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Regeste

Planungsrecht, Aufzonung, Art. 21 Abs. 2 RPG (SR 700), Art. 32 Abs. 1 BauG und Art. 33
Abs. 1 BauG (sGS 731.1). Allein die Uberarbeitung des Baureglements |6st keine
Sperrwirkung aus, einzelne Grundstiicke auf ihre zonenmassige Zuteilung zu Uberprifen.
Der Verzicht auf die Uberbauung des eingezonten Schlossparks Wartegg liegt im
offentlichen Interesse. Die dafur in einem anderen Quartier aufgezonte Baufl &che entspricht
den raumplanerischen Grundsétzen, ist mit dem kommunalen Richtplan im Einklang und
sachlich begrindet (Verwaltungsgericht, B 2011/2).

Erwagungen

E.2

Die Beschwerdeftihrer machen geltend, der Teilzonenplan Oberer Sandbuichel habe nicht
erlassen durfen, weil das Baureglement der Politischen Gemeinde Rorschacherberg erst vor
kurzem revidiert worden sei und dabei insbesondere die Bestimmungen fur die Wohnzone
WE gelockert worden seien.

E.21

Der Zonenplan ist ein Nutzungsplan, der das Gemeindegebiet in Teilgebiete verschiedener
Nutzungsart und -intensitét sowie verschiedener Regel bauweise und Immissionstol eranz
einteilt (Art. 9 Abs. 1 des Baugesetzes, sGS 731.1, abgekiirzt BauG). Er besteht aus einer
planerischen Darstellung und den dazugehdrenden Bauvorschriften, die im Baureglement
aufgestellt werden (Art. 9 Abs. 2 BauG).

E.22

Allgemein gilt der Grundsatz der Planbestandigkeit, jedenfalls fir Nutzungsplane, die unter
der Herrschaft des Raumplanungsgesetzes (SR 700, abgekiirzt RPG) und zur Umsetzung
seiner Ziele und Grundsétze erlassen worden sind. Nutzungsplane werden deshalb nur
Uberprift und gegebenenfalls angepasst, wenn sich die Verhdtnisse seit ihrem Erlass bzw.
ihrer Genehmigung durch das Baudepartement erheblich geéndert haben oder bedeutsame
neue Bedurfnisse nachgewiesen sind (Art. 21 Abs. 2 RPG; Art. Art. 32 Abs. 1 BauG). Der
Uberpriifung und Anpassung von Nutzungspl anen wiederum konnen 6ffentliche oder
private Interessen entgegenstehen. Eine Sperrwirkung fir Plananderungen kann
insbesondere vom V ertrauensschutzprinzip nach Art. 9 der Bundesverfassung (SR 101,
abgekirzt BV) ausgehen, namentlich dann, wenn dem Betroffenen behdrdliche
Zusicherungen gemacht wurden (Waldmann/Héanni, Handkommentar zum
Raumplanungsgesetz, Bern 2006, Rz. 12 zu Art. 21 RPG).

E.23



Mit dem Grundsatz der Planbesténdigkeit soll in erster Linie dem von der Plandnderung
betroffenen Grundeigentimer Rechtssicherheit verschafft werden. Aber auch Nachbarn
eines von der Plananderung betroffenen Grundstlicks haben ein schutzwirdiges Interesse,
von allfélligen neuen und moglicherwei se tberméssigen Nutzungsei nwirkungen verschont
zu bleiben. Allein die Eigentumsgarantie nach Art. 26 BV steht einer Anpassung nicht
entgegen. Sie vermittelt dem Eigentiimer bzw. dem Nachbarn keinen Anspruch darauf, dass
sein Land bzw. jenes seiner Nachbarn dauernd in jener Zone verbleibe, in die es einmal
eingewiesen worden ist. Eine Planung, die nicht mehr zeitgerecht ist, widerspricht im
Gegenteil nicht nur den Planungsgrundsétzen des RPG, sondern im Fall von
Nutzungsbeschrankungen auch der Eigentumsgarantie der betroffenen Grundei gentiimer
(Waldmann/Hanni, a.a.O., Rz. 11 ff. zu Art. 21 RPG).

