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BDE 2020 Nr. 5

Art. 18 VRP, Art. 45 VRP, Art. 51 Abs. 1 VRP, Art. 25a RPG, Art. 132 f. PBG,
Art. 159 Abs. 1 Bst. a PBG, Art. 108 Abs. 2 StrG, Art. 22 USG, Art. 31 LSV. Bei
Vorliegen eines Gesuchs fiir eine bauliche Verdnderung und erst recht fiir ein
Neubauprojekt auf einem Grundstiick an einer bereits larmsanierten
Kantonsstrasse ist offensichtlich, dass dem Larmschutz massgebliche
Bedeutung zukommen muss. Entsprechend ist das Gesuch im Rahmen der
Koordinationspflicht an die federfiihrende kantonale Stelle weiterzuleiten
(Erw. 2.1.4). Eine mangels Einhaltung der Vorschriften liber den Larmschutz
und des Strassenabstands materiell sowie zufolge fehlender
strassenpolizeilicher Ausnahmebewilligung nach Art. 108 Abs. 2 StrG und
fehlender (mit Zustimmung des AFU erteilter) Ausnahmebewilligung nach
Art. 31 Abs. 2 LSV auch formell rechtswidrige Baubewilligung ist
rechtsunwirksam. Kann auch nachtraglich keine Baubewilligung erteilt
werden, so ist sie allenfalls nichtig (Erw. 2.1.6 f.). Werden Bauarbeiten
gestiitzt auf eine rechtsunwirksame Baubewilligung aufgenommen, so ist
grundsatzlich ein Baustopp anzuordnen bzw. ein solcher bis zum
endgiiltigen Entscheid lber die formelle und materielle Rechtswidrigkeit des
Bauvorhabens aufrechtzuerhalten (Erw. 2.1.2, 2.2.2). // (Dieser Entscheid
wurde mit VerwGE B 2020/12 vom 15. Juni 2020 bestatigt.)
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Kanton St.Gallen
Baudepartement

Rekurrent

Vorinstanz

Rekursgegnerin

Betreff

19-7194

Entscheid Nr. 5/2020 vom 17. Januar 2020

Tiefbauamt des Kantons St.Gallen, LAmmlisbrunnenstrasse 54,
9001 St.Gallen

gegen

Gemeinderat Z.____ (Verfigung vom 10. September 2019)

A._ GmbH
vertreten durch lic.iur. Tanja Kamber, Rechtsanwaltin, Kirchplatz 12,
9450 Altstatten

Aufhebung Baustopp (Neubau Mehrfamilienhaus)



Sachverhalt

A.
Die A.____GmbH ist Eigentimerin von Grundsttick Nr. 001, Grundbuch
Z.___, an der S.___strasse ___ (Kantonsstrasse) in Z.___. Das

Grundstuck, auf welchem bis anhin ein Wohnhaus mit angebautem
Stall stand, liegt gemass geltendem Zonenplan der Gemeinde Z.____
vom ____in der Wohn-Gewerbezone WG3.

B.

a) Am18. April 2018 reichte die A.____GmbH ein Baugesuch ein fir
den Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 11 Wohnungen mit Tiefga-
rage und Steildach auf Grundstiick Nr. 001. Die Erschliessung sollte
wie bisher direkt Uber die S.____strasse erfolgen. Als Heizung war eine
Warmepumpe vorgesehen. Auf dem Situationsplan ist ein Strassen-
abstand von 4 m ausgewiesen. Aus den Schnitt- und Fassadenplanen,
dem Umgebungsplan, dem Plan Situation Sichtzone und dem Plan zur
Parkplatzberechnung ergibt sich zusatzlich, dass innerhalb des Stras-
senabstands oberirdisch zwei parallel zur Strasse gefiihrte Mauern so-
wie zwei Sitzplatze vorgesehen sind und die unterirdisch gelegene
Tiefgarage den Abstand um rund 1,3 m unterschreitet.

