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BUDE 2022 Nr. 111

Baurecht, Art. 7 und 10a USG; Art. 18a und 25a RPG; Art. 101, 103, 147 und
149 PBG. Die im Anhang der UVPV enthaltene Umschreibung der UVP-
pflichtigen Anlagen ist abschliessend und verbindlich; die Vollzugsbehérden
diirfen weder fiir ein vom Anlagenkatalog nicht erfasstes Vorhaben eine
formliche UVP anordnen noch fiir ein davon erfasstes Vorhaben auf die UVP
verzichten (Erw. 3.3). Gemass Art. 147 Abs. 1 PBG wird die Baubewilligung
mit Auflagen und Bedingungen versehen, soweit diese zur Sicherstellung der
Ubereinstimmung des Bauvorhabens mit den massgebenden Vorschriften
und Planen erforderlich sind; eine mengenmassige Beschrankung fir
Auflagen und nachtragliche Bewilligungsverfahren besteht nicht (Erw. 4). Fiir
den Baustelleninstallationsplan gilt in der Regel kein Koordinationsbedarf
(Erw. 5.3). Mit der Auflage, wonach die Raumbeleuchtung nur bei Nutzung
der Raumlichkeiten angestellt werden darf und die sicherheitsnotwendige
Arealbeleuchtung zuriickhaltend und der SIA-Norm 491 entsprechend
auszufiihren ist, hat die Vorinstanz im konkreten Fall betreffend Beleuchtung
eine geeignete und zur Begrenzung der aus dem kiinftigen Betrieb
maoglicherweise zu erwartenden Immissionen hinreichende Massnahme
verfligt und damit dem Vorsorgeprinzip nach Art. 11 Abs. 2 USG ausreichend
Rechnung getragen. (Erw. 6). Bei der Ausgestaltung von Fensterfronten mit
reflexionsarmem Glas handelt es sich um ein technisches Ausfiihrungsdetail
im Sinn von Art. 149 Abs. 1 PBG, dessen Beurteilung keinen
Koordinationsbedarf auslost (Erw. 8.2). Wird die im kommunalen
Parkplatzbedarfsreglement festgelegte maximale Parkplatzanzahl
uberschritten und sind arealinterne Parkplatze aufzuheben, so ist eine
derartige Reduktion nicht bewilligungspflichtig. Dies, weil aufgrund der
Reduktion der Parkplatzanzahl von geringeren Verkehrsbewegungen und
dem Verkehr geschuldeten Immissionen ausgegangen werden darf (Erw. 12).
Bei der Installation von Solarpaneelen auf einer 10 m hohen Baute, die von
niedrigeren Bauten umgeben ist, ist in der Regel nicht mit ibermassigen
Blendwirkungen auf die umliegenden Grundstiicke zu rechnen. Dies gilt
auch bei beweglichen Solarpaneelen (Erw. 13). Abweisung des Rekurses.

BUDE 2022 Nr. 111 finden Sie im angehdngten PDF-Dokument.
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Kanton St.Gallen

Bau- und Umweltdepartement

Rekurrentin

Vorinstanz

Rekursgegnerin

Betreff

22-1282

Entscheid Nr. 111/2022 vom 20. Dezember 2022

Erbengemeinschaft A. __, bestehend aus

- B

- C__

vertreten durch lic.oec. HSG Thomas Frey, Rechtsanwalt, Oberer
Graben 16, 9000 St.Gallen

gegen

Bau- und Umweltkommission der Stadt Z.____ (Entscheid vom
8. Februar 2022)

D._ ,

vertreten durch lic.iur. Hans Rudolf Spiess und MLaw Tobias Mdller,
Rechtsanwalt, Kirchenweg 5, 8034 Zirich

Baubewilligung (Abbruch bestehende Gewerbehalle und Neubau
Gewerbehaus)
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Sachverhalt

A.
a) Die D.___, Y., ist Eigentimerin von Grundstiick Nr. 001, Grundbuch Z. , an der
M. strasse, einer Gemeindestrasse 2. Klasse, in Z. . Das Grundstiick liegt gemass gelten-

dem Zonenplan der Stadt Z. vom 9. Marz 2011 in der Gewerbe-Industriezone. Es ist mit einer
Gewerbehalle Giberbaut.

b)  Grundstiick Nr. 001 ist seit dem 1. September 2008 im Kataster der belasteten Standorte
(KbS) verzeichnet (KbS-Register-Nr. 002). Der Eintrag beruht auf der Tatigkeitder E._ , Z.
(heute Politische Gemeinde Z.___; seit 12. November 1999 aus dem Handelsregister geldscht)
welche auf diesem Grundstlick Metall bearbeitet hat. Da keine schadlichen oder lastigen Einwir-
kungen zu erwarten sind, wurde der Standort vom kantonalen Amt fir Umwelt (AFU) als weder
Uberwachungs- noch sanierungsbediirftig beurteilt.

B.

a) Mit Baugesuch vom 2. Oktober 2020 beantragte die D.____ bei der Bauverwaltung Z.____ die
Baubewilligung fiir den Abbruch der bestehenden Gewerbehalle (Vers.-Nr. 002) und den Neubau
des Gewerbehauses "M.___ -Ost", einem zweigeschossigen Gewerbebau mit einem Unterge-
schoss, auf Grundsttick Nr. 001.

b) Innert der Auflagefrist vom 27. Oktober bis 9. November 2020 erhob die Erbengemeinschaft
A._ ,bestehendausB. _und C.__ , beide X.___, vertreten durch lic.oec. HSG Thomas Frey,
Rechtsanwalt, St.Gallen, Einsprache gegen das Bauvorhaben. Die Erbengemeinschatft ist Eigen-
tumerin des Grundsticks Nr. 003, welches nur durch den N.___ weg, einem Gemeindeweg
1. Klasse, vom Baugrundstiick getrennt ist. Sie rigte insbesondere, sie hatte anstelle der bean-
tragten Originalakten lediglich einen Datenstick erhalten. Weiter sei die beabsichtigte Nutzung
des Bauvorhabens unbekannt. Insbesondere aufgrund der Beschreibung einiger Raume als "La-
bor" stelle sich die Frage, ob séamtliche Sicherheitsstandards eingehalten wiirden und ob allenfalls
ein Umweltvertraglichkeitsbericht einzuholen sei. Zudem sei die geplante Baustelleninstallation
unzureichend, das Farb- und Materialkonzept sowie die Installation der Sonnenkollektoren auf
dem Dach zu wenig detailliert und es wirden zu wenig Ersatzpflanzungen fir die zu fallenden
Baume eingeplant. Weiter sei zwingend eine Abklarung beziiglich Altlasten vor der Erteilung der
Baubewilligung vorzunehmen und das Verkehrskonzept sowie die Parkplatzsituation seien un-
ausgereift. Ferner verletze die Einbringungsoffnung fir Transporte ins Untergeschoss den Stras-
senabstand von 4 m. Die Erstellung der Labor- und Blrordume sei unzulassig, weil fir diese keine
Befensterung vorgesehen sei. Zudem seien Flachdécher zu begriinen, was in den Baugesuchun-
terlagen nicht vorgesehen sei. Ausserdem fehle der Nachweis, dass samtliche Vorschriften be-
zuglich des hindernisfreien Bauens eingehalten seien.

C) Mit Beschluss vom 8. Februar 2022 erteilte die Bau- und Umweltkommission Z._ __ die Bau-

bewilligung unter Bedingungen und Auflagen. Die Einsprache der Erbengemeinschaft A.

wurde teilweise gutgeheissen und im Ubrigen abgewiesen. Zur Begrindung wurde insbesondere
ausgefihrt, dass im Moment vom Einzug der F.___, Z.___, in das geplante Gebaude ausgegan-
gen werde. Ausserdem sei die Erstellung einer Betonprufstelle geplant. Folglich sei nicht davon
auszugehen, dass in der geplanten Baute mit gefahrlichen Stoffen experimentiert wirde, was
besondere Sicherheitsvorkehrungen bedirfen wiirde. Sollte das Bauvorhaben in Zukunft einer
anderen Nutzung zugefuhrt werden, ware zu diesem Zeitpunkt zu priufen, ob eine Baubewilli-
gungspflicht bestehe und ob gegebenenfalls weitere Auflagen zu prifen seien. Weiter sei keine
der Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) im Sinn der eidgendssischen Verordnung tber die Um-
weltvertraglichkeitspriifung (SR 814.011; abgekirzt UVPV) unterstehende Anlage geplant, wes-
halb keine UVP-Pflicht bestehe. Weiter seien aufgrund der von der Einsprecherin befiirchteten
Reflexionen der grossen Fensterfronten an der Ost- und Sudfassade reflexionsarme Fenster zu
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wahlen oder mit einem Gutachten nachzuweisen, dass keine Reflexionen zu erwarten seien (vgl.
Dispositiv-Ziffer 5 Bst. e). Aufgrund der grossen Fensterfronten durfe die Raumbeleuchtung nur
bei Nutzung der Raumlichkeiten angestellt werden. In Bezug auf allfallige Lichtemissionen sei
auch die Arealbeleuchtung zurtickhaltend auszufiihren (vgl. Dispositiv-Ziffer 5 Bst. f). Zudem be-
stehe keine Pflicht zur Ersatzpflanzung von Baumen. Ferner sei die auf dem Dach geplante Tra-
ckeranlage mit 12 Solartrackern fir Testinstallationen, welche auf einem Gitterrost installiert und
mit dem Sonnenverlauf folgenden Solarpaneelen ausgestattet sei, hinreichend umschrieben und
bewilligungsfahig. Eine Photovoltaikanlage sei zwar nicht Gegenstand des Baugesuchs, vor einer
allfalligen Umsetzung seien die entsprechenden Plane jedoch dem Fachbereich Baubewilligun-
gen vorgangig zur Genehmigung zu unterbreiten (vgl. Dispositiv-Ziffer 5 Bst. g). Zudem sei ent-
gegen der Ansicht der Einsprecherin aus dem Plan "Grundriss 1. OG/Dachaufsicht" ersichtlich,
dass das Dach extensiv begriint werde und somit den Vorschriften des Baureglements entspre-
che. Weiter sei in Bezug auf das Verkehrskonzept die Anzahl Parkplatze zu reduzieren (vgl. Dis-
positiv-Ziffer 5 Bst. I). Ferner sei aus Grinden des Gesundheitsschutzes nicht per se verboten,
innenliegende Arbeitsraume ohne Befensterung (Labors) zu erstellen, sofern diese nicht als stan-
dige Arbeitsplatz genutzt wiirden. Da die Bauherrschaft ausgefuhrt habe, dass in den innenlie-
genden Raumen keine standigen Arbeitsplatze geplant seien, stinde die Erstellung derselben
weder im Widerspruch zum Baureglement der Stadt Z.____ (abgekiirzt BauR) noch zum Bundes-
gesetz Uber die Arbeit in Industrie, Gewerbe und Handel (SR 822.11). Dennoch sei ein kiinftiger
Mieterausbau mit den entsprechenden Baugesuchsformularen dem Fachbereich Baubewilligun-
gen zur Prifung und Genehmigung anzuzeigen (vgl. Dispositiv-Ziffer 5 Bst n). Weiter sei in Bezug
auf das hindernisfreie Bauen ein Bericht des Vereins Procap St.Gallen — Appenzell, St.Gallen,
eingeholt worden. Die darin genannten Anforderungen an das Bauprojekt, wie beispielsweise Ge-
baudezugange mit einem Gefélle von hochstens 6 % (vgl. Dispositiv-Ziffer 5 Bst. x), seien umzu-
setzen. Ferner sei es richtig, dass der im Baustelleninstallationsplan mit "Lager/PP" bezeichnete
Platz nordwestlich in die Sichtzone der Baustelleneinfahrt rage. Die fir das Lager oder Parkplatze
vorgesehene Flache sei folglich so anzulegen, dass die Sichtzone der Baustellenzufahrt nicht
beeintrachtigt sei. Zudem seien Lastwagen bei allfalligen Ruckwartsfahrten wahrend der Bau-
phase durch eine Begleitperson zu begleiten (vgl. Dispositiv-Ziffer 5 Bst. b und ¢). In Bezug auf
die Einbringoffnung zur Betonpriifstelle an der Nordseite der geplanten Baute sei kein Grund fir
die Erteilung einer Ausnahmebewilligung vom Strassenabstand gegeben, folglich sei die Einbrin-
goffnung in der Breite so zu reduzieren, dass der Strassenabstand von 4 m eingehalten werden
kénne (vgl. Dispositiv-Ziffer 5 Bst. i). Schliesslich wurde die Einsprache auch in Bezug auf die
geriigten Uberméassigen Immissionen gemass Art. 684 des Schweizerischen Zivilgesetzbuches
(SR 210; abgekirzt ZGB) abgewiesen, da alle bau- und umweltrechtlichen Vorschriften eingehal-
ten wirden und so keine tibermassige Einwirkung auf das Grundstick der Einsprecherin entstin-
den. Weiter miisse eine geologische Beurteilung vor Baubeginn erbracht werden, welche als Si-
cherheitsnachweis fir die Zeit der Baugrundplanung und des Aushubs gelte.