E.24

Ein zentrales Kriterium in der Abwagung bildet das Alter des Nutzungsplans. Je neuer ein
Plan ist, umso mehr darf mit seiner Bestandigkeit gerechnet werden und desto schwieriger
wird es sein, die Vermutung der Gultigkeit zu widerlegen. Auf der anderen Seite sind
Zonenplane ungeachtet der Vorschrift von Art. 21 Abs. 2 RPG in der Regel nach fiinfzehn
Jahren zu Uberarbeiten, well die Bedarfsprognose der Siedlungsentwicklung auf diesen
Zeithorizont ausgerichtet ist. Ein weitergehender Planungshorizont ist zwar moglich.
Grundsticke, die erst nach funfzehn Jahren Gberbaut werden sollen, durfen aber nicht
eingezont werden, sondern kdnnen hochstens einer nach Massgabe des kantonalen Rechts
bestehenden Reservezone (im Kanton St. Gallen dem dbrigem Gemeindegebiet, Art. 21
BauG) zugewiesen werden (vgl. Art. 15 lit. b RPG; Wadmann/Hanni, a.a.0O., Rz. 31 zu
Art. 15 RPG und Rz. 20 zu Art. 21 RPG).

E.25

Nach Art. 33 Abs. 1 BauG kann der Grundeigentiimer eine Uberpriifung bereits nach
Ablauf von zehn Jahren seit Rechtsglltigkeit verlangen. Haben sich die Verhaltnisse derart
geandert, dass das 6ffentliche Interesse an der geltend gemachten Eigentumsbeschrankung
dahingefallen sein konnte, hat er sogar vorher und damit unabhangig von der zehnjdhrigen
Sperrfrist einen Anspruch auf Uberpriifung (VerwGE B 2009/111 vom 24. August 2010

E. 4.8., in: www.gerichte.sg.ch). Davon abgesehen steht es - unter Berticksichtigung der
vorerwadhnten schutzwirdigen Interessen der Nachbarn - im freien Ermessen des
Gemeinderats, schon vor Ablauf der zehnjahrigen Frist auf das Anderungsgesuch des
Grundeigentiimers einzutreten, wenn er es fur angezeigt erachtet (E. David,
Ortsplanungsrecht I1: Das Verfahren beim Erlass von Baureglement, Planen und
Schutzverordnungen, in: Das Nachtragsgesetz zum st. gallischen Baugesetz,
Veroffentlichungen des Schweizerischen Instituts fur Verwaltungskurse an der Hochschule
St. Gallen, Neue Reihe Bd. 20, St. Gallen 1983, S. 114, Rz. 175).

E.26

Die Politische Gemeinde Rorschacherberg hat im Rahmen der Erarbeitung der kommunalen
Richtplanung im Jahr 2003 das Baureglement Uberpruft und umfassend tUberarbeitet. Am

2. April 2008 wurde dieses vom Baudepartement genehmigt. Geméass Stellungnahme des
AREG vom 26. Mérz 2010, das beim Kanton fur die Vorprifung der Nutzungsplane
zustandig ist, wurde dabei auf eine sogenannte Gesamtrevision der Ortsplanung mit
Uberpriifung aller Planungsinstrumente, wozu nebst den Bauvorschriften auch die
planerische Darstellung im Zonenplan und die Schutzverordnung gehdren, verzichtet. Die