b) Das Baugesuch lag vom 2. bis 15. Mai 2018 6ffentlich auf. Die
Bauanzeige war unter anderem dem Strassenkreisinspektorat S._
zugestellt worden. Mit Beschluss vom 4. Juni 2018 erteilte der Ge-
meinderat Z.____ die Baubewilligung unter Bedingungen und Auflagen.
Unter anderem hielt er fest, dass vor Baubeginn der Energie- und der
Aushubnachweis sowie ein Anschlussgesuch und die weiteren erfor-
derlichen Unterlagen fir die Warmepumpe mit Sonde zur Genehmi-
gung einzureichen seien. In Ziffer 10.1 der Baubewilligung wurde so-
dann darauf hingewiesen, dass gemass Art. 32 der eidgendssischen
Larmschutz-Verordnung (SR 814.41; abgekirzt LSV) der Bauherr
eines neuen Gebaudes daflr sorge, dass der Schallschutz bei Aus-
senbauteilen und Trennbauteilen larmempfindlicher RGume sowie bei
Treppen und haustechnischen Anlagen den anerkannten Regeln der
Baukunde entspreche. Als solche wirden insbesondere die Mindest-
anforderungen nach der Norm 181 (Ausgabe 2006) des Schweizeri-
schen Ingenieur- und Architektenvereins (SIA) gelten.

c) Am 2. Oktober 2018 stellte die A. _ _GmbH ein Gesuch fir
Erdsondenbohrungen fir die Heizungsanlage, fir welche das
kantonale Amt flir Wasser und Energie (AWE) am 5. November 2018
eine gewasserschutzrechtliche Bewilligung und der Gemeinderat
Z.  mit Beschluss vom 9. November 2018 die entsprechende
Baubewilligung erteilte.

C.

a) Nachdem offenbar das kantonale Amt fir Umwelt (AFU) zufalli-
gerweise am 17. Juli 2019 auf den mittlerweile begonnenen Bau auf
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Grundstuck Nr. 001 aufmerksam geworden war und eine Unterschrei-
tung des Strassenabstands feststellte, gelangte das kantonale Stras-
seninspektorat (TBA SI) am 22. Juli 2019, unter Verweis auf den mit
der Bauanzeige an das Strassenkreisinspektorat S.____ zugestellten
Situationsplan, an das Bauamt Z. . Es erkundigte sich nach dem
Vorhandensein der seiner Ansicht nach erforderlichen strassenpolizei-
lichen Bewilligung nach Art. 108 Abs. 2 des Strassengesetzes
(sGS 732.1; abgekiirzt StrG). Das Bausekretariat bestatigte gleichen-
tags, dass eine solche Ausnahmebewilligung nicht vorhanden sei,
machte aber geltend, es seien alle Unterlagen an das Strassenkreisin-
spektorat S.____ zugestellt worden. Die geplante Zufahrt sei zudem be-
reits seit dreissig Jahren vorhanden.

b) Das TBA Sl wies in der Folge mit — unter anderem auch an die
Projektverfasserin der Bauherrschaft adressiertem — E-Mail vom
22. Juli 2019 darauf hin, dass der Bau unverziglich zu stoppen sei.
Der Bau halte in mehrerlei Hinsicht den Strassenabstand nicht ein. Es
hatte eine Prifung nach Art. 108 StrG vorgenommen wie auch betref-
fend Larmschutz beim AFU ein Antrag fiir eine kantonale Zustimmung
gestellt werden missen. Mit Schreiben vom 23. Juli 2019 an den
Bausekretar wiederholte das TBA Sl seine Forderung, wonach der
Bau unverziglich zu stoppen sei. Gleichentags Ubermittelte das
Bausekretariat dem Baudepartement (Koordination Baugesuche) das
Baugesuch der A.____ GmbH zur Prifung.