C.

Gegen diesen Beschluss erhob die Erbengemeinschaft A._ durch ihren Rechtsvertreter mit
Schreiben vom 28. Februar 2022 Rekurs beim Bau- und Umweltdepartement. Es werden fol-
gende Antrage gestellt:

Es sei der Beschluss Nr. 2022-10 der Bau- und Umweltkommission Z.____ vom
8. Februar 2022 und die damit zusammenhangende Baubewilligung einschliesslich
der wohl dazugehérenden kantonalen Verfligungen gemass kantonaler Beurtei-
lung vom 15. April 2021 aufzuheben;

unter voller Kosten- und Entschadigungsfolge zulasten der Vorinstanz bzw. der Re-
kursgegnerin.

Zur Begrundung wird mit Rekurserganzung vom 28. Méarz 2022 geltend gemacht, zwar sei far
Labors oder Forschungsstatten nicht zwingend eine UVP vorgesehen, da der Katalog im Anhang
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zur UVPV aber nicht abschliessend sei, hatte aufgrund der drohenden und nicht abschatzbaren
Umwelteinflisse dennoch eine UVP erfolgen missen. Weiter hatte die Vorinstanz die Freihaltung
der Sichtzone der Baustellenzufahrt nicht mittels Auflage sicherstellen diirfen. Da die Einsprache
in diesem Punkt gutgeheissen worden sei, hatte ein Korrekturplan des Baustelleninstallations-
plans eingereicht werden mussen. Betreffend das Farb- und Materialkonzept werde im angefoch-
tenen Beschluss festgehalten, die Fenster an der Ost- sowie an der Siidfassade seien reflexions-
arm auszuftihren oder es sei mit einem Gutachten nachzuweisen, dass keine Reflexionen zu er-
warten sind. Durch diese Auflage stehe nicht fest, wie den Bedirfnissen der Rekurrentin Rech-
nung getragen werden solle. Weiter sei betreffend die Umgebungsgestaltung unklar, wie die "Ra-
senflache mit Bodenacker" ausgestaltet werden soll, ob darauf ein Wildblumenrasen oder ein
englischer Rasen angelegt werden soll. Deshalb misse von der Bauherrschaft verlangt werden,
einen vollstadndigen Umgebungsplan eines fachkundigen Planers einzureichen. Dies gelte umso
mehr, als im kommunalen Richtplan die Freigabe einer Vernetzungsachse auf dem Baugrund-
stlick verlangt werde. Deshalb sei der Umgebungsplan unzureichend. In Bezug auf die Solartra-
ckeranlage habe die Tatsache, dass die Tracker dem Sonnenverlauf folgen wirden zur Folge,
dass sich die Solarpaneele am Morgen gegen Osten und damit gegen das Grundstiick der Re-
kurrentin ausrichten wiirden. Wenn die Paneele nicht reflexarm seien, komme es zu Reflex- bzw.
Blendwirkungen. Zudem sei es nicht mdglich, unter den geplanten Solarpaneelen eine extensive
Begriinung anzulegen, weshalb Art. 18 Abs. 2 BauR entgegen der Ansicht der Vorinstanz nicht
eingehalten sei. Weiter habe die Vorinstanz in Bezug auf die fensterlosen Biros und Labors im
Erdgeschoss nicht gentigend abgeklart, ob in diesen Raumen tatséchlich keine Arbeitsplatze er-
stellt wirden. Ferner hatte der Nachweis betreffend die Reduktion der Breite der Einbringéffnung
der Betonprifstelle zur Einhaltung des Strassenabstands bereits im Baubewilligungsverfahren
erbracht werden miissen, da die Rekurrentin sonst vom nachtréglichen Verfahren ausgeschlos-
sen sei. Weiter sei gemass dem Abbruchkonzept der Zu- und Abtransport Gber einen 4 m breiten,
parallel zum N.___ weg verlaufenden Streifen geplant. Auf diesem Streifen wirden breitere Last-
wagen nicht kreuzen kénnen, was zu einem Rickstau auf der M. strasse filhre, weshalb diese
Zufahrt ungentigend sei. Zudem habe die Vorinstanz im angefochtenen Entscheid zwar die Re-
duktion um 83 Parkfelder angeordnet, habe aber offen gelassen, wo und wie diese Reduktion zu
erfolgen habe und stattdessen einen Nachweis vor Baubeginn verlangt. Damit sei der angefoch-
tene Entscheid unvollstandig. Ferner sei die Stellungnahme der Procap St.Gallen-Appenzell nicht
in den Vorakten enthalten, weshalb nicht Gberprift werden kdnne, ob tatsachlich samtliche Anfor-
derungen umgesetzt wirden. Daraus ergebe sich, dass der angefochtene Beschluss in mehrfa-
cher Hinsicht unvollstandig sei.

D.

a) Mit Vernehmlassung vom 6. April 2022 beantragt die Rekursgegnerin, vertreten durch
lic.iur. Hans Rudolf Spiess und MLaw Tobias Miller, Rechtsanwalt, beide Zirich, auf den Rekurs
sei nicht einzutreten, eventualiter sei der Rekurs unter Kostenfolge abzuweisen. Zur Begriindung
wird insbesondere geltend gemacht, die Umschreibung der UVP-pflichtigen Anlagen sei durch
den UVPV-Anhang seit jeher abschliessend geregelt. Eine UVP sei somit flr die geplanten Labors
und Forschungsstétten nicht notwendig. Weiter sei auch die Auflage, wonach der revidierte
Baustelleninstallationsplan vor Baubeginn der Baubehdrde zur Genehmigung einzureichen ist,
ohne Weiteres zulassig. Zudem sei es maoglich, gleichzeitig fir mehrere Punkte eine nachlaufende
Bewilligung vorzusehen. Aus der Kumulation mehrerer untergeordneter Punkte kdnne nicht ge-
schlossen werden, dass in der Summe Unklarheiten entstiinden, welche einer nachlaufenden
Bewilligung entgegenstiinden. Vielmehr seien die einzelnen Punkte ausschliesslich fur sich zu
betrachten.

b)  MitVernehmlassung vom 2. Mai 2022 beantragt die Vorinstanz, den Rekurs, soweit darauf
eingetreten werden kénne, unter Kostenfolge abzuweisen. Zur Begriindung wird insbesondere
geltend gemacht der Anhang zur UVPV sehe fiir das rekursgegenstandliche Bauvorhaben keine
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UVP vor. Auch die Mdglichkeit, dass spatere Mieterinnen und Mieter der Rekursgegnerin mit Sau-
ren, Laugen und umweltbelastenden Stoffen arbeiten kénnten, habe nur zur Folge, dass ein sol-
cher Mieterausbau dem Fachbereich Baubewilligung zur Priifung und Genehmigung einzureichen
sei. Ohne zu wissen, wie die konkrete Mieternutzung ausgestaltet sein werde, sei auch keine
gesonderte Bewilligung notwendig. Weiter werde der Anspruch auf rechtliches Gehér der Rekur-
rentin durch ein nachlaufendes Bewilligungsverfahren in keiner Weise verletzt. Bei der Anpassung
des gemass Baustelleninstallationsplan mit Lager/PP bezeichneten Platzes (Sichtzone); der re-
flexionsarmen Ausfuhrung der Fenster an der Ost- sowie an der Sudfassade bzw. dem Gutachten
zum Nachweis, dass keine Reflexionen auftreten; der detaillierten Festlegung der gesamten Lie-
genschaftsanpassung an die M. strasse und den N.__ weg sowie bei der Genehmigung eines
detaillierten Umgebungsplans, handle es sich um fir das Bauvorhaben untergeordnete Einzelhei-
ten, deren Beurteilung keinen Koordinationsbedarf ausldse. Die Beurteilung im Rahmen eines
nachlaufenden Bewilligungsverfahrens nach Art. 149 Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes
(sGS 731.1; abgekiirzt PBG) sei damit zulassig. Es spreche auch nichts dagegen mehrere Punkte
in einem nachlaufenden Bewilligungsverfahren zu beurteilen. In Bezug auf die beflirchteten
Lichtemissionen lagen zwar nordlich und sidlich des Baugrundstiicks Grundstiicke, die der
Wohnzone zugeteilt seien, sidlich verlaufe jedoch zwischen Baugrundstiick und der Wohnzone
die Bahnlinie der Schweizerischen Bundesbahnen (SBB). Damit sei davon auszugehen, dass nur
ein kleiner Teil der umliegenden Wohnbevdélkerung tiberhaupt von der geplanten, verhaltnismas-
sigen Arealbeleuchtung betroffen werde. Zudem bestehe kein Anspruch auf absolute Dunkelheit.
In Bezug auf die Umgebungsgestaltung lasse das durch die Bauherrschaft eingereichte "Konzept
Umgebung" eine Beurteilung der Umgebungsgestaltung in hinreichendem Masse zu, jedoch sei
spatestens im Zeitpunkt der Rohbauvollendung ein detaillierter Umgebungsplan zur Genehmi-
gung einzureichen. Ferner wiirden die Solarpaneele nicht die gesamte Dachflache in Anspruch
nehmen, sodass auch Platz fir die extensive Begrinung bestehe. Zudem kdnne die Einhaltung
der Auflage zur Reduktion der Einbring6ffnung ohne weiteres im Rahmen der Realisierung mess-
technisch nachgewiesen werden, womit diesbezlglich eine weitere Beteiligung der Rekurrentin
entbehrlich sei, zumal ihrer diesbezliglichen Einsprache stattgegeben worden sei.

C) Mit Schreiben vom 23. Mai 2022 hat die Rekursinstanz dem Akteneinsichtsgesuch der Re-
kurrentin entsprochen und die Vorakten zur Kenntnis und allfélliger Stellungnahme zugestellt.

d)  Mit Replik vom 17. Juni 2022 bringt die Rekurrentin vor, gemass Art. 149 Abs. 1 PBG sei
unbestritten, dass nachlaufende Bewilligungsverfahren durchgefiihrt werden kénnten. Vorausset-
zung sei aber, dass kein Koordinationsbedarf bestehe, was beispielweise bei den Labors nicht
der Fall sei. Je nach Arbeiten und Betriebsmittel, die in diesen Laboratorien eingesetzt wirden,
bestehe Koordinationsbedarf und es sei eine kantonale Bewilligung erforderlich. Soweit nachlau-
fende Bewilligungsverfahren moglich seien, dirften die Genehmigungen erst nach Anhdrung der
betroffenen Einsprecherinnen und Einsprecher erfolgen (Art. 149 Abs. 2 PBG). Dies gelte insbe-
sondere in Bezug auf die Fenster, die Solaranlage, die Beleuchtung, die Anpassung der Zufahrt
und der Einbring6ffnung zur Betonpriifstelle. Diesbezlglich seien der Rekurrentin die angepass-
ten Situationsplane vorzulegen.

E.
Auf die weiteren Ausfuihrungen der Verfahrensbeteiligten in den vorgenannten Eingaben wird —
soweit erforderlich — in den Erwagungen eingegangen.
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Erwagungen

1.
1.1 Die Zustandigkeit des Bau- und Umweltdepartementes ergibt sich aus Art. 43 des Geset-
zes Uber die Verwaltungsrechtspflege (sGS 951.1; abgekirzt VRP).

1.2 Die Frist- und Formerfordernisse von Art. 47 Abs. 1 und Art. 48 VRP sind erflllt. Die Re-
kursberechtigung ist gegeben (Art. 45 VRP). Weder die Vorinstanz noch die Rekursgegnerin brin-
gen — trotz entsprechender Antragstellung — Griinde vor, weshalb auf den Rekurs nicht einzutre-
ten ware. Da solche Griinde auch nicht ersichtlich sind, ist auf den Rekurs einzutreten.

2.

Am 1. Oktober 2017 ist das PBG in Kraft getreten und das Baugesetz vom 6. Juni 1972 (nGS 8,
134; abgekirzt BauG) aufgehoben worden (Art. 172 Bst. a PBG). Der erstinstanzliche Einspra-
che- und Baubewilligungsentscheid erging am 8. Februar 2022. Mithin sind vorliegend grundsatz-
lich die Bestimmungen des PBG anwendbar, sofern sie geméass Anhang zum Kreisschreiben
,Ubergangsrechtliche Bestimmungen im PBG“ vom 8. Marz 2017 (Baudepartement SG, Juristi-
sche Mitteilungen 2017/1/1) als unmittelbar anwendbar erklart werden. Im Ubrigen gelangen wei-
terhin das Baugesetz und das entsprechende Baureglement zur Anwendung.