tatséchliche réaumliche Zuteilung der einzelnen Grundstticke liegt daher wesentlich lénger
als funfzehn Jahre zurtick, ohne dass seither Uberpriift worden wére, ob die Zuordnung noch
zeitgemass ist. Die Beschwerdegegnerin hatte somit Anspruch darauf, dass die Zuteilung
ihrer Grundstlicke zur Wohnzone mit der tiefsten Ausniitzungsziffer Uberpruft und
alenfalls angepasst werde, ohne dass sie daf Ur "ganz gewichtige, einschneidende Griinde
oder neue Bedlrfnisse" nachweisen musste, wie dies die Beschwerdefiihrer geltend
machen. Daran é&ndert nichts, dass die Bauvorschriften fur die WE-Zone vor wenigen
Jahren generell gelockert worden sind. Bei dieser allgemeinen Anderung wurde nicht
Uberprift, ob die derzeitige Zuteilung der rund 1 ha grossen Flache im Oberen Sandbuichel
noch den heutigen V erhaltnissen und Beduirfnissen entspreche. Die Reglementsanderung
betraf im Gegenteil samtliche Parzellen im Gemeindegebiet gleichermassen. Folglich spielt
es auch keine Rolle, dass der Gemeinderat bel der Erarbeitung der Richtplanung bzw. der
Uberarbeitung des Baureglements davon ausgegangen ist, dass es gegen Art. 10 BauG und
Art. 11 Abs. 2 BauG verstosse, wenn im Baureglement und in der Nutzungsplanung Zonen
fr Ein- und Zweifamilienh&user ausgeschieden werden, was nicht der Fall ist, wie die
Beschwerdefiihrer zu Recht geltend machen (VerwGE B 2009/97 und 100 vom 24. Februar
2010 E. 2.4.4., in: www.gerichte.sg.ch, BGE 1C_185/2010 vom 27. Oktober 2010 E. 3.3).

E.2.7

Aus dem Gesagten folgt, dass die Zuteilung der Grundstticke Nrn. 311, 601 und 948 zur
WE-Zone deutlich langer als finfzehn Jahre zuriickliegt und seither nicht mehr Gberprift
worden ist. Allein die Uberarbeitung der einzelnen Bestimmungen des Baureglements
bewirkt noch keine Sperrwirkung, einzelne Grundstiicke auf ihre zonenmassige Zuteilung
zu Uberprifen und diese allenfalls zu andern.

E.3

Die Beschwerdefihrer machen weiter geltend, dass die Aufzonung des Gebiets Oberer
Sandbuichel von der Wohnzone WE fur Ein- und Zweifamilienhduser in die Wohnzone W2
nicht im 6ffentlichen Interesse liege.

E.31

Planungsbehorde ist im Kanton St. Gallen im Rahmen von Verfassung, Gesetz und
Ubergeordneter Planung die politische Gemeinde (Art. 2 Abs. 1 und Art. 4 f. BauG). Das
dabei ausgelibte Ermessen hat gestiitzt auf allgemeine Rechtsprinzipien zweckmassig und
angemessen zu erfolgen (Cavelti/V6geli, Verwaltungsgerichtsbarkeit im Kanton St. Gallen,
St. Gallen 2003, Rz. 740). Nach Art. 33 Abs. 3 lit. b RPG gewahrleistet das kantonale Recht
die volle Uberpriifung von Nutzungsplanen durch wenigstens eine Beschwerdebehorde. Der
Anspruch umfasst neben der Rechts- und Sachverhaltskontrolle auch die
Ermessenskontrolle (BGE 127 11 242; BGE 118 Ib 397). Diese Funktion ist im kantonalen
Recht dem Rekursverfahren vor dem Baudepartement zugedacht (Art. 46 Abs. 1 VRP). Halt
sich die politische Gemeinde an die erwahnten Schranken, wahrt dieses den n6tigen
Ermessensspielraum der Planungsbehérde bei der Orts- und Regionalplanung (Art. 3 Abs. 2
BauG). Demgegeniiber ist die Kognition des Verwaltungsgerichts bei der Uberprifung der
Nutzungsplanung beschrankt, und esist lediglich zur Rechtskontrolle befugt (Art. 61 Abs. 1
und 2 VRP). Liegt ein Entscheid noch innerhalb des Ermessensspielraums bzw. wurden die
Verfassungsprinzipien sowie der Sinn und Zweck der gesetzlichen Ordnung beachtet, liegt
noch keine Rechtsverletzung vor, selbst wenn das Ermessen unzweckmassig gehandhabt
wurde. Anders verhdlt es sich bei einem qualifizierten Ermessensfehler, wenn die