C) Mit E-Mail vom 24. Juli 2019 gelangte das TBA Sl wiederum an
das Bausekretariat, weil bei einer in anderer Sache erfolgten Durch-
fahrt durch Z.____ festgestellt worden sei, dass die Rohbauarbeiten auf
Grundstiick Nr. 001 nach wie vor im Gange seien. Gemass mundlicher
Auskunft des Bausekretérs habe die Gemeinde bislang nichts unter-
nommen, weil "der Rohbau zum Grossteil bereits stehe und ein Bau-
stopp daher nicht sinnvoll" sei. Dies sei irritierend, kénnten doch die
Abweichungen von Gesetzen unter Beachtung des Grundsatzes der
Verhaltnismassigkeit noch minimiert und die Planung angepasst wer-
den. Mit weiterem E-Mail vom 24. Juli 2019 an das Bausekretariat wie
auch die Projektverfasserin teilte das TBA S| mit, dass gemass einer
ersten internen Besprechung das Dachgeschoss grundsatzlich weiter-
gebaut werden kdnne, gemass Larmschutzverordnung jedoch Prob-
leme mit den aktuell geplanten Fenstern (u.a. Belliftung) bestiinden.
Des Weiteren bestehe ein Problem beziglich der Wohnhygiene (Be-
lichtung). Diese Themen sollten aber auch mit den geplanten Raum-
aufteilungen l6sbar sein, weshalb die Betonarbeiten fortgefiihrt wer-
den koénnten. Fir alle Ubrigen Geschosse gelte jedoch weiterhin ein
Baustopp. Gemass bereits erarbeiteten Losungsvorschlagen bréauchte
es vereinzelte Anpassungen, welche am besten mit allen Beteiligten
zu besprechen seien. In jedem Fall sollten bereits jetzt ein Larmgut-
achter, ein Architekt und ein Statiker beigezogen werden. Da die ge-
plante Wand entlang der Strasse noch nicht habe beurteilt werden
koénnen, sei auch mit den Umgebungsarbeiten zu warten.
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D.
a) Mit Verfiigung vom 25. Juli 2019 erliess der Gemeinderat Z.____
folgenden Beschluss:

3. Entscheid

3.1 Die Bauarbeiten fur den Neubau des Mehrfamilien-
hausesanderS.___ strasse ___sind bis zur definitiven
Klarung der Situation, mit nachfolgender Ausnahme,
einzustellen.

e Das Dachgeschoss kann grundsatzlich weiterge-
baut werden. Geméss Larmschutzverordnung be-
stehen jedoch Probleme mit den aktuell geplanten
Fenstern (u.a. Beliftung). Des Weiteren besteht
ein Problem bezuglich der Wohnhygiene (Belich-
tung). Diese Themen sollten aber auch mit den ge-
planten Raumaufteilungen lésbar sein. Daher kdn-
nen die Betonarbeiten fortgefiihrt werden.

3.2 Im Sinne des rechtlichen Gehoérs erhalten Sie hiermit
Gelegenheit zur Stellungnahme innert 3 Tagen seit
Zustellung der Verflgung.

3.3 Fir diesen Entscheid wird im Sinne von Art. 101
Abs. 2 des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechts-
pflege (sGS 951.1; abgekirzt VRP) die sofortige Voll-
streckbarkeit verfugt. Einem allfalligen Rekurs wird ge-
mass Art. 51 beziehungsweise Art. 101 Abs. 2 VRP
die aufschiebende Wirkung entzogen.

3.4  Der Vollzug der Strafbestimmungen nach Art. 162 des
Planungs- und Baugesetzes (sGS 731.1; abgekirzt
PBG) bleibt vorbehalten.

3.5 Die Bauherrschaft wird ausdriicklich auf Art. 292 des
eidgendssischen Strafgesetzbuchs (SR 311.0) auf-
merksam gemacht, dieser lautet: (Zitat)

3.6 (Verzicht auf Gebuhr)

In den Erwégungen wurde im Wesentlichen und unter Verweis auf
Art. 159 Abs. 1 Bst. a des Planungs- und Baugesetzes (sGS 731.1;
abgekirzt PBG) darauf hingewiesen, dass fir das an der Kantons-
strasse liegende Bauvorhaben kantonale Teilverfiigungen notwendig
seien. Da diese fehlten, sei die Baubewilligung nie rechtskraftig gewor-
den. Die Teilverfigungen seien nachzuholen.

b)  Die auf der Verfligung angezeigte Rekursméglichkeit gegen den
Baustopp wurde nicht ergriffen.
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E.

