geschossigkeit keinen Bezug zu den umliegenden Geb&auden herstellen. Bei den
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umliegenden Gebauden handle es sich mit wenigen Ausnahmen um punktférmige
zwei- oder dreigeschossige Wohnbauten mit Steilddchern, vereinzelt auch um
Wohnbauten mit werkstattartigen Erweiterungen. Bis auf das viergeschossige
Mehrfamilienhaus Assek.-Nr. 0029__ auf dem Grundstlick Nr. 0013__ Uberragten die
geplanten Neubauten die gesamte Umgebung. Sie seien in ihrer Massigkeit
problematisch. Zudem flhre die Platzierung der Neubauten am Rand des Grundstlicks
zu einer Abgrenzung gegenuber den umliegenden Bauten. Zweitens stelle der
moglichst grossflachige Griinraum das zentrale Element der Bebauung dar. Dieser
werde indessen beinahe génzlich mit der Einstellhalle unterbaut, was die Qualitat der
Grunflache stark einschréanke und eine Bepflanzung nur noch an den Randern zulasse.
Demgegeniiber bejahte das HBA eine "Uberbauung von hoher stidtebaulicher und
architektonischer Qualitat" insoweit, als es festhielt, die beiden in den Baubereichen A1
und A2 geplanten Baukorper ergénzten die heutige Anlage zu einem Ensemble. Durch
den SNP werde eine grosszugige Freiflache bzw. ein hofartiger Garten- und
Grunbereich geschaffen, welche(r) dem Kulturobjekt Nr. 0007__ entgegenkomme. Die
Anordnung der Baukdrper habe auch verkehrsméssige Vorteile. Die Wohnbauten seien
gut vom Verkehrslarm abgeschirmt und die ganze Erschliessung erfolge unterirdisch.
Indem die Erschliessung ostseitig verlaufe, bestehe auch eine gewisse Abgrenzung
zum Friedhof. Auch eine Bebauung mit Punktbauten sei schwierig. Zudem stimmte der
Vertreter des HBA am Augenschein vom 14. Juni 2021 dem Votum von S.__ (Architekt
der Beschwerdegegnerin) zu. Danach handle es sich vorliegend um ein einzigartiges
Quartier, welches nicht nur durch Punktbauten gepréagt werde. Charakteristisch sei
auch das schutzwirdige Ensemble mit der Villa und dem dahinterliegenden Grinraum.
Im Zuge der Erarbeitung des SNP habe man sich verschiedene
Bebauungsmaoglichkeiten Uberlegt. Die Bebauung mit Punktbauten sei ebenfalls
diskutiert worden. Jedoch habe sich gezeigt, dass Punktbauten den charakteristischen
Grunraum bzw. das Hofartige der geschutzten Villa verwassern wrden (vgl. dazu auch
Bericht, S. 9 Kap. 2.2.1). Daher habe man sich letztlich fir die Langsbauten
entschieden. Gestutzt auf diese Einschatzungen des HBA erwog die Vorinstanz im
angefochtenen Entscheid (act. 2, S. 11, 16, 18-21 E. 4.6, 6.7, 7.3-8.1, 8.3), mit den im
SNP vorgesehenen Volumen erfolge zwar ein Massstabssprung, welcher insbesondere
im Vergleich zur Bebauung stidwestlich und westlich des Planperimeters deutlich