Verwaltungsbehdrde das Ermessen missbraucht bzw. tber- oder unterschritten hat. Diesist
der Fall, wenn Ermessen ausgelibt wird, wo der Rechtssatz keines einraumt bzw. wo die
Behorde auf die Ermessensausiibung verzichtet, obschon ihr eine solche Betétigung
gestattet ist. Beim Ermessensmissbrauch hélt sich die Behdrde formell zwar an den
Entscheidungsspielraum, den ihr der Rechtssatz einraumt. Der Entscheid ist aber nicht bloss
unzweckmassig oder unangemessen, sondern schlicht unhaltbar; er steht im Widerspruch zu
Verfassungsprinzipien oder zu Sinn und Zweck des Gesetzes. Solche Entscheide miissen
vom V erwaltungsgericht aufgehoben werden (Hafelin/M dller/Uhlmann, Allgemeines
Verwaltungsrecht, Zarich 2010, 6. Aufl., Rz. 460 ff.; Cavelti/Vogdli, aa.O., Rz. 740).

E.3.2

Die Aufzonung des Plangebiets Oberer Sandbtichel steht wie bereits gesagt im
Zusammenhang mit dem Verzicht auf die Uberbauung des Schlossparks Wartegg, der vor
150 Jahren angelegt worden war.

E.321

Dieim Schlosspark geplante Uberbauung |6ste ein grosses M edienecho und eine
eigentliche Volksbewegung aus (vgl. dazu www.warteggpark.org/presse), worauf der
damalige Gemeindeprasident auf Anregung der neu gegriindeten I nteressengemeinschaft 1G
Warteggpark bei der Eidgendssischen Kommission fur Denkmal pflege EKD und der
Eidgendssischen Natur- und Heimatschutzkommission ENHK eine Begutachtung des Parks
in Auftrag gab. Die Kommissionen kamen am 31. August 2008 Ubereinstimmend zum
Schluss, dass der Park as letzte grosse Grinflache am dicht Gberbauten Nordhang das
Ortsbild von Rorschacherberg entscheidend prage, dass das Schloss aus dem

16. Jahrhundert und der im Jahr 1860 nach englischem Vorbild angelegte Park eine Anlage
von nationaler Bedeutung darstellten und somit langfristig integral zu erhalten seien. Im
August 2009 konnte das entsprechende Bauland von der zwischenzeitlich gegriindeten
Stiftung Landschaftspark Wartegg gekauft werden, deren Zweck esist, den Park Wartegg in
seiner Eigenart al's 6ffentlich zugénglichen Landschaftspark zu sanieren, zu unterhalten und
zu bewahren. Als Ersatz fir die dadurch erst im Baubewilligungsverfahren verhinderte
Gesamtuberbauung wurden der Beschwerdegegnerin die Parzellen im Oberen Sandbtichel
verkauft und dieses Gebiet in die gleiche Zone W2 wie der nun freigehaltene Schlosspark
aufgezont. Der Landabtausch mit den Parzellen im Oberen Sandbtichel in dhnlicher Grésse
hat somit zur Folge, dass der rund 1 ha grosse Teil des schutzwiirdigen Parks Wartegg mit
Ausnahme einer Flache von rund 1'500 m 2 in seinem bisherigen schutzwiirdigen Zustand
erhalten werden kann, was fraglos im 6ffentlichen Interesse liegt. Mit der baulichen
Verdichtung von bestehendem Bauland auf der einen Seite und der Freihaltung einer
schitzenswerten Grinanlage auf der anderen wird zudem der Zielsetzung des
haushélterischen Umgangs mit dem Boden nachgel ebt, der ein Kernanliegen der

schwei zerischen Raumplanung darstellt (Art. 75 BV, Art. 1 Abs. 1 RPG; Waldmann/Hanni,
aaO., Rz. 14 zu Art. 1 RPG).