a) Am 6. August 2019 orientierte das Baudepartement (Koordina-
tion Baugesuche) das Bausekretariat dariiber, dass gemass kantona-
ler Vorpriifung des Baugesuchs weitere Unterlagen bzw. Uberarbei-
tungen notwendig seien. Unter anderem wurde ein Situations- und
Schnittplan mit vermasstem Bauvorhaben und vermasstem minimalen
Abstand zum Strassengrundstick, ein LArmgutachten sowie die An-
gabe der Materialisierung der entlang der Kantonsstrasse vorgesehe-
nen Larmschutzwand verlangt.

b)  Am 12. August 2019 fand unter Teilnahme von Vertretern und
Vertreterinnen der Gemeinde Z.____, der Bauherrschaft — worunter ihre
Rechtsvertreterin lic.iur. Tanja Kamber, Rechtsanwaéltin, Altstatten —
und der betroffenen kantonalen Stellen eine Besprechung statt. Ge-
mass Protokoll vom 19. August 2019 wurden dabei die seitens der
kantonalen Stellen verlangten weiteren Unterlagen und Abklarungen
besprochen und unter anderem seitens AFU mdgliche bauliche An-
passungen zur Minimierung der LArmbelastung vorgeschlagen.

C) In der Folge reichte die A.___GmbH ein Larmgutachten betref-
fend Strassenverkehrslarm der B.___AG vom 16. August 2019 ein.
Dieses stellte zusammenfassend fest, dass die Immissionsgrenzwerte
(IGW) an der Sudfassade zur Strasse im 1. und 2. Obergeschoss nicht
eingehalten werden konnten. Fir die Verglasungen der Sidfassade,
welche nicht durch die geplante Larmschutzwand im Erdgeschoss ab-
geschirmt wirden, brauche es somit eine Ausnahmebewilligung. Die
Wand miusste sodann flr eine genligende Abschirmung eine Hohe
von 2,0 m ab Trottoir bzw. bis 416,1 m .M erreichen. Die Liftungs-
fenster seien so zu planen, dass sie einen Liftungsquerschnitt von
Uber 5 Prozent der zu beluftenden Raumflache aufwiesen.

d)  MitE-Mail vom 19. August 2019 zeigte das TBA S| dem Bausek-
retariat an, dass gemass Feststellung des AFU die Arbeiten auf dem
Baugrundstiick nach wie vor nicht eingestellt, sondern gegenteils trotz
Baustopps Fenster eingebaut worden seien. In der Folge wies der Ge-
meinderat die A.___ GmbH mit Schreiben vom 20. August 2019 noch-
mals auf den Baustopp hin und auf den drohenden Riickbau der vor-
genommenen Arbeiten, falls die erstellten Bauteile als nicht bewilli-
gungsfahig eingestuft wiirden.

e)  Auf Vorschlag der Bauherrschaft fand am 26. August 2019 eine
zweite Besprechung mit allen Beteiligten statt. Mit E-Mail vom 27. Au-
gust 2019 hielt die Rechtsvertreterin der A.__ GmbH fest, dass ge-
mass an der Besprechung vereinbartem weiteren Vorgehen die Bau-
herrschaft bis 28. August 2019 Unterlagen bzw. Angaben zu Héhe und
Kosten der Larmschutzwand und zu den (Mehr-) Kosten fir seitens
des AFU vorgeschlagene Varianten flr Grundrissanpassungen sowie
fur den Einbau einer kontrollierten Liftung einreiche. Die kantonalen
Stellen sollten ihrerseits bis 30. August 2019 bekanntgeben, ob sie mit
der von der Bauherrschaft vorgeschlagenen Lésung einverstanden
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seien. Diesfalls werde der Baustopp umgehend aufgehoben. Das TBA
S| prazisierte diesbeziglich, dass geméass Hinweis AFU an der Be-
sprechung das weitere Vorgehen erst intern (auch juristisch) noch ab-
geklart werden misse. Darauf bezugnehmend dbermittelte die
Rechtsvertreterin der Bauherrschaft den kantonalen Stellen und der
Gemeinde mit E-Mail vom 28. August 2019 nebst einem zuséatzlichen
Larmgutachten vom 27. August 2019 betreffend "Varianten Loggia
beim Immissionspunkt 16", einer Offerte fur die Liftung sowie einer
Kostenschéatzung fur bauliche Grundrissanpassungen auch eine recht-
liche Stellungnahme sowie einen konkreten Vergleichsvorschlag. Im
zusatzlichen Larmgutachten wurde zusammenfassend festgestellt,
dass die Immissionsgrenzwerte an der Stidfassade im 1. und 2. Ober-
geschoss des Mehrfamilienhauses auch mit den vorgeschlagenen
Grundrissanpassungen (nach wie vor) nicht eingehalten werden kénn-
ten. Bei den Loggien im 1. und 2. Obergeschoss missten sodann die
Bristung auf einer Hohe von 1,2 m ab OK Bodenbelag schalldicht aus-
gestaltet und die Untersicht der Balkone absorbierend ausgekleidet
werden.

