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Regeste

Regeste Art. 22ter BV, Art. 28 BauG/SG; Inhalt und Detaillierung von Gestaltungsplanen.
1. Voraussetzungen fir Eigentumsbeschrénkungen; Aufhebung eines Gestaltungsplanes als
schwerer Eigentumseingriff (E. 3b). 2. Die Elemente eines Gestaltungsplanes ergeben sich
priméar aus seiner systematischen Stellung im Planungsgefiige; einzelne Planelemente. Bel
Gestaltungsplanen, mit welchen in erheblichem Masse von der zonengeméassen Nutzung
abgewichen werden soll, durfen hthere Anforderungen an die Bestimmtheit des
Planinhaltes gestellt werden (E. 4). 3. Planmangel rechtfertigen fir sich alleine keine
Aufhebung eines Gestaltungsplanes, wenn sie: - eine Frage betreffen, die noch im
Baubewilligungsverfahren befriedigend geldst werden kann; - nur untergeordnete
Bedeutung haben; - ohne grosseren Aufwand klargestellt werden kénnen (E. 5a). 4.
Anforderungen an die Festlegung der Gebaudegrundrisse und der Dachgestaltung bzw. der
Dachformen (E. 5b und 5c). 5. Das Fehlen von verbindlichen Vorschriften tber die
Gebaudehohe, die Umgebungsgestaltung und die Erschliessung sind gravierende
Planméangel, die im Rechtsmittelverfahren grundsétzlich nicht behoben werden kénnen (E.
6).

Regeste Art. 22ter Cst., art. 28 de laloi sur les constructions du canton de Saint-Gall;
contenu et degré de précision des plans d'aménagement de détail. 1. Conditions aux
restrictions de la propriété; annulation d'un plan d'aménagement de détail portant gravement
atteinte au droit de propriété (consid. 3b). 2. Les éléments d'un plan d'aménagement de
détail se déterminent en premier lieu d'aprés sa place dans le processus de planification;
éléments nécessaires du plan dans le cas particulier. En présence de plans d'aménagement
de détail qui sécartent de maniere importante d'une utilisation conforme ala zone, des
exigences plus éevées peuvent étre posées quant ala précision du contenu du plan (consid.
4). 3. Leslacunes d'un plan d'aménagement de détail n'imposent pas a elles seules son
annulation, lorsgu'elles. - concernent une question qui peut étre résolue de maniere

satisfai sante dans e cadre de |a procédure d'autorisation de construire; - n'ont qu'une
importance secondaire; - peuvent étre comblées facilement (consid. 5a). 4. Exigences
relatives al'emprise des batiments, ala conception et alaforme de latoiture (consid. 5b et
5¢). 5. L'absence de dispositions contraignantes relatives a la hauteur des béatiments, aux
aménagements extérieurs et al'équipement constitue de graves lacunes du plan qui ne
peuvent en principe étre comblées dans la procédure de recours (consid. 6).

Regesto Art. 22ter Cost., art. 28 LE/SG; contenuto e grado di precisione di piani di
utilizzazione particolareggiati. 1. Presupposti alle restrizioni della proprietd; annullamento
di un piano di utilizzazione particolareggiato che comporta una grave ingerenza al diritto di
proprieta (consid. 3b). 2. Gli elementi di un piano di utilizzazione particolareggiato s
determinano in primo luogo dalla sua collocazione sistematica nel processo di
pianificazione; elementi necessari del piano. Ai piani di utilizzazione particolareggiati che



S scostano notevolmente da un'utilizzazione conforme alla zona, possono essere imposte
esigenze piu severe riguardo alla precisione del contenuto del piano (consid. 4). 3. Le
lacune di un piano di utilizzazione particolareggiato non ne giustificano, di per sé,
I'annullamento quando: - concernono una questione che pud essere ancora risoltain modo
soddisfacente nell'ambito della procedura di rilascio dellalicenza edilizia; - hanno soltanto
un'importanza secondaria; - possono essere chiarite facilmente (consid. 5a). 4. Esigenze
relative alla determinazione dei profili degli edifici e, rispettivamente, alla concezione e alle
forme del tetto (consid. 5b e 5¢). 5. La mancanza di norme vincolanti relative alle altezze
degli edifici, alla sistemazione esteriore e all'urbanizzazione costituiscono lacune gravi del
piano che, di massima, non possono piu essere colmate nell'ambito della procedura di
ricorso (consid. 6).