3.
Die Rekurrentin macht geltend, es hatte eine UVP angeordnet werden mussen.

3.1 Nach Art. 10a Abs. 2 des eidgendssischen Umweltschutzgesetzes (SR 814.01; abgekurzt
USG) sind Anlagen der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterstellt,
wenn sie Umweltbereiche erheblich belasten kénnen, so dass die Einhaltung der Vorschriften
Uber den Schutz der Umwelt voraussichtlich nur mit projekt- oder standortspezifischen Massnah-
men sichergestellt werden kann. Konkret bedirfen gemass Art. 1 UVPV all jene Anlagen einer
Umweltvertraglichkeitspriifung, die im Anhang der UVPV aufgefiihrt sind. Die Aufzahlung der An-
lagetypen in diesem Anhang ist abschliessend (BDE Nr. 15/2014 vom 24. Marz 2014 Erw. 2.1;
P. HANNI, Planungs-, Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 6. Auflage, Bern, 2016, S. 408).

3.2 Die Rekurrentin beruft sich darauf, das als "zweigeschossiger Gewerbebau mit einem Un-
tergeschoss" bezeichnete, geplante Gebaude beinhalte ein Labor und eine Betonpriifstelle, sowie
Raumlichkeiten fir die Forschung und Lehre. Insbesondere bei der Untersuchung von Beton
kénnten Hochrisikostoffe zur Anwendung gelangen, welche negativen Einfluss auf die Umwelt
hatten. Zwar sei fur Labors oder Forschungsstétten nicht zwingend eine UVP vorgesehen, da der
Katalog im Anhang zur UVPV aber nicht abschliessend sei, hatte aufgrund der drohenden und
nicht abschatzbaren Umwelteinflisse dennoch eine erfolgen missen. Demgegeniber fihrt die
Vorinstanz im angefochtenen Entscheid aus, dass keine Anlage gemass dem Anhang der UVPV
geplant sei, weshalb keine UVP vorgenommen werden muisse. Die Rekursgegnerin ist der An-
sicht, dass kaum erwartet werden kdnne, dass die Rekursgegnerin samtliche potenziellen For-
schungsprojekte oder Anlagen von moglichen zukiinftigen Mieterinnen und Mietern bereits zum
Zeitpunkt der Bewilligungserteilung kenne. Sofern im Zusammenhang mit der Betonprifstelle zu-
kiinftig besondere Schutzmassnahmen notwendig werden wirden, so waren diese von den ent-
sprechenden Mieterinnen und Mietern vorzukehren und gegebenenfalls bewilligen zu lassen.

3.3 Vorliegend ist gemass den Baugesuchsunterlagen die Erstellung einer Gewerbebaute, die
Labors und eine Betonprifstelle sowie Raumlichkeiten fiir Forschung und Lehre beinhaltet, ge-
plant. Dass Labors, Betonprifstellen und Raumlichkeiten fur die Forschung und Lehre nicht vom
UVPV-Katalog erfasst sind, ist von den Parteien unbestritten. In Bezug auf die Ausweitung des
UVPV-Katalogs gilt, dass gemass Art. 10a Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 1 USG der Bundesrat die An-
lagetypen, die der UVP unterstehen bezeichnet. Er hat dies im Anhang der UVPV getan (vgl. auch
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Art. 1 UVPV). Die dort enthaltene Umschreibung der UVP-pflichtigen Anlagen ist abschliessend
und verbindlich; die Vollzugsbehodrden dirfen also weder flir ein vom Anlagenkatalog nicht erfass-
tes Vorhaben eine formliche UVP anordnen noch fir ein davon erfasstes Vorhaben auf die UVP
verzichten (A. GRIFFEL, Umweltrecht, 2019, 2. Auflage, S. 52). Somit darf fir die geplanten La-
bors, Betonprifstellen und Raumlichkeiten fir Forschung und Lehre keine UVP angeordnet wer-
den, da sie nicht vom abschliessenden UVPV-Anhang erfasst sind. Entsprechend hat die Vo-
rinstanz zu Recht keine UVP angeordnet. Die Riige der Rekurrentin erweist sich als unbegriindet.

4.

Die Rekurrentin macht sodann geltend, das Baugesuch sei zu Unrecht bewilligt worden, weil ver-
schiedene Unterlagen, Nachweise und Angaben (noch) nicht vorgelegen hatten. Damit seien die
Baugesuchsunterlagen unvollstandig gewesen, das Bewilligungsverfahren nicht korrekt koordi-
niert und ihr Anspruch auf rechtliches Gehor verletzt worden. Entsprechend kénnten die Versaum-
nisse, entgegen der vorinstanzlichen Auffassung, nicht durch Auflagen geheilt werden. Zudem sei
es nicht zulassig, mehrere Punkte mittels Auflage in ein nachlaufendes Bewilligungsverfahren zu
verweisen. Es gilt somit nachfolgend die Zulassigkeit der umstrittenen Auflagen zu prifen.

Gemass Art. 147 Abs. 1 PBG wird die Baubewilligung mit Auflagen und Bedingungen versehen,
soweit diese zur Sicherstellung der Ubereinstimmung des Bauvorhabens mit den massgebenden
Vorschriften und Planen erforderlich sind. Erflllt ein Baugesuch die gesetzlichen Anforderungen
nicht, ist indes grundséatzlich der Bauabschlag zu erteilen. Nach der Rechtsprechung kénnen
durch Nebenbestimmungen (Auflagen, Bedingungen, Befristungen) lediglich untergeordnete
Mangel eines Baugesuchs behoben werden. Die Moglichkeit mittels einer Nebenbestimmung vor-
zugehen entféllt, wenn die Mangel eine wesentliche Projektanderung bzw. eine konzeptionelle
Uberarbeitung des Projekts erfordern. Dies folgt aus dem Grundsatz der Einheit des Bauent-
scheids, mit dem eine einheitliche Beurteilung eines baurechtlichen Sachverhalts sichergestellt
werden soll. Das bundesrechtliche Koordinationsgebot von Art. 25a des eidgendssischen Raum-
planungsgesetzes (SR 700; abgekiirzt RPG) verlangt, dass ein geplantes Bauvorhaben in einem
einzigen und einheitlichen Bewilligungsverfahren gepriift wird. Nachgelagerte Verfahren sind nur
dann zulassig, wenn dies von der Sache her sinnvoll ist - so etwa wenn die Beurteilung der Farb-
und Materialwahl wahrend der Bauausfuhrung besser maglich ist - und sich daraus keine wesent-
lichen neuen Auswirkungen oder Anderungen fiir das Projekt ergeben oder ergeben kénnen (Ur-
teil des Bundesgerichtes 1C_72/2021 vom 12. September 2022 Erw. 4.2 mit Hinweis auf die Ur-
teile 1C_287/2021 vom 25. Juli 2022 Erw. 5.1; 1C_413/2020 vom 3. November 2021 Erw. 10.1;
1C_25/2019 vom 5. Marz 2020 Erw. 8.3; 1C_266/2018 vom 12. April 2019 Erw. 3.3; je mit Hin-
weisen). Art. 149 Abs. 1 PBG konkretisiert, dass die Baubehdrde anordnen kann, dass fiir das
Bauvorhaben untergeordnete Einzelheiten, deren Beurteilung keinen Koordinationsbedarf aus-
|6st, wie technische Ausfiihrungsdetails oder Gestaltungsdetails, vor Ausfiihrung zur Genehmi-
gung eingereicht werden. Die Genehmigung wird nach Anhérung der betroffenen Einsprecherin-
nen und Einsprecher erteilt (Art. 149 Abs. 2 PBG). Eine mengenmassige Beschrankung fur Auf-
lagen und nachtrégliche Bewilligungsverfahren besteht entgegen der Ansicht der Rekurrentin
nicht.

5.

Die Rekurrentin beanstandet die Auflage, wonach der revidierte Baustelleninstallationsplan vor
Baubeginn zur Genehmigung einzureichen ist. Die Baustelleninstallation misse mit dem Baube-
willigungsverfahren koordiniert werden.

5.1 Die vorliegend umstrittene Baubewilligung vom 8. Februar 2022 wurde unter diversen Auf-
lagen und Bedingungen erteilt. Unter anderem wurde in Dispositiv-Ziffer 5 Bst. b festgehalten,
dass "die fur das Lager / Parkplatze vorgesehene Flache so anzulegen bzw. zu verschieben ist,
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dass die Sichtzone der Baustelleneinfahrt davon nicht betroffen ist. Die Bauherrschaft wird ver-
pflichtet den Baustelleninstallationsplan diesbeziglich zu Uberarbeiten und dem Fachbereich
Baubewilligungen vor Baubeginn zur Genehmigung einzureichen".

5.2 Eine Pflicht zur Verfahrenskoordination besteht nach Art. 25a Abs. 1 RPG, wenn die Errich-
tung oder Anderung einer Baute oder Anlage Verfiigungen mehrerer Behorden erfordert. Auch
mehrere Verfugungen ein und derselben Behodrde dirfen nicht unabhéngig voneinander erlassen,
sondern mussen untereinander abgestimmt werden. Die Koordinationspflicht nach Art. 25a RPG
erstreckt sich grundséatzlich auf sdmtliche kantonalen und bundesrechtlichen Verfahren, die im
Zusammenhang mit Bauvorhaben durchgefiihrt werden miissen und die der Bewilligungszustan-
digkeit der Kantone unterliegen. Keine Rolle spielt es grundséatzlich, ob die beteiligten Behtrden
demselben Gemeinwesen angehdéren oder nicht. Sie kann indessen nur so weit reichen, als ein
Koordinationsbediirfnis auch tatsachlich besteht. Ein Bedurfnis ist grundsatzlich dann nachgewie-
sen, wenn ein Bauvorhaben ausser der eigentlichen Baubewilligung noch weitere Bewilligungen,
Konzessionen, Zustimmungen oder Genehmigungen bendtigt. Die Natur der zu koordinierenden
Bewilligungen, namentlich ob es sich um raumplanungs- bzw. umweltschutzrechtliche oder um
gewerbepolizeiliche Verfligungen handelt, ist unerheblich. Unter die Koordinationspflicht fallen
namentlich auch Genehmigungs- und Konzessionsentscheide, solange diese einen hinreichen-
den materiellen Einfluss auf das Bauvorhaben haben, was der Fall sein kann bei Sondernutzungs-
konzessionen fiur die Benutzung des 6ffentlichen Grunds.

5.3 Nach der Praxis des Verwaltungsgerichtes und des Bau- und Umweltdepartementes be-
steht fir den Baustelleninstallationsplan in der Regel kein Koordinationsbedarf. Vielmehr gentigt
es, wenn der Baustelleninstallationsplan vor Baubeginn eingereicht wird (VerwGE B 2015/277
und 280 vom 28. Marz 2017 Erw. 7.4; BDE Nr. 30/2020 vom 21. April 2020 Erw. 4.4.2). Besondere
Umstande, welche einen Koordinationsbedarf auslosen wirden, sind vorliegend nicht ersichtlich
und werden von der Rekurrentin auch nicht vorgebracht. Entsprechend hat die Rekurrentin — wie
von der Vorinstanz im erstinstanzlichen Verfahren anerkannt — zwar zu Recht die Nichteinhaltung
der Sichtzone im Bereich des "Lager/PP" beméangelt. Da geméss dem Baustelleninstallationsplan
(Baustelleninstallationsplan, Massstab 1:500, datiert vom 30. September 2020) jedoch die ge-
samte Baustelleninstallation auf dem Baugrundstiick stattfinden kann, genlgt es, wenn der korri-
gierte, die Sichtzone freihaltende Baustelleninstallationsplan vor Baubeginn eingereicht wird.

6.

Die Rekurrentin rigt in Bezug auf die Raum- und Arealbeleuchtung, dass sich diese unter Um-
stédnden auf die nachbarlichen Grundstiicke auswirke. Dies insbesondere dann, wenn die nach-
barlichen Raumlichkeiten nachts genutzt wiirden. Ob und inwieweit dies geschehe, sei den Un-
terlagen und dem angefochtenen Entscheid nicht zu entnehmen. Schliesslich seien Lichtemissi-
onen auch aus Griinden des Naturschutzes auf ein absolutes Minimum zu beschranken, da die
Vermeidung von Lichtimmissionen, welche insbesondere dem Ruhebeditirfnis der Vogel bzw. dem
Schutz nachtaktiver Tiere durch die Dunkelheit widerspreche, angezeigt sei.