f) Das TBA Sl nahm mit E-Mail vom 30. August 2019 Stellung zum
Vergleichsvorschlag und zu den eingereichten Unterlagen und teilte
mit, dass eine kantonale Zustimmung nur erteilt werden kdnne, wenn
die Voraussetzungen von Art. 31 LSV erflllt seien, was mit den seitens
Bauherrschaft vorgeschlagenen Massnahmen nicht gegeben sei. Auf
jeden Fall seien Grundrissanpassungen vorzunehmen und Uberdies
die Anforderungen der SIA-Norm 181 einzuhalten. Die Kostenschat-
zungen seien sodann zu hoch. Die Larmschutzwand kénne bewilligt
werden, wenn die Voraussetzungen fur eine Zustimmung nach Art. 31
LSV erfillt seien. Erganzend und nach einer telefonischen Bespre-
chung mit der Rechtsvertreterin der Bauherrschaft hielt das AFU mit
E-Mail vom 3. September 2019 fest, dass eine Zustimmung nach
Art. 31 LSV die vollstédndige Umsetzung der Massnahmen verlange,
welche bereits an den beiden Sitzungen vom 12. und 26. August 2019
konkret erlautert worden seien. Ob eine Zustimmung erteilt werden
kénne, habe sodann — aus Sicht des AFU, nicht aber zwingend auch
aus Sicht des TBA Sl — keinen Einfluss auf den Baustopp. Die Bau-
herrschaft oder deren Rechtsnachfolger habe aber die Konsequenzen
aus der selbstverschuldeten Uberschreitung der Immissionsgrenz-
werte zu tragen. Der Bauherrschaft werde im Interesse des Larm-
schutzes dringend empfohlen, mdglichst viele der als notwendig er-
achteten Massnahmen umzusetzen. Mit E-Mail vom 6. September
2019 informierte schliesslich das TBA Sl die Rechtsvertreterin der
Bauherrschaft, dass das jetzige Bauvorhaben seitens Kanton weiter-
hin nicht bewilligt werden kénne und folglich eine Negativverfligung
ergehen musste. Die Bauherrschaft wurde gebeten, sich bis 13. Sep-
tember 2019 zum weiteren Vorgehen zu aussern.

F.

a) Mit E-Mail vom 9. September 2019 an die Beteiligten ausserte
sich die Gemeinde Uber das Bausekretariat zu den bisherigen Bespre-
chungsergebnissen und Stellungnahmen und hielt fest, dass beziiglich
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der Sichtzone die Unterschrift des Nachbarn fehle und fir die Ausnhah-
mebewilligung fur die Sicht- bzw. Larmschutzwand Plane mit vermass-
ten Abstanden und der Nachweis der Details im Untergeschoss nach-
zureichen seien. Somit ergaben sich zum einen beziiglich Sichtzone
und Sicht- bzw. Larmschutzwand keine Probleme, welche einen Bau-
stopp rechtfertigten. Zum andern seien seitens der kantonalen Fach-
stelle Massnahmen zur Anpassung des Rohbaus an die Larmschutz-
vorschriften vorgeschlagen worden und bestehe ohne Zustimmung
des AFU larmmassig ein illegaler Zustand; wie in dessen E-Mail vom
3. September 2019 festgehalten, rechtfertige dies den Baustopp je-
doch nicht. Zu beachten sei sodann, dass die Bauherrschaft die Arbei-
ten gestitzt auf eine von der zustandigen Stelle erteilte und formell
rechtskraftige Baubewilligung begonnen habe. Insgesamt seien keine
Probleme ersichtlich, welche einen Baustopp rechtfertigten, weshalb
dieser aufgehoben werde.