Erwagungen

E.3

In der Sache berufen sich die Beschwerdefthrer auf das Willkurverbot ( Art. 4 BV ), die
Eigentumsgarantie ( Art. 22ter BV ), die derogatorische Kraft des Bundesrechts (Art. 2
UbBest. BV) sowie vorfrageweise auf die Gemeindeautonomie. a) Die Beschwerdefihrer
legen nicht im einzelnen dar, weshalb Art. 2 UbBest. BV verletzt sein sollte. Insoweit ist
daher auf die staatsrechtliche Beschwerde nicht einzutreten ( Art. 90 Abs. 1 lit. b OG ). Es
ist ohnehin nicht zu erkennen, inwiefern hier der Berufung auf Art. 2 UbBest. BV
gegentber der Rige, die Eigentumsgarantie werde verletzt, eine eigensténdige Bedeutung
zukommen konnte. b) Eigentumsbeschrénkungen sind nur zul&ssig, wenn sie auf einer
gesetzlichen Grundlage beruhen, im Uberwiegenden 6ffentlichen Interesse liegen und sich
unter den gegebenen Umsténden als verhatnismassig erweisen. aa) Dass Art. 28 BauG eine
genugende gesetzliche Grundlage fur den Erlass von Gestaltungsplanen darstellt, steht
ausser Frage. Ebenso gehen ale Verfahrensbeteiligten dem Grundsatze nach davon aus, aus
dieser Vorschrift liessen sich die Anforderungen an den Planinhalt ableiten. Umstritten ist
hingegen, welche Einzelheiten im Plan wie konkret geregelt sein missen. bb) Im
vorliegenden Fall geht es um einen schweren Eigentumseingriff. Der Regierungsrat hob den
Gestaltungsplan "Rosenegg” auf. Aufgrund des ersten Gestaltungsplanes konnen die
Beschwerdefiihrer eine Uberbauung ebenfalls kaum mehr redlisieren; die Gemeinde
wiinschte eine Uberarbeitung dieses Planes (wobei allerdings nicht klar ist, ob sie eine
Bausperre verhangte; vgl. Art. 32 Abs. 1 in Verbindung mit Art. 105 BauG). Bleibt es bei
der Aufhebung des Gestaltungsplanes "Rosenegg”, werden die BeschwerdefUhrer nicht
ohne weiteresin der Lage sein, fir einen dritten Gestaltungsplan die notwendigen
Zustimmungen der Grundstiickseigentiimer beizubringen (Art. 28 Abs. 2 BauG; vgl. das
Urtell des Bundesgerichtes vom 25. Mai 1994 i.S. der Parteien), falls die Gemeinde den
Planperimeter nicht anders festsetzt. Die vor Erlass des Gestaltungsplanes "Rosenegg”
grundsitzlich noch mégliche Uberbauung der Liegenschaften aufgrund des Planes von
1974 weit Uber das zonengemasse Mass hinaus ist bei dieser Sachlage wie gesagt kaum
mehr moglich oder jedenfalls stark erschwert ( BGE 115 1a 363 E. 2a). Liegt somit BGE
1211 117 S. 121 ein schwerer Eingriff in die Eigentumsrechte vor, ist die Auslegung des
kantonalen Rechtsfrei zu prifen ( BGE 119 1a362 E. 3a S. 366; BGE 116 1a181 E. 3¢ S.
185). Den Rugen, der Regierungsrat habe das Baugesetz willkurlich gehandhabt, und er
habe die Gemeindeautonomie verletzt, kommt unter VVorbehalt der nachstehenden
Prézisierungen (E. 4c) keine selbstandige Bedeutung zu (vgl. BGE 120 1a203 E. 2a S. 204,
wonach das Bundesgericht bei Autonomiebeschwerden die Auslegung kantonaler



Vorschriften auf Willkdr hin priift). c) Die weitere Kritik betrifft primér die Frage, ob die
Aufhebung des Gestaltungsplanes verhaltnismassig ist. Dies prift das Bundesgericht frei (
BGE 1191a362 E. 3a S. 366).