6.1 In Dispositiv-Ziffer 5 Bst. f hat die Vorinstanz die Baubewilligung vom 8. Februar 2022 mit
der Auflage versehen, dass die Raumbeleuchtung nur bei Nutzung der Raumlichkeiten angestellt
werden darf und die sicherheitsnotwendige Arealbeleuchtung zurtickhaltend und der SIA-Norm
491 entsprechend auszufiihren ist. Die Vorinstanz hat hinsichtlich der zu erwartenden Lichtbelas-
tung erwogen, es bestiinden keine Anhaltspunkte, dass mit den geplanten grossen Fensterfron-
ten der Gewerbebaute nachts zusatzliche und/oder intensivere Lichtimmissionen einhergingen.
Da das Beeintrachtigung in der Gewerbe-Industriezone liege, sei nicht von einer Beeintrachtigung
der Wohnbevdlkerung auszugehen. Gleichwohl sei im Sinn des Vorsorgeprinzips gemass Art. 11
Abs. 2 USG sicherzustellen, dass die Raumbeleuchtung nur bei der Nutzung der Raume ange-
stellt und die Arealbeleuchtung zuriickhaltend auszufiihren sei.
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6.2 Einwirkungen, die schadlich oder lastig werden kdnnten, sind im Sinn der Vorsorge friihzei-
tig zu begrenzen (Art. 1 Abs. 2 USG). Einwirkungen sind unter anderem Luftverunreinigungen,
Larm, Erschitterungen und Strahlen (Art. 7 Abs. 1 USG). Emissionen werden durch Masshah-
men bei der Quelle begrenzt (Art. 11 Abs. 1 USG); unabhangig von der bestehenden Umweltbe-
lastung sind Emissionen im Rahmen der Vorsorge so weit zu begrenzen, als dies technisch und
betrieblich mdglich und wirtschaftlich tragbar ist (Art. 11 Abs. 2 USG). Emissionen werden unter
anderem durch Erlass von Betriebsvorschriften eingeschrankt (Art. 12 Abs. 1 Bst. ¢ USG). Zur
Beschrankung von Immissionen legt der Bundesrat durch Verordnung Immissionsgrenzwerte fest
(Art. 13 Abs. 1 USG). Dabei sind auch die Wirkungen der Immissionen auf Personengruppen mit
erhohter Empfindlichkeit, wie Kinder, Kranke, Betagte und Schwangere zu berlcksichtigen
(Art. 13 Abs. 2 USG).

6.3 Kunstliches Licht besteht aus elektromagnetischen Strahlen und gehort daher zu den Ein-
wirkungen im Sinn von Art. 7 Abs. 1 USG, die beim Austritt aus Anlagen als Emissionen, am Ort
ihres Einwirkens als Immissionen bezeichnet werden (Art. 7 Abs. 2 USG). Auch Strahlen sind
nach Art. 11 Abs. 2 USG unabhéngig von der bestehenden Umweltbelastung im Rahmen der
Vorsorge so weit zu begrenzen, als dies technisch und betrieblich méglich und wirtschaftlich trag-
bar ist. Es gibt fur Lichtimmissionen weder Immissionsgrenzwerte (zur Beurteilung der Schédlich-
keit bzw. Lastigkeit) noch gelten vorsorgliche Anlagegrenzwerte oder Planungswerte. Die Behor-
den mussen die Lichtimmissionen daher im Einzelfall beurteilen, unmittelbar gestitzt auf die
Art. 11 bis 14 USG sowie Art. 16 bis 18 USG. Dabei kann sich die Vollzugsbehérde auf Angaben
von Experten und Fachstellen abstiitzen (Urteil des Bundesgerichtes 1C_413/2020 vom 3. No-
vember 2021 Erw. 9.2; mit Hinweis auf BGE 140 Il 214 Erw. 3.2 f.; 140 |l 33 Erw. 4.2).

6.4 Vorliegend ist die tatsachliche Nutzung des geplanten Gebaudes noch nicht abschliessend
geklart. Entsprechend ist unklar, welche Art von Betrieben mit welchen Betriebszeiten das Ge-
baude nutzen werden und es kann nicht abschliessend beurteilt werden, ob die kiinftige Nutzung
des geplanten Gebaudes zu stérenden Lichtimmissionen fihren wird. Mit der von der Vorinstanz
getroffenen Massnahme, Raume nur zu beleuchten, wenn sie benutzt werden und die Arealbe-
leuchtung auf das fir die Sicherheit notwendige Mass zu beschranken, hat sie bereits einzelfall-
bezogen fur verschiedene moégliche Nutzungen vorgesorgt, wie es das Vorsorgeprinzip verlangt.
Fur die Beurteilung kann auch auf die Angabe des Bundesamtes fur Umwelt (BAFU) abgestiitzt
werden, welches in einem Bundesgerichtsentscheid betreffend die Beurteilung von Lichtimmissi-
onen beim Neubau eines vierstockigen Werftgebaudes mit Bootsstationierungs- und Parkanlage
sowie einer Bootswerkstatt das Bauvorhaben als konform mit den immissionsschutzrechtlichen
Bestimmungen des Bundes erachtet hat. Das BAFU hat in diesem Entscheid ergénzend ausge-
fuhrt, dass selbst bei der von den Beschwerdefihrenden beflrchteten Vollverglasung der Sid-
fassade und einer durchgehenden néchtlichen Innenbeleuchtung der Werft keine Ubermassige
Wohnraumaufhellung der angrenzenden Wohngebaude zu erwarten sei (Urteil des Bundesge-
richtes 1C_413/2020 vom 3. November 2021 Erw. 9.2). Vor diesem Hintergrund sind auch fiir das
rekursgegenstandliche Bauvorhaben keine Uberméssigen Lichtimmissionen zu erwarten. Es
bleibt der Hinweis, dass Massnahmen zur Emissionsbegrenzung zu prifen waren, wenn sich
nach dem Abschluss der Bauarbeiten herausstellen sollte, dass doch tibermassige Lichtimmissi-
onen vorliegen, auch wenn hierfur - wie gesagt - keine gesetzlich definierten Grenzwerte bestehen
(Urteil des Bundesgerichtes 1C_413/2020 vom 3. November 2021 Erw. 9.4).

6.5 Zusammenfassend ergibt sich somit, dass die Vorinstanz mit der im angefochtenen Be-
schluss verfugten Auflage betreffend Beleuchtung eine geeignete und zur Begrenzung der aus
dem kinftigen Betrieb mdglicherweise zu erwartenden Immissionen hinreichende Massnahme
verfigt und damit dem Vorsorgeprinzip nach Art. 11 Abs. 2 USG ausreichend Rechnung getragen
hat. Die Auflage erweist sich als zulassig und die Ruge der Rekurrentin erweist sich als unbe-
grundet.
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7.

Die Rekurrentin riigt, es sei aus dem Abbruchkonzept nicht ersichtlich, wie Lastwagen den Zu-
und Abtransport von Baumaterial bewaltigen sollen und macht damit eine ungenigende Baustel-
lenerschliessung geltend. Insbesondere sei bei Lastwagen mit einer Fahrzeugbreite von 2,55 m
ein Kreuzen nicht sichergestellt, was dazu fuhre, dass ankommende Fahrzeuge auf der
M.___ strasse warten missten und dadurch Verkehrsbehinderungen entstiinden.

7.1 Dispositiv-Ziffer 5 Bst. ¢ hélt fest, dass Lastwagen bei allfélligen Rickwartsfahrten wahrend
der Bauphase durch eine Begleitperson zu begleiten sind. Die Vorinstanz begriindet diese Auf-
lage damit, dass die Erschliessung der Baustelle Uber die M. strasse zwar gewahrleistet sei
und nur von wenig Fussgangerverkehr ausgegangen werde, es trotzdem sicherzustellen gelte,
dass bei allfalligen Ruckwartsfahrten von Lastwagen keine Gefahr flir Fussgangerinnen und Fuss-
ganger geschaffen werde.

7.2 Die strassenmassige Erschliessung des Bauvorhabens ist tGiber die M. strasse (Gemein-
destrasse 2. Klasse) gewahrleistet. Der Zu- und Abtransport von Baumaterial soll zudem uber
einen 4 m breiten parallel zum N._ weg (Gemeindeweg 1. Klasse) geflihrten Streifen (vgl. auch
Abbruchkonzept, S. 5) erfolgen. Angesichts dieser tatsachlichen Verhaltnisse ist davon auszuge-
hen, dass die vorliegende Strassensituation auch fur den Baustellenverkehr gentigen wird, zumal
die klassierte M.____strasse bis unmittelbar zur Grundstiicksgrenze des Baugrundstiicks Nr. 001
fuhrt. Mit der zusatzlichen Auflage, dass riickwartsfahrende Fahrzeuge von einer Begleitperson
begleitet werde miissen, hat die Vorinstanz ausreichend fir die Sicherstellung der Verkehrssi-
cherheit und damit auch fir die Sicherheit von Fussgéngerinnen und Fussgangern wahrend der
Bauphase gesorgt. Der Einwand der Rekurrentin erweist sich somit als unbegriindet.

8.

Die Rekurrentin bringt vor, allein durch die Auflage zum reflexarmen Glas an der Ost- und Std-
fassade stehe noch nicht fest, wie den Bedurfnissen der Rekurrentin Rechnung getragen wirde.
Wirden keine reflexionsarmen Fenster eingebaut und misste entsprechend der Auflage in Dis-
positiv-Ziffer 5 Bst. e ein entsprechendes Gutachten vorgelegt werden, so stehe die Beurteilung
dieses Gutachtens nicht allein der Baubewilligungsbehdrde zu. Vielmehr sei in diesem Fall auch
der Rekurrentin das rechtliche Gehor zu gewahren. Dadurch zeige sich erneut, dass die ange-
fochtene Verfiigung unvollstéandig sei.

8.1 In Dispositiv-Ziffer 5 Bst. e des angefochtenen Entscheids wurde festgehalten, dass "die
Fenster an der Ost- sowie an der Sudfassade reflexionsarm auszufiihren [sind] oder es mit einem
Gutachten nachzuweisen [ist], dass keine Reflexionen zu erwarten sind". Zur Begriindung fuhrt
die Vorinstanz aus, die grossen Fensterflachen an der Ost- und Sudfassade seien gemass dem
Geoportal fiir die Nutzung von Solarenergie geeignet, weshalb davon auszugehen sei, dass die
beiden Fassaden in nicht unerheblichem Masse besonnt wiirden und die Mdglichkeit von Spiege-
lungen gegeben sei. Entsprechend seien die Fenster an der Ost- und Sudfassade im Sinn des
umweltrechtlichen Vorsorgeprinzips entweder mit reflexionsarmem Glas auszuriisten oder mit ei-
nem Gutachten nachzuweisen, dass keine Reflexionen zu erwarten sind.

8.2 Bei der Ausgestaltung von Fensterfronten mit reflexionsarmem Glas handelt es sich um ein
technisches Ausfihrungsdetail im Sinn von Art. 149 Abs. 1 PBG, dessen Beurteilung keinen Ko-
ordinationsbedarf auslost. Entsprechend steht es der Rekursgegnerin aufgrund der Auflage der
Vorinstanz offen, entweder bei der Bauabnahme nachzuweisen, dass die Fenster an der Ost- und
Siudfassade mit reflexionsarmem Glas versehen worden sind, oder im Rahmen eines nachlaufen-
den Bewilligungsverfahrens im Sinn von Art. 149 PBG der Vorinstanz ein entsprechendes Gut-
achten, welches das Nichtvorhandensein von Reflexionen bestatigt, einzureichen. Da die
Vorinstanz einem solches Gutachten erst nach Anhdrung der betroffenen Einsprecherinnen und
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Einsprecher zustimmen kann, wird das rechtliche Gehor der Rekurrentinnen gewahrt. Die Auflage
in Dispositiv-Ziffer 5e erweist sich als zuléssig und die Rige der Rekurrentin als unbegriindet.

9.

Die Rekurrentin rugt, der in den Baugesuchsunterlagen vorhandene Umgebungsplan sei unzu-
reichend, weshalb von der Rekursgegnerin ein vervollstandigter Umgebungsplan eines fachkun-
digen Planers einzureichen sei. Dies gelte umso mehr, als im kommunalen Richtplan die Freigabe
einer Vernetzungsachse auf dem Baugrundstiick verlangt werde. Zudem sei die Rekurrentin
durch den Anschluss des Baugrundstiicks an den N.___ weg als unmittelbare Nachbarin betrof-
fen, weshalb es nicht ausreiche, eine Absprache vor Ort durchzuftihren, vielmehr misse mindes-
tens ein nachlaufendes Bewilligungsverfahren durchgefiihrt werden. Die Vorinstanz hingegen ist
der Ansicht, dass mittels des eingereichten Umgebungskonzepts die Umgebungsgestaltung in
hinreichendem Mass beurteilt werden kénne und sie den Anforderungen von Art. 23 Abs. 2 Bst. f
BauR entspreche. Da gemass dem Umgebungskonzept entlang des N.___wegs eine Rasenfla-
che mit Bodenacker erstellt werde, werde die jetzige Bepflanzungssituation aufgewertet und es
bestehe kein Konflikt mit dem kommunalen Richtplan.