b) Mit gleichentags erfolgter Antwort stellte das TBA Sl die Aufhe-
bung des Baustopps zwar in das Ermessen der Gemeinde, wies je-
doch nochmals darauf hin, dass seitens Kanton weiterhin keine gultige
Bewilligung vorliege. Sodann sei die Verzdgerung auf die ausstehende
Ruckmeldung der Bauherrschaft zurtickzufiihren. Bei Aufhebung des
Baustopps wirden alle weiteren Schritte Uiber den Rechtsdienst be-
kanntgegeben.

C) In der Folge teilte der Gemeinderat Z.____ der Bauherrschaft mit
Schreiben vom 10. September 2019 unter Berufung auf das vorge-
hende E-Mail des Bausekretariats mit, dass der Baustopp mit soforti-
ger Wirkung aufgehoben werde. Es werde jedoch empfohlen, so viele
Larmschutzmassnahmen wie moglich umzusetzen. Die Wohnqualitat
werde damit massiv erhéht.

G.

Gegen diesen Beschluss erhob das Tiefbauamt des Kantons St.Gallen
mit Schreiben vom 16. September 2019 Rekurs beim Baudeparte-
ment. Mit Rekurserganzung vom 23. September 2019 werden fol-
gende Antrage gestellt:

1. Die Aufhebung des Baustopps vom 10. September
2019 bezuglich dem Neubau eines Mehrfamilienhau-
ses,S.  strasse _ ,Z. [ Grundstick Nr. 001 sei
zu widerrufen.

2. Die Baubewilligung der Gemeinde sei als rechtsungul-
tig zu erklaren. Das Bewilligungsverfahren beim Kan-
ton ist abzuschliessen, bevor eine rechtsgliltige Bau-
bewilligung erteilt werden kann.

3. Es seien alle notwendigen Massnahmen zu ergreifen,
um das bereits im Rohbau erstellte Bauobjekt in einen
gesetzes- und normenkonformen Zustand zu bringen.
Samtliche seit dem verhangten Baustopp durchge-
fuhrten Arbeiten seien riickgangig zu machen, sofern
sie der Bewilligungsfahigkeit entgegenstehen.
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4, Die Sanierungspflicht betreffend Strassenlarm des
Kantons sei auszubedingen.

5. Samtliche Forderungen, insbesondere Larmsanie-
rungsforderungen und Entschadigungsforderungen,
gegen den Kanton seien abzuweisen.

6. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen (zzgl.
MwsSt.) zulasten der Rekursgegner.

Zur Begrindung wird im Wesentlichen geltend gemacht, dass Vor-
instanz und Rekursgegnerin den Aufforderungen des Kantons mehr-
mals nicht Folge geleistet hatten. Es seien in mehrerlei Hinsicht Ver-
fahrensfehler seitens Vorinstanz begangen worden. Sie habe auf-
grund des Larmbelastungskatasters und eines erst kirzlich durchge-
fihrten Larmsanierungsprojekts gewusst, dass der Strassenlarm zu
wesentlichen Uberschreitungen des Immissionsgrenzwerts fiihre; am
vorbestandenen Bauwerk habe der Kanton sogar Schallschutzfenster
eingebaut. Die Vorinstanz sei sich zudem der Verfahrenskoordination
gemass Art. 132 PBG sehr wohl bewusst. Die Baubewilligung habe nie
Rechtsglltigkeit erlangt, da nicht nach den gesetzlichen Vorgaben,
insbesondere nach Art. 31 LSV und Art. 108 StrG vorgegangen und
unter anderem kein Antrag auf kantonale Zustimmung nach Art. 31
Abs. 2 LSV gestellt und auch keine strassenpolizeiliche Ausnahmebe-
willigung fur die Unterschreitung des Strassenabstands eingeholt wor-
den seien. Der Kanton werde aufgrund des Baus und auch bei Ertei-
lung einer kantonalen Zustimmung durch das AFU (bei Umsetzung der
vorgeschlagenen Massnahmen) in eine Sanierungspflicht (Strassen-
larm) gezwungen und sei somit direkt geschadigt.