E.4

a) Das st. gallische Planungsrecht kennt drei eigentiimerverbindliche Plane. Der Zonenplan
teilt den Gemeindebann in Teilgebiete verschiedener Nutzungsart und Nutzungsintensitéat
sowie verschiedener Regelbauweise und Immissionstoleranz ein (Art. 9 Abs. 1 BauG). Als
Rahmennutzungsplan stellt er eine allgemeine Grundordnung fir die Bodennutzung auf
(WALTER HALLER/PETER KARLEN, Raumplanungs- und Baurecht, 2. Aufl., Zirich
1992, S. 56). Einer ersten Gliederung des Baugebietes dient der Uberbauungsplan. Er
ordnet fUr ein engeres, bestimmt umgrenztes Gebiet die Erschliessung und die besondere
Bauweise mit Hilfe von Strassen- und Baulinien, Hohenangaben und Richtungspunkten. Es
konnen besondere V orschriften erlassen werden, welche die besondere Bauweise vor allem
hinsichtlich der Baumasse und der Ausnitzungsziffer regeln; dabei ist esin eéinem
bestimmten Rahmen madglich, von den algemeinen Zonenvorschriften abzuweichen (Art.
23-27 BauG). b) In einem noch detaillierteren Masse regelt der Gestaltungsplan die
Nutzung von Bauland (Art. 28 BauG). Mit seiner Hilfe soll eine "stadtebaulich vorziigliche
Gestaltung" sichergestellt werden, wobei die Uberbauung "bisin Einzelheiten”" zu regeln
ist; als Beispiel dafir nennt das Gesetz die Festlegung des Grundrisses (Art. 28 Abs. 1 Satz
1). Welche weiteren Elemente in einem Gestaltungsplan festzulegen sind, ergibt sich
namentlich aus seiner systematischen Stellung im Planungsgeflige. Well er die
Bodennutzung noch eingehender al's der Uberbauungsplan regelt, miissen der Sache nach
zumindest jene Punkte geregelt werden, welche Gegenstand eines Uberbauungsplanes sein
konnen (dazu vorne E. 4a). Es sind diesin Ubereinstimmung mit dem Regierungsrat
jedenfalls die Lage, das Mass, die Hohe und die Gestaltung der Bauten, die Ausscheidung
der Freiflachen sowie BGE 121 1 117 S. 122 die vorgesehene Erschliessung. Solches
verlangen dem Grundsatze nach auch andere Kantone (Néheres bei STEPHAN
ESCHMANN, Der Gestaltungsplan nach zircherischem Recht, Diss. Zirich 1984, S. 117
ff.; ROBERT IMHOLZ, Der Gestaltungsplan - ein neues Instrument im