werde. Nordwestlich des Perimeters wiesen die Gebdude dagegen gréssere Volumina
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auf und auf den gegeniberliegenden Strassenseiten bestiinde gar eine ganzlich andere
Bebauungsstruktur. Das fragliche Gebiet "C.__-strasse-Friedhof" werde daher denn
auch im kommunalen Richtplan — Objektblatt S 3.2.3 — als heterogen beschrieben. Mit
dem SNP werde nun sichergestellt, dass keine undifferenzierte Uberbauung nach
Regelbauweise erfolge. Es werde ein angemessen gestalteter Ubergang zum
Friedhofareal (vgl. Objektblatt S 1.2.2 des kommunalen Richtplans) und die im
kommunalen Richtplan (Objektblatt S 3.2.3) vorgegebene Nutzungsabstufung
geschaffen: Indem das Kulturobjekt Nr. 0007__ geméass den Vorgaben der DP belassen
resp. im Sinne des kommunalen Richtplans (Objektblatter S 1.2.2 und 3.2.3)
eingebunden werde und die vorgesehenen Neubauten im hinteren Teil erstellt wirden,
bleibe die bestehende charakteristische Bebauungsstruktur bzw. Kérnung in der ersten
Bautiefe entlang der C.__-strasse erhalten. Auch sei am 6stlichen Rand des
Planperimeters eine rickwartige, moglichst zusammengefasste Verkehrserschliessung
— mit Besucherparkplatzen und Tiefgaragenzufahrt — geméass dem kommunalen
Richtplan (Objektblatter S 1.2.2 und S 3.2.3) vorgesehen. Unter Berlcksichtigung der
im SNP festgesetzten Platzierung des Wendeplatzes (mit Notzufahrt) und des
Standorts der unbewohnten Nebenbaute mit stark beschrankter Gebdude- und
Firsthéhe beim norddstlichen Grenzpunkt (Baufeld B2) werde dadurch ein gewisser
Freiraum gegentiber dem angrenzenden Friedhofsareal, insbesondere zur offenen und
damit in ihrer Nutzung sensibleren Urnenwand, geschaffen. Durch die Reduktion des
Gebdudeabstands zwischen den Baubereichen A1 und A2 von 10 m auf 6 m und die
Setzung der Baufelder in den Randbereichen kdnne ein attraktiver Innenhof
sichergestellt und die historische Gebaudestellung Gbernommen werden. Durch die
Anordnung der Baufelder bleibe zudem auch die Achse hinter dem Kulturobjekt frei.
Insgesamt sei im SNP daher eine Uberbauung von (hoher) stidtebaulicher und
architektonischer Qualitat geplant. Der SNP stehe zudem in Einklang mit den Vorgaben
des kommunalen Richtplans. Diese vorinstanzlichen Erwagungen sind im Ergebnis
nicht zu beanstanden, wenngleich das Abweichen von der quartiertypischen Traufhéhe
(vgl. dazu act. 22/1) sowie der Verzicht auf Sockelgeschoss bzw. Hochparterres eine
planerische Einbusse darstellen mag (vgl. zur Einhaltung der massgebenden
Schutzvorschriften auch E. 5.2 f. hiervor). Die Vorinstanz stutzte sich dabei
insbesondere auf die Erkenntnisse des Augenscheins vom 14. Juni 2021 (act. 8/24), an

welchem der Vertreter des HBA teilweise in Widerspruch zum Amtsbericht vom
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22. Marz 2021 (act. 8/21) und seinen weiteren Voten anlasslich des Augenscheins
einrdumte, dass das den Planperimeter umgebende Quartier — entgegen der
Auffassung der Beschwerdeflihrer — nicht nur durch Punktbauten, sondern auch durch
das schutzwlrdige Ensemble mit dem Kulturobjekt Nr. 0007__ und dem
dahinterliegenden Griinraum gepréagt sei. Der von den Beschwerdeflihrern eingereichte
Kommentar als Privatgutachten ist nicht geeignet, erhebliche Zweifel an den gestutzt
auf die Ausflihrungen des HBA ergangenen Schlussfolgerungen der Vorinstanz zu
erwecken. Auch steht die Beurteilung der Vorinstanz in Einklang mit den im
Verwaltungsgerichtsentscheid B 2014/78 vom 17. Dezember 2015 E. 3.4.2

wiedergegebenen Zielsetzungen des wegleitenden kommunalen Richtplans.

In einem dritten Schritt fihrte die Vorinstanz die privaten, dem SNP
entgegenstehenden Interessen an (act. 2, S. 21 E. 8.2): Indem die Baubereiche A1 und
A2 eine Uberschreitung der Gebdudehdhe um 3 m zuliessen und so das
Attikageschoss als Vollgeschoss ausgestaltet werden kénne, traten die Geb&dude hdher
in Erscheinung, wenngleich die zuldssige Firsthéhe im Vergleich zu den
Regelbauvorschriften um einen Meter reduziert werde (vgl. dazu auch act. 8/5/7). In
Bezug auf die nachbarlichen Interessen sei dies vor allem beim Baubereich A1 relevant,
weil dieser sudlich des im Eigentum der Beschwerdeflhrer stehenden Grundstlcks