9.1 Der angefochtene Entscheid enthdalt in Dispositiv-Ziffer 5 Bst. r die Auflage, dass "die de-
taillierte Festlegung der gesamten Liegenschaftsanpassung an die M.__ strasse und des
N.___ wegs (GS. Nr. 3369J) vor der Ausfiihrung an Ort und Stelle mit dem Fachbereich Bewilli-
gungen Z. ___ zu erfolgen [hat]. Fir die Anpassungen an den N.___ weg sind friihzeitig mit dem
Fachbereich Baubewilligungen die Details zu besprechen und die Ausfihrungsplane vom Fach-
bereich Baubewilligungen genehmigen zu lassen”. Zudem ist gemass Dispositiv-Ziffer 5 Bst. tim
Zeitpunkt der Rohbauvollendung ein detaillierter Umgebungsplan zur Genehmigung einzu-
reichen.

9.2 Dass die Vorinstanz das umstrittene Bauvorhaben bewilligt und gleichzeitig angeordnet hat,
die Umgebungsarbeiten seien zu einem spéateren Zeitpunkt bewilligen zu lassen, stellt keinen
Verstoss gegen die Koordinationsbestimmungen von Art. 25a RPG dar (Urteil des Bundesgerich-
tes 1C_25/2019 vom 5. Mérz 2020 Erw. 8.3; BDE Nr. 60/2020 vom 10. Juli 2020 Erw. 5.4.2). Von
der Koordinationspflicht nicht erfasst werden Verwaltungsakte, welche Details des Projekts oder
die Bauausfiihrung beschlagen und deshalb der Hauptbewilligung zeitlich nachgeordnet sind. Da-
runter fallt in der Regel — d.h. sofern es flir die Gesamtbetrachtung des Projekts nicht entschei-
dend ist — auch der Umgebungsplan. Ob die nachtragliche Bewilligung im nachlaufenden Bewilli-
gungsverfahren mdéglich ist oder gar ein erneutes Baubewilligungsverfahren notwendig ist, hangt
wiederum von den konkret geplanten Umgebungsarbeiten ab (BDE Nr. 60/2020 vom 10. Juli 2020
Erw. 5.4.2). Da die Vorinstanz die Umgebungsplanung in das nachtréagliche Bewilligungsverfah-
ren verweisen hat, kann vorliegend offen bleiben, ob der mit den Baugesuchsunterlagen einge-
reichte Umgebungsplan den 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entspricht. Dasselbe gilt auch fir
die (Liegenschafts-)Anpassungen an den N.  weg, welche gemass Dispositiv-Ziffer 5 Bst. r
friihzeitig mit dem Fachbereich Baubewilligungen zu besprechen und die Ausfiihrungspléne vom
Fachbereich Baubewilligungen genehmigen zu lassen sind. Das vorgesehene Vorgehen ent-
spricht demjenigen des nachlaufenden Bewilligungsverfahrens gemass Art. 149 PBG. Es ist nicht
ersichtlich und wird von der Rekurrentin auch nicht dargetan, inwiefern dieses Verfahren sich von
der Vorstellung der Rekurrentin unterscheidet, weshalb auf eine weitere Priifung dieses rekurren-
tischen Vorbringens verzichtet werden kann. Auch diese Auflagen sind zulassig und die Rigen
der Rekurrentin erweisen sind als unbegriindet.

10.

Weiter rugt die Rekurrentin, die in Dispositiv-Ziffer 5 Bst. h enthaltene Auflage, "Biro 1 und 2
sowie die Labors 30, 10, 24 und 37 im Erdgeschoss dirfen nicht als RAume fir sténdige Arbeits-
platze erstellt werden. Es ist vor Baubeginn der Zweck der Raume nachzuweisen" sei unzuléssig.

11/21



Weil die Vorinstanz in Bezug auf die beiden Biiros und die vier Labors ungeniigende Sachver-
haltsabklarungen vorgenommen habe, kénne erst wenn der Zweck bzw. die zukinftige Nutzung
der in Frage stehenden fensterlosen Raume feststehe, tberprtft werden, ob es sich um sténdige
oder nur zeitweise benutzte Arbeitsplatze handle. In der Replik bringt die Rekurrentin weiter vor,
dass je nach Arbeiten und Betriebsmittel, die in diesen Laboratorien eingesetzt wirden, Koordi-
nationsbedarf bestehe und eine kantonale Bewilligung notwendig sei, weshalb das nachlaufende
Bewilligungsverfahren nach Art. 149 Abs. 1 PBG nicht zuléssig sei. Demgegeniber fihrt die Vo-
rinstanz aus, dass ein kinftiger Mieterausbau dem Fachbereich Baubewilligungen zur Prifung
und Genehmigung einzureichen sei. Zu diesem Zeitpunkt stehe dann die tatsachliche Nutzung
der Biiros und der Labors fest und es kénne eine Uberpriifung der arbeitsrechtlichen Vorgaben
stattfinden.

10.1 Gemass Art. 24 Abs. 5 der eidgendssischen Verordnung 3 zum Arbeitsgesetz (SR 822.113;
abgekirzt ArGV 3) muss von standigen Arbeitsplatzen aus die Sicht ins Freie vorhanden sein. In
Raumen ohne Fassadenfenster sind standige Arbeitsplatze nur zulassig, wenn durch besondere
bauliche oder organisatorische Massnahmen sichergestellt ist, dass den Anforderungen des Ge-
sundheitsschutzes insgesamt Genlige getan ist. Als standiger Arbeitsplatz gilt ein Arbeitsbereich,
wenn er wahrend mehr als 2 %2 Tagen pro Woche durch einen Arbeitnehmer bzw. eine Arbeitneh-
merin oder auch durch mehrere Personen nacheinander besetzt ist (vgl. Wegleitung zur Verord-
nung 3 zum Arbeitsgesetz, Art. 24 Kapitel 5). Es ist Aufgabe des fir den Betrieb zustandigen
Vollzugsorgans (Kanton oder Bund) zu bestimmen, ob die Arbeitssituation dem Gesundheits-
schutz genlgt. Im Zweifelsfall kann ein fachtechnisches Gutachten eingefordert werden (Art. 4
ArGvV 3).

10.2 Es ist unter den Parteien unbestritten und ist auch so den Baugesuchsunterlagen zu ent-
nehmen, dass seitens der Rekursgegnerin zwar angedacht ist, dass die F.____ zumindest einen
Teil der Raumlichkeiten beziehen wird. Die kiinftige konkrete Nutzung des Gewerbebaus steht
jedoch noch nicht fest. Entsprechend handelt es sich vorliegen um eine reine Mantelbewilligung
der Gewerbebaute. Daher ist die konkrete Nutzung nicht Gegenstand dieses Verfahrens. Die ar-
beitsrechtlichen Vorgaben nach dem ArG richten sich an die Arbeitgeberinnen und Arbeitgeber.
Diese sind nicht zwingend identisch mit den Bauherren von Gewerbebauten. Entsprechend kann
nicht bereits von Bauherren von (Gewerbe-)Bauten, deren tatsachliche Nutzung aufgrund noch
nicht existierenden Miet- oder Kaufvertragen noch nicht bestimmt ist, verlangt werden, samtliche
Raume so zu planen, dass darin standige Arbeitsplatze realisiert werden kénnen. Auch das kan-
tonale Arbeitsinspektorat hat als Bedingung in seiner Verfligung vom 17. Marz 2021, welche in-
tegrierter Bestandteil der Baubewilligung ist, festgehalten, dass die nachgenannten Auflagen den
ausfuhrenden Firmen sowie allfalligen Mieterinnen und Mietern von der Rekursgegnerin bekannt
zu geben sind.

10.3 Da die konkrete Nutzung nicht Gegenstand dieses Verfahrens ist, ist auf diese Rlge nicht
einzutreten.

11.

Die Rekurrentin rigt, die Auflage in Dispositiv-Ziffer 5 Bst. i des angefochtenen Entscheids, wo-
nach die Einbringdffnung der Betonpriifstelle in der Breite so zu reduzieren sei, dass der Stras-
senabstand von 4 m eingehalten werde und der Nachweis vor Baubeginn zu erbringen sei, sei
unzulassig. Die Vorinstanz habe eine Ausnahmebewilligung zur Unterschreitung des Strassenab-
stands fur die Einbring6ffnung der Betonprifstelle an der Nordseite der geplanten Baute zwar
abgewiesen, entsprechend hatte der Nachweis im Baubewilligungsverfahren erbracht werden
missen, da die Rekurrentin vom nachtraglichen Verfahren ausgeschlossen sei. Durch diesen
Ausschluss werde ihr das rechtliche Gehdr verweigert.
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Die Rekurrentin hat in ihrer Einsprachebegriindung vom 2. Dezember 2020 gerugt, die Einbring-
offnung fur Transporte ins Untergeschoss verletze die Vorschriften zu den Strassenabstanden.
Diesen Einwand hat die Vorinstanz geschiitzt und die Verringerung der Einbringéffnung bis zur
Einhaltung des Strassenabstands verfligt. Zur Begriindung bringt die Vorinstanz, wie insbeson-
dere in ihrer Vernehmlassung ersichtlich ist, vor, dass die Einhaltung der Auflage zur Reduktion
der Einbring6ffnung ohne weiteres im Rahmen der Realisierung messtechnisch nachgewiesen
werden kdnne, weshalb keine weitere Beteiligung der Rekurrentin notwendig sei. Damit wurde
dem Begehren der Rekurrentin stattgegeben. Dariiberhinaus hat die Rekursgegnerin diese Auf-
lage akzeptiert und ist damit zu deren Einhaltung verpflichtet. Zudem steht die Vorinstanz in der
Pflicht, die Einhaltung des Strassenabstands bei der Bauabnahme zu kontrollieren und gegebe-
nenfalls durchzusetzen. Entsprechend ist nicht ersichtlich, inwiefern das rechtliche Gehér der Re-
kurrentin verletzt worden sein sollte oder wie ihrem Einwand im Einspracheverfahren mehr hatte
entsprochen werden kénnen.

12.

Die Rekurrentin bringt vor, die Auflage in Dispositiv-Ziffer 5 Bst. | des angefochtenen Entscheids,
wonach 83 Parkfelder zu reduzieren und vor Baubeginn der Nachweis, welche Parkplatze aufge-
hoben wirden, zu erbringen seien, sei unzuléssig. Die Vorinstanz habe im angefochtenen Ent-
scheid zwar die Reduktion um 83 Parkfelder angeordnet, unzulassigerweise aber offen gelassen,
wo und wie diese Reduktion zu erfolgen habe und stattdessen einen Nachweis vor Baubeginn
verlangt. Daraus ergebe sich erneut, dass die Rekurrentin vom weiteren Verfahren ausgeschlos-
sen wirde. Entsprechend habe die Rekursgegnerin bereits im Baubewilligungsverfahren nachzu-
weisen, welche 83 Parkfelder reduziert wirden.

Das Parkplatzbedarfs-Reglement der Stadt Z.__ (SRRJ 711.003) sieht in Art. 4 Abs. 3 vor, falls
neu zu erstellende oder bestehende Parkplatze die maximal zuldssige Anzahl geméass den Vor-
gaben dieses Reglements Uberschreiten, keine weiteren Parkplatze mehr erstellt werden dirfen.
Vorliegend ist unbestritten, dass die zulassige Parkplatzanzahl bereits ohne den Neubau der Tief-
garage mit 204 Parkplatzen Uberschritten ist. Durch den Neubau der Tiefgarage wiirde die Park-
platzanzahl auf dem gesamten Gewerbeareal 260 betragen und damit den Grenzbedarf von
151 Parkplatzen gemass Parkplatzbedarfs-Reglement deutlich Gbersteigen. Entsprechend gilt es
die Parkplatzanzahl um 109 Parkplatze zu reduzieren. Dies erfolgt einerseits dadurch, wie aus
den Planen des Verkehrsgutachtens der TEAMverkehr.zug AG, Cham, klar ersichtlich ist, dass
26 oberirdische Parkplatze aufgehoben werden (vgl. Verkehrstechnisches Gutachten, Plan "Uber-
prifung Schleppkurven Anlieferung und Sichtweiten, Masstab 1:500, datiert vom 1. Oktober
2020). Ohne deren Aufhebung bestiinde keine hinreichende Erschliessung, da die Aufhebung zur
Sicherstellung der Sichtweiten notwendig ist. Die 83 weiteren arealinternen, aufzuhebenden Park-
platze gilt es noch zu bestimmen. Eine derartige Reduktion von Parkplatzen ist nicht bewilligungs-
pflichtig. Entsprechend muss lediglich bei der Bauabnahme nachgewiesen werden, dass effektiv
83 Parkfelder aufgehoben wurden. Im Ubrigen ist nicht ersichtlich, welchen Nutzen die Rekurren-
tin davon hatte, wenn sie wisste, welche der sich arealintern befindenden Parkplatze tatséachlich
aufgehoben wirden. Im Gegenteil darf aufgrund der Reduktion der Parkplatzanzahl von 204 auf
151 von deutlich geringeren Verkehrsbewegungen und dem Verkehr geschuldeten Immissionen
ausgegangen werden. Damit erweist sich auch diese Riige der Rekurrentin als unbegriindet.