kantonal zircherischen Planungs- und Baugesetz, ZBl. 78/1977 S. 488 ff., sowie KANT.
AMT FUR RAUMPLANUNG [Hrsg.], Der Gestaltungsplan im Siedlungsgebiet nach
solothurnischem Recht, Solothurn 1989, mit Planbeispielen). ¢) Der Regierungsrat darf
alerdings keine so konkretisierte Planung verlangen, dass fir die Erarbeitung eines
Bauprojektes kein oder kein wesentlicher Spielraum mehr bestehen wirde. Im algemeinen
wird die Meinung vertreten, der Plan habe den Eigentiimern noch einen angemessenen
Spielraum zu belassen bzw. Bauprojekte verschiedener (Aus-)Gestaltung zuzulassen. Der
Projektierungsspielraum misse jedoch nicht fir jedes Planelement gegeben sein; es gentige,
wenn der Plan als Ganzes mehrere Detailvarianten ermégliche (ESCHMANN, aa.O., S.
124f.; IMHOLZ, aa.0., S. 490). Wie es sich damit im einzelnen verhalt, ist nicht
abschliessend zu entscheiden. Die Frage nach dem noch zulassigen Spielraum fir die
Ausarbeitung eines Bauprojektes mussin aler Regel von Fall zu Fall nach pflichtgeméassem
Ermessen primé&r durch die Gemeinde beurteilt werden. Sieist fUr die Ortsplanung
verantwortlich (Art. 2 und 4 BauG) und - in Zusammenarbeit mit den Grundeigentiimern -
Tragerin der Gestaltungsplanung (Art. 28 Abs. 1 BauG). Daher mussihr der Regierungsrat
trotz der ihm zustehenden Rechts- und Ermessenskontrolle (Art. 3 Abs. 2 Satz 1 BauG)
einen Beurtellungsspielraum belassen ( Art. 2 Abs. 3 des Bundesgesetzes Uber die
Raumplanung vom 22. Juni 1979 [Raumplanungsgesetz, RPG, SR 700] , Art. 3 Abs. 2 Satz



2 BauG). Dieser hat sich freilich am Gesetz zu orientieren. In diesem Zusammenhang ist
Art. 28 Abs. 1 BauG zu beachten, der wie gesagt bestimmt, dass Gestaltungsplane die
Uberbauung "projektméssig” bisin Einzelheiten "regeln”. Mit Blick auf diese Vorschrift
darf bei Gestaltungspléanen, mit welchen wie hier in erheblichem Masse von der
zonengemassen Nutzung abgewichen werden soll, hdhere Anforderungen an die
Bestimmtheit des Planinhaltes gestellt werden.

E.5

Im Lichte der dargel egten Grundsétze ist im folgenden zu prifen, wie es sich mit den vom
Regierungsrat festgestellten Planungsmangeln verhdlt. a) Der Regierungsrat beanstandete,
die Auswirkungen der entlang der Goldacher- und der Rosengartenstrasse geplanten
Larmschutzwand auf das BGE 121 1 117 S. 123 Erscheinungsbild der Uberbauung kénnten
mangels Gestaltungsvorschriften nicht beurteilt werden. Auch fehle ein allgemeiner
Zweckartikel in den "Besonderen Vorschriften”, und die Unterteilung des
Gestaltungsplanesin die Teilgebiete A, B und C sei nicht nachvollziehbar. aa) Dass
Regelungen fir die Gestaltung der L&rmschutzwand fehlen, trifft zu, doch fallt dieser