E.3.22

Der Planungsbericht vom 19. November 2008 zum vorliegenden Teilzonenplan aussert sich
nicht dazu, welche Nutzungsreserven im weitgehend Gberbauten Gebiet sonst noch
bestehen und wie diese haushalterisch genutzt werden sollen (Art. 47 Abs. 2 der
Raumplanungsverordnung, SR 700.1). Diese grundsétzlich nétige Anforderung an eine
Nutzungsplandnderung ist vor dem Hintergrund des L andabtauschs aber auch nicht



erforderlich. Konkret wird die mit der Aufzonung einhergehende innere Verdichtung im
Plangebiet Oberer Sandbiichel flachenmassig im Warteggpark bis auf rund 1'000 m 2
konsumiert. Bezogen auf das gesamte Gemeindegebiet werden die Nutzungsreserven damit
tatséchlich sogar verkleinert, weil im Oberen Sandbiichel einzig die Ausnitzungsziffer
eines schon bestehenden Baugebiets erhoht wird, wahrend der Verkauf des eingezonten
Schlossparks an die Stiftung Landschaftspark Wartegg einer kompletten Auszonung
gleichkommt, auch wenn die Zuweisung zur Griinzone planerisch erst noch nachvollzogen
werden muss.

E.33

Der Teilzonenplan Oberer Sandbiichel ist aber auch mit dem kommunalen Richtplantext
vom 16. Méarz 2004 im Einklang, wie die Vorinstanz zu Recht festgestellt hat. Dieser gibt
alsZid vor, dass im oberen Gemeindegebiet eher eine "qualitative" Entwicklung angestrebt
werden soll, wahrend im unteren Gemeindegebiet auch ein Angebot fir verdichtetes
Wohnen vorstellbar sei. Zwar werden mit der Aufzonung von der zweigeschossigen
WE-Zone in die gleichgeschossige Wohnzone W2 neben Ein- und Zweifamilienhdusern
neu auch Mehrfamilienhduser maglich sein. Die Firsthéhe erhéht sich aber nur um einen
halben Meter bzw. die Gebaudelénge um 5 m. Dafir wird ein 2 m langerer grosser
Grenzabstand einzuhalten sein, wéhrend sich die Verringerung des kleinen Grenzabstands
um 1 m ab 18 m Gebaudelange wegen des M ehrlangenzuschlags von einem Viertel der
Mehrléange relativieren wird. Diese Anderungen fiihren insgesamt zu keiner Veranderung
im Quartier, die in qualitativer Hinsicht den richtplanerischen Zielvorgaben widerspricht.
Entscheidend ist vielmehr, dass mit der Erhohung der Ausnitzungsziffer von 0,4 auf 0,5
noch immer eine Zone mit einer niedrigen Dichte vorliegt. Das Teilzonenplangebiet liegt
sodann schon jetzt mitten in einem Siedlungsgebiet, das gemass rechtskraftigem Zonenplan
oberhalb der Thalerstrasse der zweigeschossigen Wohnzone WE bzw. W2a und unterhalb
der Strasse der zweigeschossigen Wohnzone W2 bzw. W2b zugewiesen ist. Stdlich der
Kantonsstrasse - und somit auch auf den Grundstiicken der Beschwerdefihrer - sind
folglich schon heute Mehrfamilienhduser mdglich. Davon abgesehen, dass die zuldssige
Geschossigkeit nicht erhoht wird, liegt die Nutzungserhéhung somit auch im Mass der
umliegenden Zonierung.

E.34

Der Richtplan hédlt in Rz. NO.3 weiter fest, dass oberhalb der Autobahn eher auf
Mehrfamilienhduser verzichtet werden soll. Das Gebiet des Teilzonenplans Oberer
Sandbuichel liegt aber wie das gesamte Quartier Sandbiichel unterhalb der National strasse.
Das Gebiet direkt oberhalb ist der Landwirtschaftszone zugeteilt, erst rund 300 m weiter
sudlich folgt der Weller bzw. das Einfamilienhausquartier Kéaseren, fir das der Richtplan
eher keine Mehrfamilienhduser vorsieht.