13.

In Bezug auf die geplante Trackeranlage der F.____ mit 12 Solartrackern fur Testinstallationen auf
dem Dach des Bauvorhabens bringt die Rekurrentin vor, die Tatsache, dass die Tracker dem
Sonnenverlauf folgen wiirden habe zur Folge, dass sich die Solarpaneele am Morgen gegen Os-
ten und damit gegen das Grundstiick der Rekurrentin ausrichten wirden. Wenn die Paneele nicht
reflexarm seien, komme es zu Reflex- bzw. Blendwirkungen. Entsprechend misse gemass
Art. 11 Abs. 2 USG dafiur gesorgt werden, dass die Solarpaneele — auch solche zu Testzwecken
— reflexionsarm ausgefuhrt bzw. allenfalls Massnahmen ergriffen wiirden, um eine Blend- oder
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Reflexwirkung auf das Nachbargrundstlck zu verhindern. Die
Vorinstanz fuhrt dazu in ihrer Vernehmlassung aus, von der Solartrackeranlage seien konstruk-
tivbedingt keine Reflexionen zu erwarten, weshalb die nachbarlichen Liegenschaften nicht von
Reflexionen gestort werden wirden. Ausserdem wiirden die Solarpaneele geméass den Bauein-
gabeplanen nicht die gesamte Dachflache in Anspruch nehmen, weshalb noch genligend Platz
fur eine extensive Begriinung verbleibe.

13.1 Die Erstellung von Solaranlagen wird durch das Bundesrecht in Art. 18a RPG geregelt.
Art. 18a Abs. 1 RPG nimmt in Bau- und Landwirtschaftszonen auf Dachern angebrachte Solaran-
lagen unter gewissen Voraussetzungen von der Bewilligungspflicht aus und unterstellt sie einer
Meldepflicht. Im Rahmen von Art. 18a Abs. 2 RPG kann das kantonale Recht die Dispensation
von der Bewilligung erweitern (Bst. a) oder beschranken (Bst. b). Nach Art. 18a Abs. 3 RPG be-
durfen Solaranlagen auf Kultur- und Naturdenkmalern von kantonaler oder nationaler Bedeutung
stets einer Baubewilligung und dirfen solche Denkmaler nicht wesentlich beeintrachtigen. Ge-
mass Art. 18a Abs. 4 RPG gehen ansonsten die Interessen an der Nutzung der Solarenergie auf
bestehenden oder neuen Bauten den asthetischen Anliegen grundsatzlich vor. Mit diesen Best-
immungen will der Bundesgesetzgeber, die Gewinnung von Solarenergie erleichtern. Deutlich
zum Ausdruck kommt dies in Art. 18a Abs. 4 RPG, der die diesbeziigliche Interessenabwagung
bis zu einem gewissen Grad vorwegnimmt. Konkrete Gestaltungsvorschriften des kantonalen
Rechts sind gemass Art. 32a Abs. 2 der eidgendssischen Raumplanungsverordnung (SR 700.1;
abgekiirzt RPV) anwendbar, wenn sie zur Wahrung berechtigter Schutzanliegen verhaltnisméassig
sind und die Nutzung der Sonnenenergie nicht starker einschranken, als dies in Absatz 1 dersel-
ben Bestimmung vorgesehen ist. Diese Prioritdtenordnung stellt eine materiellrechtliche Vorschrift
dar. Sie bringt zum Ausdruck, dass die Nutzung erneuerbarer Energien geférdert und nicht durch
asthetische Vorgaben erschwert oder verhindert werden soll (Forderzweck). Mit dieser Regelung
raumte der Bundesgesetzgeber dem Interesse an der Nutzung der Sonnenenergie grundsatzlich
den Vorrang gegenlber «asthetischen» Anliegen ein. Dieser Vorrang wirkt Gberall dort, wo aus
Anlass eines Baugesuchs fir eine Solaranlage im Rahmen der anwendbaren Rechtsvorschriften
Fragen der architektonischen Gestaltung, des Erscheinungsbilds, des Ortsbilds 0.4. zu beurteilen
sind, mithin bei der Anwendung von sog. asthetischen Generalklauseln, Beeintrachtigungsverbo-
ten, Gestaltungsgeboten usw. der kantonalen oder kommunalen Baugesetzgebung (C. JAGER, in:
Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen (Hrsg.), Praxiskommentar RPG: Baubewilligung, Rechtss-
schutz und Verfahren, Zirich/Basel/Genf 2020, Art. 18a N 60).

13.2 Art. 18 Abs. 2 BauR halt fest, dass nicht begehbare Flachdacher zu begriinen sind. Der
Wortlaut der Bestimmung enthélt keine quantitative Vorgabe, wie viel der Dachflache zu begriinen
ist. Eine Dachbegriinung hat neben den optischen Vorziigen gegeniber einem Kies- oder Nackt-
dach eine Vielzahl weiterer Qualitaten. Zusammen mit der 6kologischen Wirkung wertet sie das
Gebéude und seine Umgebung auf und unterstitzt die Biodiversitat in Siedlungsgebieten (Ener-
gieagentur St.Gallen GmbH, Biodiverstitat und PV-Strom auf Flachdachern, Infoblatt vom 26. Juni
2020, S. 2). Gerade in Untersuchungen zu Photovoltaik (PV)-Modulen hat sich herausgestellt,
dass eine Dachbegrinung den Wirkungsgrad von PV-Anlagen erhéht. Das Verdunsten von Was-
ser bewirkt, dass sich die Umgebungsluft weniger stark erwarmt. Hinzu kommt, dass die Module
dank der Aufstanderung besser durchliiftet werden. Mit diesem Kiihleffekt steigt der Ertrag einer
PV-Anlage und schafft 6konomisch und 6kologisch einen Mehrwert (Energieagentur St.Gallen
GmbH, Biodiverstitdt und PV-Strom auf Flachdachern, Infoblatt vom 26. Juni 2020, S. 3). Somit
sind PV- oder Solaranlagen und Dachbegriinungen auf demselben Flachdach nicht nur méglich,
sondern schaffen auch Synergien. Entsprechend kann vorliegend dem bundesrechtlichen Solar-
energiefordergedanken, den Ubrigen umweltschutzrechtlichen Aspekten sowie den kommunalen
Asthetikvorschriften Rechnung getragen werden. Dass die kommunale gestalterische Bauvor-
schrift aber das bundesrechtliche Ziel der vereinfachten Erstellung von Solaranlagen aushebeln
konnte, wie dies die Rekurrentin sinngemass verlangt, ist schon deshalb nicht méglich, weil Bun-
desrecht dem kantonalen und kommunalen Recht vorgeht. Da Art. 18 Abs. 2 BauR zudem in
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guantitativer Hinsicht einen gewissen Auslegungsspielraum zulasst, darf die vorliegend geplante
Begriinung des Flachdachs von der Vorinstanz zu Recht als ausreichend eingestuft werden.

13.3 Auch wenn Solaranlagen heutzutage teilweise von der Bewilligungspflicht befreit sind, dir-
fen von ihnen keine Giberméssigen Immissionen im Sinn des Umweltschutzgesetzes ausgehen.
Zwar kann von Solarpaneelen eine Blend- oder Reflexwirkung ausgehen. Inwiefern die Rekurren-
tin durch eine mutmassliche Blendwirkung beeintrachtigt sein soll, legt sie nicht dar, wodurch die-
ses Vorbringen der Rekurrentin als nicht substantiiert begriindet zu qualifizieren ist. Trotzdem gilt
es festzuhalten, dass aufgrund der Installation der Solarpaneele auf dem Dach der geplanten,
ca. 10 m hohen Baute nicht mit ibermassigen Blendwirkungen auf die umliegenden Grundstticke
zu rechnen ist. Zudem hat das Bundesgericht aufgrund des sich standig andernden Sonnen-
stands festgehalten, dass auch wenn eine tatsachlich bestehende Blendwirkung von Personen
mit erhéhter Empfindlichkeit wahrend etwas mehr als 15 Minuten fur einen bestimmten Punkt
(bzw. maximal 30 Minuten fur den gesamten unteren Sitzplatz im vom Bundesgericht zu beurtei-
lenden Fall) als unangenehm empfunden werden kénnte, doch insgesamt eine erhebliche Sto-
rung des Wohlbefindens im Sinn von Art. 14 Bst. b USG verneint werden dirfe (Urteil des Bun-
desgerichtes 1C_177/2011 vom 9. Februar 2012 Erw. 5.5). Weiter wird insbesondere die beweg-
liche Modulmontage als Massnahme zur Reduktion von Blendungen empfohlen. Entsprechend
ist vorliegend nicht davon auszugehen, dass die Rekurrentin durch Gberméssige Reflex- bzw.
Blendwirkungen beeintrachtigt werden wird (C. BUCHER, Blendung: Empfehlung fiir die Praxis,
Berner Fachhochschule, 2020, abrufbar unter: www.swissolar.ch/fileadmin/user_upload/Tagun-
gen/PV-Update_2020/2.1 20201202_Christof Bucher.pdf). Entsprechend hat die Vorinstanz die
Erstellung einer Solartrackeranlage auf dem Dach des Bauvorhabens zu Recht bewilligt und die
Rige der Rekurrentin erweist sich als unbegrindet.

14.
Weiter macht die Rekurrentin geltend, im kommunalen Richtplan sei vorgegeben, die Bahnunter-
fihrung O._ -M.___ attraktiver zu gestalten bzw. zu verbreitern. Zudem sei auf dem Baugrund-

stiick bzw. parallel des N.___ wegs eine Vernetzungsachse freizuhalten. Dadurch entstehe ein
Richtplankonflikt, obwohl die Vorinstanz verpflichtet sei, dafiir zu sorgen, dass die Bahnunterfiih-
rung O.__ -M.___ und damit wohl auch der N.___weg verbreitert werden kdnne. Dieser Konflikt
sei einzig dadurch zu I6sen, dass das gesamte Bauvorhaben nach Westen verschoben werde.

14.1 Der kommunale Richtplan dient den Gemeinden — erganzend zum kantonalen Richtplan —
als langerfristige Richtschnur, um ihre raumliche Entwicklung zu steuern und insbesondere die
Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung aufeinander abzustimmen (Botschaft und Entwurf der
Regierung vom 11. August 2015 zum PBG, Erlauterungen zu den einzelnen Bestimmungen,
Art. 6, S. 32 [im Folgenden Botschaft]). Der kommunale Richtplan ist fir die Behdrden wegleitend
und nicht wie der kantonale Richtplan behérdenverbindlich. Konkret meint "wegleitend", dass eine
Gemeindebehotrde von ihrem eigenen Richtplan nicht ohne sachliche Begriindung abweichen
sollte. Dagegen hat der kommunale Richtplan fir den Kanton und die Nachbargemeinden keiner-
lei Bindungswirkung (Botschaft, a.a.O., Art. 7, S. 31). Zudem hat ein Richtplan keine grundeigen-
tumerverbindliche Wirkung; er dient der Gemeinde lediglich als planerisches Steuerungsinstru-
ment fur ihre Nutzungsplanung. Dabei versteht es sich von selbst, dass die in einem kommunalen
Richtplan enthaltenen Vorgaben und Ziele sich im vorgegebenen Rahmen der ibergeordneten
kantonalen und bundesrechtlichen Gesetzes- und Verordnungsbestimmungen bewegen missen
(BDE Nr. 54/2019 vom 10. September 2019 Erw. 5.1).