Mangel nicht schwer ins Gewicht. Die Einordnung der L &mschutzwand in die Umgebung
kann in Ubereinstimmung mit der Auffassung der Beschwerdefiihrer noch im Rahmen des
konkreten Projektes befriedigend gel 6st werden. Dies raumt das Baudepartement in seiner
Vernehmlassung denn auch grundsétzlich ein. bb) Unbedeutend ist der Umstand, dass in
den "Besonderen Vorschriften" ein Zweckartikel fehlt. Der Zweck eines Gestaltungsplanes
ergibt sich aus dem Gesetz (Art. 28 Abs. 1 BauG). cc) Zu folgen ist dem Regierungsrat
darin, dass die Abgrenzung der drei Teilplangebiete nicht ohne weiteres nachvollziehbar ist.
Ohne grosseren Aufwand hétte aber durch Abklarungen festgestellt und prazisiert werden
konnen, dass die Abgrenzung auf den Eigentumsverhaltnissen im noch untiberbauten
Plangebiet beruht (Teilplangebiet A: Parzelle Nr. 1141, FirmaM. AG und D.;
Teilplangebiet B: Parzelle Nr. 693, C.; Tellplangebiet C: Parzellen Nr. 34, 1142, 1143, 144,
1145, 1151 und 1153: A. und B.). b) Nach Auffassung des Regierungsrates ist das
Verhdtnis zwischen den Grundrissen (rote Fléchen, umrandet von feinen schwarzen
Gestaltungsbaulinien) und den roten Baubegrenzungslinien (bzw. dem Baufeld fur das Haus
J) nicht klar. Nicht geregelt sei, ob die Baubegrenzungslinien lediglich die maximale
Fassadenlange auf zwei Gebaudeseiten bezeichnen wirden (bzw. die maximale
Gebaudefl&che des Hauses J), ohne die Grundrissform (nach Plan mit Ausnahme des
Hauses A und J rechteckig) festzulegen, oder ob die eingezei chneten Grundrissformen
verbindlich seien und die Baubegrenzungslinien eine an der Grundrissform orientierte
(proportionale) Vergrosserung des Grundrisses zulassen wirden. aa) Auf den ersten Blick
ist die Regelung der Grundrissgestaltung - einerseits festgel egte Gebaudeflache, anderseits
Gestaltungsspielraum mit Hilfe von Baubegrenzungslinien (Hauser A, B, D-F sowie H) -
widersprtchlich. Das gegenseitige Verhéltnis dieser Festlegungen lasst sich jedoch durch
Auslegung des Planes bestimmen. Geméass " Situation 1:500" gehdren sowohl die
Grundrissformen a's auch die Baubegrenzungslinien zum verbindlichen Planinhalt
(Planlegende: "Festlegungen™). Die eingetragenen BGE 1211 117 S. 124
Gebaudegrundrisse sind daher grundsétzlich massgebend (von den Beschwerdefihrern as
"Normtypus' bezeichnet). Die jewells an eine Langs- und elne Seitenfassade gelegten
Baubegrenzungslinien lassen jedoch eine gewisse Veradnderung bzw. Vergrosserung der
Grundrisse zu. Dabei verlangt Ziffer 5.4 Satz 2 besV, dass je eine Langs- und eine
Seitenfassade an die entsprechende Baubegrenzungslinie zu stellen ist. Auch mussim Falle
einer Vergrosserung grundsétzlich der Normtypus des Grundrisses gewahrt bleiben. Dies