E.35

Esist aber auch sonst nicht ersichtlich, inwiefern sich zweigeschossige M ehrfamilienhéuser
nicht in das bestehende und heute schon vielféltig tberbaute Wohnquartier Sandbuichel
einfiigen sollen bzw. wieso eine kiinftige Uberbauung des schon seit vielen Jahren
eingezonten, attraktiv gelegenen und gut erschlossenen Baulands auf Ein- und
Zweifamilienhduser beschrankt werden misste. Dem www.geoportal.ch und den
Unterlagen des Rekursverfahrens, namentlich den im Protokoll des Rekursaugenscheins
ausfUhrlich festgehaltenen tatsachlichen Feststellungen und beigeftigten zahlreichen Fotos



kann ohne weiteres entnommen werden, dass es sich beim Quartier Sandblchel um ein
heterogen Uberbautes Quartier mit verschiedenen Bauten handelt und dass selbst
Einfamilienh&user - wie das Chalet im Plangebiet oder die dstliche Nachbarliegenschaft mit
dem modernen Flachdachbau - optisch durchaus markant und grossvolumig in Erscheinung
treten konnen. Abgesehen davon, dass die Nachbargrundstiicke der Beschwerdefuhrer
ihrerseits in der Wohnzone W2 liegen und demnach wie gesagt ebenfalls mit
Mehrfamilienhdusern Uberbaut werden kénnen, treten Richtung Bodensee in den
angrenzenden Wohnzonen W3 und W4 die unterhalb stehenden Mehrfamilienhauser und
die beiden Hochhauser der Swissair-Uberbauung ebenfallsins Blickfeld.

E.3.6

Massgebend fur die Aufzonung ist desweitern, dass das Plangebiet direkt an die
Kantonsstrasse und die Bahnlinie angrenzt, womit es nicht nur fur den Privatverkehr
optimal gelegen ist, sondern auch mit zwei Postauto- und Buslinien sowie den A ppenzeller
Bahnen, die eine Haltestelle im Sandbtichel bedienen, ideal an den offentlichen Verkehr
angebunden ist. Wie die interne Erschliessung des abfallenden und damit anspruchsvoll zu
bebauenden Gebiets erfolgen soll, wird im nachfolgenden allféligen Sondernutzungsplan-
bzw. Baugesuchsverfahren zu beantworten sein.

E.3.7

Aus dem Gesagten folgt somit, dass die Aufzonung der drei Grundstiicke Nrn. 311, 601 und
948 den raumplanerischen Zielen und Planungsgrundsétzen entspricht, mit dem
kommunalen Richtplan in Einklang steht und sachlich begriindet ist. Der Teilzonenplan
Oberer Sandbiichel ist demnach rechtmassig.

E.4

Zusammenfassend erweist sich die Beschwerde daher a's unbegriindet, weshalb sie
abzuweisenist.

E.5

(...). Demnach hat das Verwaltungsgericht zu Recht erkannt: 1./ Die Beschwerde wird
abgewiesen. 2./ Die amtlichen Kosten des Beschwerdeverfahrens von Fr. 3'000.-- bezahlen
die Beschwerdefthrer unter Verrechnung des geleisteten Kostenvorschusses in gleicher
Hohe. 3./ Die Beschwerdefihrer entschédigen die Beschwerdegegnerin unter solidarischer
Haftbarkeit mit insgesamt Fr. 2'000.-- zuziglich MWSt. V. R. W. Der
Président: Der Gerichtsschreiber: Versand dieses Entscheidesan: - die
Beschwerdefihrer (durch Rechtsanwalt Dr. C. B.) - dieVorinstanz - die
Beschwerdegegnerin (durch Rechtsanwalt Dr. E. M.) - die Beschwerdebeteiligte (durch
Fursprecher Christoph Bernet, 9000 St. Gallen) am: Rechtsmittelbelehrung: Sofern eine
Rechtsverletzung nach Art. 95 ff. BGG geltend gemacht wird, kann gegen diesen Entscheid
gestitzt auf Art. 82 lit. aBGG innert 30 Tagen nach Eréffnung beim Schwel zerischen
Bundesgericht, 1000 Lausanne 14, Beschwerde erhoben werden.
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