14.2 Bauvorhaben sind bewilligungsfahig, wenn sie den geltenden 6ffentlich-rechtlichen Vor-
schriften, so insbesondere der Rahmennutzungsplanung (Zonenplan und Baureglement), ent-
sprechen. Die kommunale Richtplanung hat hingegen, wie vorstehend ausgeftihrt, keine grund-
eigentimerverbindliche Wirkung und kann somit einem privaten Bauvorhaben nicht entgegenge-
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halten werden. Entsprechend ist das Argument der Rekurrentin, wonach das Bauvorhaben auf-
grund eines allfélligen Konflikts mit dem kommunalen Richtplan nicht bewilligungsféhig sei, un-
behelflich. Die Rlge erweist sich als unbegrindet.

15.

Die Rekurrentin bringt vor, ihr Einwand im erstinstanzlichen Verfahren, bei der Baugrundplanung
und wahrend des Aushubs misse ein Geologe beigezogen werden, sei entgegen der Ansicht der
Vorinstanz nicht zivilrechtlicher, sondern 6ffentlich-rechtlicher Natur. Da Bauten und Anlagen
wahrend der Erstellung und der Dauer des Bestehens die notwendigen Anforderungen an die
Sicherheit nach den Regeln der Baukunde einzuhalten hatten, sei ein entsprechender Sicher-
heitsnachweis in der Baubewilligung zu erbringen.

15.1 Nach Art. 101 PBG, welcher vorliegend direkt anwendbar ist (vgl. vorstehende Erw. 2), ha-
ben Bauten und Anlagen wahrend der Erstellung und der Dauer des Bestehens den notwendigen
Anforderungen an die Sicherheit nach den Regeln der Baukunde zu entsprechen. Bauten und
Anlagen, die diesen Anforderungen auch durch allenfalls zu verfligende zusatzliche Auflagen
nicht entsprechen, dirfen nicht bewilligt werden. Ohne Vorliegen spezieller Verhaltnisse, wie sie
beim Bauen an einem bekanntermassen rutschgefahrdeten Hang oder in einer Gefahrenzone
vorliegen mogen und welche besondere Auflagen und Bedingungen auch beziglich der Bauaus-
fihrung nétig machen kdénnen, darf die Baubewilligungsbehérde jedoch voraussetzen, dass der
Bauherr das Bauvorhaben unter Beachtung der notwendigen Sicherheitsvorkehrungen und nach
den anerkannten Regeln der Baukunde ausfilhren wird. Die Baubewilligungsbehérde ist denn
auch nicht gehalten, in jedem Baubewilligungsverfahren den ausdriicklichen Nachweis der Unge-
fahrlichkeit einzufordern oder gar von sich aus Abklarungen vorzunehmen. Den Bauherrn trifft
selbstverstandlich die Pflicht, auf die Nachbarliegenschaften Riicksicht zu nehmen und Schaden
zu verhindern (vgl. BDE Nr. 2/2017 vom 11. Januar 2017 Erw. 2.2.3; BDE Nr. 47/2012 vom
26. September 2012 Erw. 3.5; BDE Nr. 26/2020 vom 6. April 2020 Erw. 5.1 mit Hinweisen).

15.2 Vorliegend kann demnach grundsatzlich bereits ohne Gutachten davon ausgegangen wer-
den, dass das Bauvorhaben den Sicherheitsvorgaben entsprechend umgesetzt werden kann, zu-
mal gemass den Akten keine Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass es sich beim fraglichen Gelande
um ein rutschgeféhrdetes Gebiet oder eine Gefahrenzone handelt (vgl. auch kantonale Gefahren-
karte auf www.geoportal.ch/ktsg sowie nachfolgende Erw. 17f.). Darlber hinaus hat die Rekurs-
gegnerin bei der Sieber Cassina + Partner AG, Zirich, ein Baugrunduntersuchungsgutachten in
Auftrag gegeben. Die beauftragten Gutachter kamen dabei lediglich zum Schluss, dass im sid-
ostlichen Bereich der Aushubsohle mdglicherweise feinkdrnige Ablagerungen anstehen. Daher
sei zu empfehlen, wahrend des Gebauderickbaus zwei bis drei erganzende Baggerschachte ab-
zuteufen, um in jenem Bereich friihzeitig Gber einen notwendigen Materialersatz befinden zu kon-
nen. Zudem empfehle es sich einen Sickerversuch als Grundlage fiir die Dimensionierung einer
allfalligen Sickeranlage zu unternehmen. Schliesslich werde empfohlen, bei der Grundbaupla-
nung und wahrend des Aushubs einen Geologen beizuziehen. Anders als die Rekurrentin dies
darzulegen versucht, sind weder aus diesem Fazit noch aus dem Ubrigen Gutachten sicher-
heitskritische Aspekte ersichtlich, sodass davon ausgegangen werden kann, dass das Bauvorha-
ben grundsatzlich als unkritisch eingestuft werden kann und ein Geologe lediglich zur Sicherheit
herangezogen werden kann.

15.3 Wie bereits ausgefihrt, ist die Verknipfung einer Baubewilligung mit Auflagen oder Bedin-
gungen nur zulassig, sofern es dabei um untergeordnete 6ffentlich-rechtliche Bauhindernisse
geht. Im vorliegenden Fall liegt jedoch kein Bauhindernis vor, weshalb die Voraussetzung zur
verfiigung einer Auflage nicht gegeben ist. Nur wenn die Vorinstanz es aufgrund der Bodenver-
héltnisse auf dem Baugrundsttick fur zwingend erforderlich erachtet hétte, dass noch vor Baube-
ginn geologische Berichte, Plane, Schnitte und statische Berechnungen eingereicht werden
mussten, um die ausreichende Sicherheit der Baugrube und die Hangentwésserung beurteilen
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zu kdnnen, lagen womdglich untergeordnete Bauhindernisse vor. Solche Abklarungen sind im
Rahmen der Prifung des Baugesuchs nach Art. 52 BauG (welcher dem heute geltenden Art. 101
PBG entspricht) Voraussetzung fiir die Erteilung der Baubewilligung. Folglich sind solche Unter-
suchungen gerade im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens vorzunehmen und die zugehdri-
gen Berichte und Plane bilden Gegenstand der Baugesuchsunterlagen und stehen den Ein-
spracheberechtigten zur Einsicht offen (BDE Nr. 48/2016 vom 3. Oktober 2016 Erw. 5.4). Da eine
vollumfangliche Baugrunduntersuchung mit sdmtlichen notwendigen Abklarungen in den Bauge-
suchsunterlagen enthalten ist, ist das Baugesuch vollstandig. Da das Baugrunduntersuchungs-
gutachten keinen Anhaltspunkt fir ein Sicherheitsrisiko enthalt, hatte die Vorinstanz keinen Grund
eine zusatzliche Auflage zu verfliigen. Bei diesem Ergebnis kann offen bleiben, ob dieser Einwand
der Rekurrentin privatrechtlicher oder 6ffentlich-rechtlicher Natur ist und die Riige der Rekurrentin
erweist sich als unbegriindet.

16.

Weiter bringt die Rekurrentin vor, die den Baugesuchsunterlagen beiliegende Schadstoffuntersu-
chung sei unvollstandig. Entgegen der Ansicht der Vorinstanz kénnten die Informationsliicken
nicht baubegleitend geschlossen werden, weshalb die Vorinstanz den Sachverhalt nicht vollstan-
dig abgeklart habe und entsprechend eine weitere Schadstoffuntersuchung vorzunehmen sei.

16.1 Die Rekursgegnerin hat bei der Sieber Cassina + Partner AG eine Schadstoffuntersuchung
fir den Abbruch bzw. Riickbau der heute bestehenden Gewerbehalle in Auftrag gegeben und den
Baugesuchsunterlagen beigelegt. Aus diesem ergibt sich, dass die bestehende Halle in den zu-
ganglichen Bereichen untersucht worden ist. Aufgrund der einfachen und sich wiederholenden
Bauweise der Halle, seien in den nicht zuganglichen Bereichen im nérdlichsten Teil der Halle,
welche noch nicht untersucht werden konnten, keine weiteren Geb&udeschadstoffe zu erwarten
(vgl. Schadstoffuntersuchung vom 1. Oktober 2020, Ziff. 2.1).

16.2 Bei Rickbauten, der Entsorgung von Abbruchmaterial und belastetem Aushub auf Bau-
grundstiicken, die im Kataster der belasteten Standorte aufgeftihrt sind, gelangt die eidgendssi-
sche Altlasten-Verordnung (SR 814.680; abgekirzt AltlV) zur Anwendung. Der Vollzug der eidge-
ndssischen Vorschriften Gber die Sanierung von belasteten Standorten, obliegt, soweit keine be-
sonderen Vorschriften gelten, dem Kanton (Art. 50 des Einfiihrungsgesetzes zur eidgendssischen
Umweltschutzgesetzgebung [sGS 672.1]), wodurch Koordinationsbedarf entsteht.

16.3 Vorliegend wurden dem AFU im Rahmen der koordinierten, kantonalen Beurteilung unter
anderem die Schadstoffuntersuchung und die altlastenrechtliche Standortbeurteilung zur Beurtei-
lung eingereicht. Mit Verfigung tber altlastenrechtliche Massnahmen vom 22. Méarz 2021 hat das
AFU, Abteilung Boden und Altlasten, festgehalten, mit dem geplanten Bauvorhaben wirden vo-
raussichtlich samtliche Belastungen baubedingt ausgehoben. Dies entspreche einer Totaldekon-
tamination des Bauperimeters. Im Hinblick auf die Nachfihrung des KbS sei dem AFU ein
Schlussbericht tGber die getroffenen Massnahmen einzureichen, welcher Angaben zu den Resul-
taten der wahrend den Bauarbeiten durchgefihrten Untersuchungen zu enthalten habe. Daraus
ergibt sich, dass nebst den Verfassern der Schadstoffuntersuchung auch das AFU mit einer bau-
begleitenden Untersuchung der vor Baubeginn nicht zu erreichenden Geb&udeteilen einverstan-
den ist. Es ist nachvollziehbar, dass vor Baubeginn nicht erreichbare Geb&audeteile nicht — oder
bei einem Gebaude, von dem die Experten von keinen weiteren Gebaudeschadstoffen ausgehen,
nur mit unverhaltnismassig grossem Aufwand — untersucht werden kénnen. Vor diesem Hinter-
grund hat die Vorinstanz den Sachverhalt im Rahmen ihrer Mdglichkeiten vollstdndig abgeklart.
Da der Riickbau zudem geméass Verfugung des AFU unter Beizug eines Altlastenspezialisten zu
erfolgen hat, ist nicht ersichtlich — und die Rekurrentin begriindet dies auch nicht weiter — inwiefern
der Rekurrentin einen Nachteil aus diesem Vorgehen erwachsen soll. Entsprechend erweist sich
die Ruge der Rekurrentin als unbegriindet und der Rekurs ist auch in dieser Hinsicht abzuweisen.
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17.

Die Rekurrentin bringt vor, indem die Vorinstanz in Bezug auf das ausgewiesene Restrisiko fur
Uberschwemmungen im angefochtenen Entscheid erwog, es seien die Liiftungsschachte fiir das
Untergeschoss mit einem entsprechenden Schutz zu versehen, damit im Uberschwemmungsfall
kein Wasser eindringen konne, komme die Vorinstanz einer ihrer Forderungen nach und heisse
die Einsprache in diesem Punkt gut. Zugleich wirde es die Vorinstanz aber unterlassen, den
Nachweis sogleich zu fordern, sondern verweise lediglich darauf, dass dieser vor Baubeginn zu
erbringen sei. Damit werde die Rekurrentin ein weiteres Mal vom weiteren Verfahren ausge-
schlossen.

17.1 Ein kleiner Teil im Osten des Baugrundstiicks Nr. 001 liegt in einem der kantonalen Gefah-
renkarte eingezeichneten Gefahrengebiets Wasser.

Art. 103 PBG, welcher vorliegend direkt anwendbar ist (vgl. vorstehende Erw. 2), sieht vor, dass
Bauten und Anlagen in Gefahrengebieten, unabhéngig vom Bestehen einer Bewilligungspflicht,
den Anforderungen an den Personen- und Sachwertschutz gegen Naturgefahren gentigen muis-
sen. Gefahrengebiete werden in Gebiete mit erheblicher Gefahrdung (rot), mittlerer Gefahrdung
(blau) und geringer Gefahrdung (gelb) eingeteilt (Art. 103 Abs. 3 PBG). Die Mischkategorie gelb-
weiss ist keine im PBG aufgezahlte Kategorie. Sie wurde im Rahmen der Naturgefahrenanalyse
im Kanton St.Gallen fiir Restgefahrdung definiert und zeigt ausschliesslich Uberschwemmungs-
gefahrdungen. Fir diese Mischkategorien werden einzig Empfehlungen von Objektschutzmass-
nahmen ausgesprochen und bei sensiblen Objekten allfallige Auflagen geprift (W. LOCHER, in:
Bereuter/Frei/Ritter [Hrsg.], Kommentar zum Planungs- und Baugesetz des Kantons St.Gallen,
Basel 2020, Art. 103 N 15).