folgt aus der Verbindlichkeit der mit der Signatur "Gebaude" bezeichneten Grundrissform.
Fir das Haus J ergibt sich dies auch aus Ziffer 7.7 Satz 1 besV. Danach kann der Grundriss
innerhalb des Baufeldes verandert (vergrossert) werden, doch muss die Gestaltung des
Gebaudes (was die Form des Grundrisses einschliesst) im wesentlichen den bestehenden
Bauten der ersten Bauetappe angepasst werden; es muss also - wie im Plan vorgesehen -
deren Grundrissform tibernommen werden. bb) Diese Ordnung ist nicht derart unbestimmt,
dass der Plan insoweit nicht auf seine stadtebauliche Gestaltung hin Uberpriift werden
konnte. Dass die Grundrissformen in einem gewissen Masse variabel sind, trifft zu und
muss erlaubt sein (ESCHMANN, a.a.0., S. 120f.). Die Gestaltungsfreiheit fur die
Ausarbeitung eines Projektes ist keineswegs so gross, dass der Plan seine
Steuerungsfunktion fur die Uberbauung verlieren wiirde. Selbst wenn die Kritik des
Regierungsrates begrindet wére, hétte der Grundsatz der Verhaltnismassigkeit geboten,
durch eine Streichung der Gestaltungsbaulinien Klarheit zu schaffen, anstatt den Plan in
bezug auf die Festlegung der Grundrisse gesamthaft as ungentigend zu bezeichnen
(Grundsatz der Erforderlichkeit einer freiheitsbeschrankenden Massnahme in sachlicher
Hinsicht; BGE 941 492 E. 4 S. 495 f.; ULRICH HAFELIN/GEORG MULLER, Grundriss
des Verwaltungsrechts, 2. Aufl., Zurich 1993, S. 113). ¢) Nach Auffassung des
Regierungsrates sind die Dachformen und die Dachgestaltung nicht hinreichend deutlich
und verbindlich geregelt. aa) Dieser Vorwurf ist in bezug auf das Haus J nicht berechtigt.
Dieses soll nach dem Plan "Situation 1:500" ein Giebeldach erhalten, was mittels einer
langs durch die Mitte des Grundrisses gezogenen schwarzen Linie angezeigt wird. In Ziffer
7.7 besV ist Uberdies von der Firsththe des Hauses die Rede und es wird vorgeschrieben,
dass essich in der Gestaltung im wesentlichen - wesentlich ist unter anderem die
Dachgestaltung - den BGE 1211 117 S. 125 bestehenden Bauten im bereits Uberbauten Tell
des Quartierplangebietes anzupassen habe; diese Bauten verfiigen Uber Giebeldacher. bb)
Hinsichtlich der Hauser A-H muss aufgrund der Einzeichnungen im (verbindlichen) Plan
"Situation 1:500" davon ausgegangen werden, dass die Bauten grundsétzlich Flachdécher
erhalten sollen, wobei die Grundrisse der Dachgeschosse die Fassadenfluchten der
Normalgeschosse zu tbernehmen haben (Ziffer 5.5 Satz 2 besV). Die Dachgeschosse sind
gemass Ziffer 5.5 Satz 1 besV durch Terrassen zu gliedern. Im Plan wird dies durch feine
schwarze Linien sowie diagonale Strichmuster dargestellt, welche den Schattenwurf
symbolisieren. Die den Schattenwurf darstellende Signatur ist in der Planlegende allerdings
nicht unter den "Festlegungen” aufgefiihrt. Der Darstellung im Plan " Situation 1:500" ist
weiter zu entnehmen, dass fr die Hauser B-H kleinere Dachaufbauten vorgesehen sind,
welche durch mehrere senkrecht verlaufende, nebeneinander liegende feine schwarze
Linien bezeichnet werden. Nach dem im Plan dargestellten Schattenwurf sollen diese
Dachaufbauten Pultdacher erhalten, doch fehlen insoweit ebenfalls "Festlegungen” in der
Planlegende. Das Haus A schliesslich soll ebenfalls ein Flachdach erhalten. Esist
vorgesehen, das Dach an der Siid- und Nordseite durch zwei bzw. eine Dachterrasse zu
gliedern. Aufgrund der Darstellung im Plan " Situation 1:500" ist sodann anzunehmen, dass
ungefadhr in der Mitte des Flachdaches eine rechteckige Dachaufbaute mit Giebeldach und
daran auf der nordlichen Seite anschliessend eine quergestellte Dachaufbaute mit Flachdach
errichtet werden soll, was im Plan mit einem Schattenwurf angedeutet wird. cc) Gemessen
an den Grundsétzen fir die Ausarbeitung von Gestaltungsplanen (vorne E. 4b und c)
ergeben sich aus den erwahnten zeichnerischen Darstellungen die Dachformen und die
Dachgestaltung an sich mit gentigender Deutlichkeit. Dies gilt jedenfalls dann, wenn man
von Ziffer 5.4 Satz 1 besV ausgeht, welche Vorschrift besagt, dass die Dachform dem