Nr. 0016__ liege. Die geplante H6henilberschreitung werde jedoch durch die konkrete
Platzierung der Baufelder und die Bestimmung zur allgemeinen Umgebungsflache in
Art. 13 besV kompensiert. Der Baubereich A1 erstrecke sich zudem nur auf einer Lénge
von etwa 13 m der insgesamt knapp 32 m langen gemeinsamen Grundstlicksgrenze.
Uberdies wiirde das Grundstiick Nr. 0016__ durch den Baubereich A1 insofern
profitieren, als es vom potentiell lArmigen Quartierplatz geschitzt werde. Die
Beschwerdefilihrer seien daher besser vor diesbeziglich unerwinschten Auswirkungen
geschutzt, als dies nach Regelbauweise der Fall ware. Auch mit in den Grenzabstand
ragenden Balkonen muisse nicht gerechnet werden. Das Gleiche gelte fir Sitzplatze,
seien solch in der allgemeinen Umgebungsflache doch unzuldssig. Unter diesen
Umstéanden durfte die Vorinstanz davon ausgehen, die nachbarlichen Interessen seien
nicht Gberméssig bzw. erheblich beeintrachtigt, selbst wenn die hdhere Gebaudehdhe
nicht, wie dies die Beschwerdeflhrer verlangen, mit einem héheren Grenzabstand

einhergeht oder mit einem Attikageschoss kompensiert wird. Im Gegensatz zur
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Konstellation in dem von den Beschwerdefiihrern angerufenen
Verwaltungsgerichtsentscheid B 2011/182 vom 3. Juli 2012 E. 5.5.6 kann im
vorliegenden Fall auch nicht gesagt werden, die Uberh6he den direkten Nachbarn

gegeniber werde durch nichts kompensiert.

Gesamthaft betrachtet liegt unter den geschilderten Umstanden keine rechtsfehlerhafte
Ermessensausiibung durch die Vorinstanz vor. Im Ergebnis verletzt der angefochtene
Entscheid weder Art. 1 und 3 RPG und Art. 2 und 3 RPV, noch Art. 25 Ingress und

lit. b PBG oder die Vorgaben des wegleitenden kommunalen Richtplans. Die

Beschwerde ist daher abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist.

8.

Da die Beschwerdebeteiligte 2 im Beschwerdeverfahren stillschweigend auf eine
Vernehmlassung und eigene Rechtsbegehren verzichtet hat, ist sie nicht mehr als
Beteiligte im Sinne von Art. 95 Abs. 1 VRP zu betrachten, weshalb ihr keine Kosten
auferlegt werden (vgl. dazu VerwGE B 2015/19 vom 26. April 2018 E. 12 mit
Hinweisen). Dem Ausgang des Verfahrens entsprechend rechtfertigt es sich daher, die
amtlichen Kosten des Beschwerdeverfahrens vollumfénglich den unterliegenden
Beschwerdeflhrern aufzuerlegen (Art. 95 Abs. 1 VRP). Eine Entscheidgebihr von

CHF 4'000 ist angemessen (Art. 7 Ziff. 222 der Gerichtskostenverordnung; sGS 941.12,
GKV); sie ist mit dem von den Beschwerdefiihrern geleisteten Kostenvorschuss in

gleicher Héhe zu verrechnen.

Der Verlegung der amtlichen Kosten entsprechend haben die Beschwerdefiihrer die
obsiegende Beschwerdebeteiligte 1, deren Rechtsvertreter keine Kostennote
eingereicht hat, fir das Beschwerdeverfahren ermessensweise pauschal mit CHF 3'500
zuziglich CHF 140 Barauslagen (vier Prozent von CHF 3'500) zu entschadigen (Art. 98
Abs. 1 und 2 in Verbindung mit Art. 98°' VRP; Art. 30 Ingress und lit. b Ziff. 1 sowie
Art. 31 Abs. 1 und 2 des Anwaltsgesetzes; sGS 963.70, AnwG; Art. 6, Art. 22

Abs. 1 Ingress und lit. b, Art. 28°'S der Honorarordnung, sGS 963.5, HonO). Ein Antrag
auf Mehrwertsteuerzuschlag wurde nicht gestellt (vgl. Art. 29 HonO).
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Demnach erkennt das Verwaltungsgericht zu Recht:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen, soweit darauf einzutreten ist.

2.
Die Beschwerdeflhrer bezahlen die amtlichen Kosten des Beschwerdeverfahrens von
CHF 4'000 unter Verrechnung des geleisteten Kostenvorschusses in gleicher Héhe.

3.

Die Beschwerdeflihrer entschadigen die Beschwerdebeteiligte 1 flir das
Beschwerdeverfahren ausseramtlich mit CHF 3'640 (inklusive Barauslagen), ohne
Mehrwertsteuer.
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