17.2 Die Vorinstanz hat in der Dispositiv-Ziffer 5 Bst. k festgehalten, dass die Liftungsschachte
fir das Untergeschoss mit einem entsprechenden Schutz zu versehen sind, damit im Uber-
schwemmungsfall kein Wasser eindringen kann. Der Nachweis muss vor Baubeginn erbracht
werden. Wie bereits ausgefihrt, ist die Verknlpfung einer Baubewilligung mit Auflagen oder Be-
dingungen nur zulassig, sofern es dabei um untergeordnete offentlich-rechtliche Bauhindernisse
geht. Da das Bauvorhaben lediglich an eine im PBG nicht vorgesehene Zone mit einem geringen
Restrisiko einer Uberschwemmung grenzt, sind auch die Objektschutzmassnahmen nicht offent-
lich-rechtlich vorgeschrieben, sondern lediglich eine Empfehlung. Auch das Amt fir Wasser und
Energie hat im Rahmen der koordinierten, kantonalen Beurteilung festgehalten, dass im Rahmen
des Bewilligungsverfahren keine baurechtliche Pflicht zur Ausflihrung von Objektschutzmassnah-
men bestehe. Bei der von der Vorinstanz getroffenen Auflage handelt es sich somit um eine an-
gemessene, wenn auch nicht unbedingt notwendige Objektschutzmassnahme. Da die Rekurs-
gegnerin diese Auflage jedoch nicht angefochten hat, hat sie deren Umsetzung bei der Bauab-
nahme nachzuweisen. Inwiefern es fur die Rekurrentin notwendig ist, sich bezlglich der Umset-
zung dieser Objektschutzmassnahme nochmals vernehmen lassen zu kénnen ist nicht ersichtlich
und wird von ihr auch nicht dargelegt. Entsprechend ist die Auflage in Dispositiv-Ziffer 5 Bst. k als
zulassig zu qualifizieren und die Ruge der Rekurrentin erweist sich als unbegrindet.

18.

Die Rekurrentin bringt weiter vor, die Vorinstanz habe in Bezug auf die Einhaltung der Vorgaben
des Bundesgesetzes uber die Beseitigung von Benachteiligungen von Menschen mit Behinde-
rungen (SR 151.3; abgekirzt BehiG) und der Stellungnahme der Procap St.Gallen-Appenzell ein-
zig verfugt, dass das BehiG verbindlich und bei der Ausfiihrung des bewilligten Bauvorhabens zu
bertcksichtigen sei. Als konkrete Massnahme werde lediglich festgehalten, die Zugange seien
rollstuhlgangig, mit einem Gefélle von hochstens 6 %, zu erstellen. Daraus ergebe sich nicht, ob
samtlichen Anforderungen aus der Stellungnahme der Procap St.Gallen-Appenzell Rechnung ge-
tragen worden sei.
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18.1 Das BehiG bezweckt die Verhinderung, die Verringerung und die Beseitigung von Benach-
teiligungen von Menschen mit Behinderungen (Art. 1 Abs. 1 BehiG). Nach Art. 2 Abs. 3 BehiG
liegt eine Benachteiligung beim Zugang einer Baute, einer Anlage, einer Wohnung vor, wenn der
Zugang fur Behinderte aus baulichen Grinden nicht oder nur unter erschwerten Bedingungen
mdglich ist. Das BehiG gilt sowonhl fiir 6ffentlich zugangliche Bauten und Anlagen (Art. 3 Bst.a
BehiG), fur Wohngebdude mit mehr als acht Wohneinheiten (Art. 3 Bst. ¢ BehiG; im Kanton
St.Gallen gilt gemass Art. 102 PBG der Schwellenwert von vier Wohneinheiten), als auch fir Ge-
baude mit mehr als 50 Arbeitsplatzen (Art. 3 Bst. d BehiG), fur die jeweils nach Inkrafttreten des
BehiG eine Bewilligung fur den Bau oder fiir die Erneuerung erteilt wird. In den Féllen a, c und d
gilt das Gesetz immer dann, wenn fiir den Bau oder die Anderung einer Baute oder Anlage eine
Baubewilligung erforderlich ist (Art. 3 BehiG, Art. 2 Bst. a der eidgenéssischen Behindertengleich-
stellungsverordnung [SR 151.31]). Anspriiche sind grundsatzlich im Baubewilligungsverfahren
geltend zu machen; ausnahmsweise kdnnen sie nachtraglich im Zivilverfahren geltend gemacht
werden, wenn das Fehlen der gebotenen Vorkehren im Baubewilligungsverfahren nicht erkennbar
war (Art. 7 BehiG; A. ZAUGG/L. PETER, Baugesetz des Kantons Bern vom 9. Juni 1985 — Kom-
mentar Band |, 5. Auflage, 2020, Art. 22 N 3).

18.2 Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung kénnen geringfligige Anpassungen zur
Schaffung behindertengerechter Wohnungen mit Auflagen bzw. Nebenbestimmungen in der Bau-
bewilligung vorgesehen werden. Eine entsprechende Auflage beziglich der inneren Raumauftei-
lung von Wohnungen hat fir die Rekurrentin keinen praktischen Nutzen, da sie die aussere Er-
scheinung der Baute nicht verdndern und sie nicht zu einer weniger intensiven Gebaudenutzung
fihren wiirde. Demnach ist auf Rigen betreffend die behindertengerechte Raumaufteilung im In-
neren einer Wohnung nicht einzutreten (Urteil des Bundesgerichtes 1C_378/2019 vom 17. Juni
2020 Erw. 10.2).

18.3 Der vorstehend zitierte Entscheid hatte zwar ein Baugesuch zur Errichtung eines Mehrfa-
milienhauses mit insgesamt 22 Wohnungen zur Grundlage. Da das BehiG jedoch fiir 6ffentlich
zugangliche Bauten und Anlagen (Art. 3 Bst. a) sowie fir Wohngebaude mit mehr als acht
Wohneinheiten (Bst. c), sowie unter anderem auch fiir Gebaude mit mehr als 50 Arbeitsplatzen
(Bst. d) gleichermassen gilt und die konkrete Nutzung des rekursgegenstandlichen Bauvorhabens
noch nicht abschliessend feststeht, ist dennoch auf diese bundesgerichtliche Rechtsprechung
abzustellen. Vorliegend hat die Vorinstanz mit der Auflage in Dispositiv-Ziffer 5 Bst. x verfugt,
dass das Behindertengleichstellungsgesetz verbindlich und bei der Ausfiihrung des bewilligten
Bauvorhabens zu bertcksichtigen sei. Zudem seien die Zugénge rollstuhlgéngig, mit einem Ge-
féalle von hdchstens 6%, auszufiihren. Demzufolge ist der behindertengerechte Zugang zur ge-
planten Baute sichergestellt. Die weiteren Forderungen der Rekurrentin betreffen das Innere der
Gewerbebaute, weshalb die Rekurrentin von weitergehenden Auflagen bezlglich der inneren
Raumaufteilung keinen praktischen Nutzen hétte, da sie die aussere Erscheinung der Baute nicht
verandern und sie nicht zu einer weniger intensiven Gebaudenutzung fliihren wiirden. Demnach
ist auf die Ruge der Rekurrentin betreffend die behindertengerechte Raumausgestaltung im Inne-
ren der Gewerbebaute nicht einzutreten.

18.4 Sollte im Rahmen des konkreten Nutzungsbewilligungsverfahrens bekannt sein, dass die
beabsichtigte Nutzung dazu fuhrt, dass der Gewerbebau ein 6ffentlich zugangliches Gebaude im
Sinn des BehiG wird, so ist fur die BehiG-Konformitét zu sorgen und diese allenfalls mit entspre-
chenden Auflagen zu gewahrleisten. Wie bereits ausgefiihrt, steht es der Rekurrentin zum Zeit-
punkt des allfalligen kiinftigen Nutzungsbewilligungsverfahrens frei, Anspriiche betreffend die Ein-
haltung der Vorschriften des Behindertengleichstellungsgesetzes geltend zu machen oder diese
nachtraglich im Zivilverfahren geltend zu machen, wenn das Fehlen der gebotenen Vorkehren im
Baubewilligungsverfahren nicht erkennbar war.
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19.

Zusammenfassend ergibt sich, dass die verfligten Auflagen wie auch die Verweise der zu erbrin-
genden Nachweise ins nachtragliche Bewilligungsverfahren zulassig sind. Die grosse Anzahl Auf-
lagen in der gegensténdlichen Baubewilligung fuhrt entgegen der Ansicht der Rekurrentin weder
dazu, dass der angefochtene Entscheid unvollstdndig ware, noch wird sie durch die Verweise der
zu erbringenden Nachweise ins nachtréagliche Bewilligungsverfahren vom spéateren Verfahren
ausgeschlossen. Der Rekurs erweist sich deshalb als unbegriindet und ist abzuweisen.

20.

20.1 Nach Art. 95 Abs. 1 VRP hat in Streitigkeiten jene Beteiligte die Kosten zu tragen, deren
Begehren ganz oder teilweise abgewiesen werden. Die Entscheidgebihr betragt Fr. 3'000.—
(Nr. 20.13.01 des Gebihrentarifs fir die Kantons- und Gemeindeverwaltung, sGS 821.5). Dem
Ausgang des Verfahrens entsprechend sind die amtlichen Kosten der Rekurrentin zu tiberbinden.

20.2 Der von Thomas Frey, St.Gallen, am 21. Marz 2022 geleistete Kostenvorschuss von
Fr. 1'800.— ist anzurechnen.

21.
Rekurrentin, Rekursgegnerin und Vorinstanz stellen je ein Begehren um Ersatz der ausseramtli-
chen Kosten.

21.1 Im Rekursverfahren werden ausseramtliche Kosten entschadigt, soweit sie auf Grund der
Sach- und Rechtslage notwendig und angemessen erscheinen (Art. 98 Abs. 2 VRP). Die ausser-
amtliche Entschadigung wird den am Verfahren Beteiligten nach Obsiegen und Unterliegen auf-
erlegt (Art. 98" VRP). Die Vorschriften der Schweizerischen Zivilprozessordnung (SR 272; ab-
gekirzt ZPO) finden sachgemasse Anwendung (Art. 98" VRP).

21.2 Die Rekursgegnerin obsiegt mit ihren Antragen. Da das Verfahren zudem in tatséachlicher
und rechtlicher Hinsicht Schwierigkeiten bot, die den Beizug eines Rechtsvertreters rechtfertigen,
besteht grundsatzlich Anspruch auf eine ausseramtliche Entschadigung (Art. 98°s VRP). Weil
keine Kostennote vorliegt, ist die ausseramtliche Entschadigung in Anwendung von Art. 6 in Ver-
bindung mit Art. 22 der Honorarordnung (sGS 963.75; abgekiirzt HonO) ermessensweise auf
Fr. 2'750.— festzulegen; sie ist von der Rekurrentin zu bezahlen.

21.3 Da die Rekurrentin mit ihren Antragen unterliegt, hat sie von vornherein keinen Anspruch
auf eine ausseramtliche Entschadigung. Ihr Begehren ist deshalb abzuweisen.

21.4 Die Vorinstanz hat grundsatzlich keinen Anspruch auf Ersatz der ausseramtlichen Kosten
(R. HIRT, Die Regelung der Kosten nach st.gallischem Verwaltungsrechtspflegegesetz, St.Gallen
2004, S. 176). Sie bringt keine Griinde vor, die ein Abweichen von dieser Regel rechtfertigen. Ihr
Begehren ist daher abzuweisen.

Entscheid

1.
Der Rekurs der Erbengemeinschaft A.___, bestehend aus B.___ und C.___, beide X.___, wird
abgewiesen.

2.
a) Der Erbengemeinschaft A.____ wird eine Entscheidgebihr von Fr. 3'000.— auferlegt.
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b)

b)

c)

Der am 21. Marz 2022 von Thomas Frey, St.Gallen, geleistete Kostenvorschuss in Hohe
von Fr. 1'800.— wird angerechnet.

Das Begehren der Erbengemeinschaft A._ um Ersatz der ausseramtlichen Kosten wird
abgewiesen.

Das BegehrenderD.___,Y.__ ,um Ersatz der ausseramtlichen Kosten wird gutgeheissen.
Die Erbengemeinschaft A.__ entschadigt die D.__ ausseramtlich mit Fr. 2'750.—.

Das Begehren der Politischen Gemeinde Z.  um Ersatz der ausseramtlichen Kosten wird
abgewiesen.

Die Vorsteherin

Susanne Hartmann
Regierungsratin
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