Gestaltungsplan zu entsprechen hat, und weiter folgert, die erwahnten zeichnerischen
Darstellungen seien von dieser Vorschrift erfasst und damit fir das Bauprojekt verbindlich.
Dennoch fragt sich, weshalb die Einzelheiten der Dachgestaltung in der Planlegende nicht
unter den (verbindlichen) "Festlegungen” aufgefhrt ist, wenn sie gemass Ziffer 5.4 besV
bindend sein sollen. Dieser Widerspruch wird durch die Einzeichnungen im Schnittplan
verstarkt. Die darin dargestellte Dachgestaltung entspricht im wesentlichen den
Einzeichnungen im Plan "Situation 1:500", doch haben BGE 1211 117 S. 126 die
Schnittpléne nur wegleitenden Charakter (Ziffer 8 besV) und sind daher fur die
Projektausarbeitung nicht bindend. Unter diesen Umstanden ist es verstéandlich, dass der
Regierungsrat zur Auffassung gelangte, die Regelung der Dachformen und Dachgestaltung
sai nicht restlos klar und verstandlich.

E.6

Noch kritischer verhdlt es sich mit anderen Punkten. a) Ein gravierender Mangel ist, dass
ausser fur das Haus J (Ziffer 7.7. besV) Vorschriften Gber die Gebéudehdhe fehlen. Die
Festsetzung der Hohe der Bauten ist ein zentraler Punkt der Gestaltungsplanung (vgl.
ESCHMANN, aa0.,, S. 120f.; IMHOLZ, aa.0., S. 488). Im Kanton St. Gallen stellt die
Gebaudehdhe gemass Art. 60 BauG der senkrechte Abstand zwischen dem Niveaupunkt
und dem ausgemittelten Schnittpunkt der Fassade mit der Dachoberkante in der
Fassadenmitte dar. Als Niveaupunkt gilt dabei der Schwerpunkt des Gebaudegrundrisses
auf dem gewachsenen Boden. Im Lichte dieser gesetzlichen Definition gentigt es nicht, im
Plan lediglich die Anzahl der vorgesehenen Geschosse und die Hohenkote des
Erdgeschosses festzulegen. Nach kantonalem Recht ist vielmehr eine verbindliche
(Maximal-)Angabe in Metern notwendig, wie dies Art. 11 des kommunalen
Baureglementes (BR) fur die Regelbauweise vorzeigt. Diese Liicke kann nicht durch eine
Verbindlicherklarung des Planes " Schnitte/Ansichten 1:500" geschlossen werden, wie die
Beschwerdefihrer vorschlagen. Bereits der Regierungsrat stellte fest, dass dieser Plan nicht
genuigend prézise vermasst ist. Auch die Beteuerung, sie wirden aus K ostengriinden keine
ungewohnlich hohen Bauten erstellen, hilft den BeschwerdefUhrern nicht. Die
Gebaudehohe gehdrt zu jenen "Einzelheiten”, welche zwingend einer Regelung im
Gestaltungsplan bedurfen. Die dahingehende Auffassung des Regierungsratesist nicht
verfassungswidrig (vorne E. 4b). b) Mit Recht bemangelte der Regierungsrat die
weitgehend fehlende Festsetzung der Umgebungsgestaltung. aa) Zu grundsétzlicher Kritik
gibt der Umstand Anlass, dass gemaéss Plan " Situation 1:500" die Umgebungsgestaltung
lediglich hinweisenden Charakter hat und dementsprechend unverbindlichist. Die
Integrierung der Bauten in die Umgebung zur Erreichung einer stadtebaulich vorztglichen
Uberbauung bildet ein wesentliches Planelement, hangt doch die Gesamtwirkung der
Uberbauung entscheidend (auch) von den Freirdumen ab. Jedenfalls die Kernelemente der
Umgebungsgestaltung wie die Bezeichnung von Grinflachen, Garten- und Parkanlagen, die
Bepflanzung von Zwischenraumen oder die Terraingestaltung sind daher in den
Grundziugen verbindlich zu regeln BGE 1211 117 S. 127 (ESCHMANN, a.a0., S. 131 f,;
IMHOLZ, aa.0., S. 493). Diesen Anforderungen genugt der Plan nicht. Ziff. 6.1 besvV
enthalt lediglich Gestaltungsvorschriften, welche sich auf den ndrdlichen Teil der Parzelle
Nr. 1141 und den westlichen Teil des Grundstiicks Nr. 693 beziehen. Uberdies werden nur
Einzelfragen (Erhaltung des bestehenden Reliefs bzw. des Parkwaldes an den betreffenden
Orten) geregelt; ein verbindliches planerisches Gesamtkonzept fir die Gestaltung der
gesamten Umgebung fehlt. Die weitere Bestimmung, dass die offenen Abstellplé&tze mit
hochstammigen Baumen zu beschatten sind (Ziffer 6.2 besV), krankt am Umstand, dass die



Erstellung offener Abstellplétze nicht verbindlich vorgeschrieben oder sonstwie geregelt
wird (dazu die nachstehende E. 6c). Ebenfalls unverbindlich ist die im Plan angezeigte
Gliederung der Umgebung mit 6ffentlichen und privaten Grinflachen einerseits und
Spielstrassen anderseits. bb) Die Beschwerdefihrer wenden ein, der Regierungsrat hétte die
im Plan vorgezei chnete Umgebungsgestaltung verbindlich erklaren kdnnen und missen, um
eine unverhaltnismassige Eigentumsbeschrankung zu verhindern. Dem ist nicht
zuzustimmen. Zwar ist es nicht grundsétzlich ausgeschl ossen, noch im

Rechtsmittel verfahren am Gestaltungsplan gewisse Korrekturen anzubringen. ES muss sich
dabei aber um nebenséchliche Punkte (vgl. die vorstehende E. 5a/cc) oder um Fragen
handeln, die aufgrund des verbindlichen Planinhaltes ohne weitere Schwierigkeiten
prazisiert werden kénnen (vgl. die vorstehende E. 5b/bb). Fur die Umgebungsgestaltung
trifft hier beides nicht zu. ¢) Auch die Erschliessung, ein weiterer fir die Planung zentraler
Punkt (ESCHMANN, aaO., S. 128 ff.; IMHOLZ, aa.O., S. 492 f.), wird weitgehend nur
mit Hinweisen geregelt. Lediglich die Anschliisse an das 6ffentliche Strassennetz sind
verbindlich festgelegt (Anschluss Bleichistrasse/Goldacherstrasse, Einfahrt in
Goldacherstrasse beim westlichen Ende des Hauses B, zwei Einfahrten in die
Rosengartenstrasse im nordwestlichen Teil des Plangebietes). Demgegentber haben dieim
Plan eingetragenen Einfahrten in die Sammel garagen bloss hinweisenden Charakter.
Uberhaupt nicht geregelt ist die genaue L age der einzelnen Sammelgaragen, wie viele
erstellt werden und welchen Bauten sie zugehdren sollen. Kein klares Konzept besteht
sodann namentlich fur die Zufahrten in die Sammelgaragen ab der Rosengartenstrasse. Sie
sind nach Plan an gewissen BGE 1211 117 S. 128 Stellen bloss rund drei Meter breit, was
als Zufahrt fur eine Quartiertberbauung in der geplanten Grosse kaum gentigen durfte.
Einer dieser relativ schmalen Zufahrtswege soll zudem, obwohl er als Hauszufahrt fir zwel
grossere Mehrfamilienhéauser dient, rollstuhlgangig ausgebaut werden, was nicht ohne
weiteres miteinander zu vereinbaren sein durfte. Schliesslich wird auch die Erstellung der
oberirdischen Parkierungsanlagen und der Spielstrassen nicht verbindlich geregelt. Eine
Heilung dieser Mangel durch Verbindlicherkldrung des genannten, lediglich hinweisenden
Charakter aufweisenden Planinhaltes durfte der Regierungsrat aus den vorstehend
dargelegten Griinden ablehnen (E. 6b/bb). d) Es fragt sich, welche Konsequenzen sich aus
diesen Feststellungen fur das weitere Schicksal des Gestaltungsplanes "Rosenegg” ergeben.
Die Beschwerdefiuhrer verlangen eine Rickweisung des Planes an die Gemeinde zur
Verbesserung und eine Wiedereinsetzung des Verfahrens in den Stand nach erfolgter
Einspracheerhebung (Wahrung des Zustimmungsquorums). Diesist indes mit dem
Regierungsrat abzulehnen. Ein solches Vorgehen hétte zur Verhinderung
unverhaltnismassiger Eigentumsbeschrankungen nur in Betracht gezogen werden missen,
wenn die Mangel untergeordneter Natur wéren, was hier nicht zutrifft; der Plan ist vielmehr
in bedeutenden Punkten neu zu Gberarbeiten (Gebaudehdhe, Dach- und
Umgebungsgestaltung, gesamte innere Quartiererschliessung).
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