H.

Am 24. September 2019 reichte die Rekursgegnerin der Vorinstanz
ein Korrekturgesuch betreffend Erstellung der LArmschutzwand ent-
lang der Strasse sowie fiir Anderungen an der Briistung der Loggias
an der Sudfassade des Mehrfamilienhauses ein. Das Gesuch wurde
am 4. Oktober 2019 an das Baudepartement (Koordination Baugesu-
che) weitergeleitet, welches die Vorinstanz mit E-Mail vom 17. Oktober
und 18. November 2019 auf fehlende Unterlagen hinwies. Seither ist
das Gesuchsverfahren zufolge Unvollstandigkeit des Baugesuchs
formlos sistiert.

l.

Mit E-Mail vom 1. Oktober 2019 wies die instruierende Rechtsabtei-
lung des Baudepartementes Vorinstanz und Rekursgegnerin darauf
hin, dass gemass Feststellung des TBA Sl anlasslich der Durchfahrt
durch Z.____in anderer Sache auf Grundstiick Nr. 001 trotz Baustopp
offenbar weiterhin und vermutungsweise im Innenausbau Bauarbeiten
ausgefiihrt wirden. Ob diese den Rahmen des Baustopps Uberstie-
gen, sei unklar und von der Vorinstanz zu tberprifen. Far allfallig wi-
derrechtlich realisierte Massnahmen bestehe grundsatzlich eine Riick-
baupflicht. Die Vorinstanz bestétigte gleichentags, den Hinweis an die
zustandigen Personen weiterzuleiten.
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J.
a) Mit Schreiben vom 11. Oktober 2019 erklart die Vorinstanz, auf
eine Vernehmlassung zu verzichten.

b) Mit Vernehmlassung vom 11. Oktober 2019 beantragt die Re-
kursgegnerin, weiterhin vertreten durch lic.iur. Tanja Kamber, den Re-
kurs unter Kostenfolge abzuweisen, soweit auf diesen einzutreten sei.
Zur Begriindung wird im Wesentlichen geltend gemacht, dass der Re-
kurrent seine Rechtsmittelbefugnis nicht begriindet habe, ihm eine sol-
che aber auch nicht zukomme und Uberdies auf die Antrage 2-5 auch
mangels Anfechtungsobjekts nicht eingetreten werden kénnte. So-
dann seien die Voraussetzungen fir den Erlass von vorsorglichen
Massnahmen, wie es der beantragte Baustopp darstelle, nicht gege-
ben. Unter anderem seien Larmemissionen nach dem im Umweltrecht
geltenden Verursacherprinzip primar durch Massnahmen an der
Quelle zu begrenzen. Vorliegend kdénnten die Immissionsgrenzwerte
mit einem larmarmen Strassenbelag verbunden mit einer Geschwin-
digkeitsreduktion auf der S.___strasse in den Nachtstunden problem-
los eingehalten werden; die Massnahmen waren ohne Weiteres im
Rahmen des vorgesehenen Kantonsstrassenprojekts umsetzbar.

c) Mit Amtsbericht vom 30. Oktober 2019 héalt das AFU unter Ver-
weis auf die rechtlichen Grundlagen fiir Baubewilligungen in larmbe-
lasteten Gebieten fest, dass die Immissionsgrenzwerte mit der vorge-
sehenen Projektierung der Baute deutlich Uberschritten wirden und
somit die Grundvoraussetzung, wonach samtliche Massnahmen ge-
mass Art. 31 Abs. 1 LSV —insbesondere die Anordnung der larmemp-
findlichen Raume auf der larmabgewandten Seite des Gebaudes oder
bauliche oder gestalterische Massnahmen zur Larmabschirmung — re-
alisiert wirden, offensichtlich nicht erfllt sei. Die Vorinstanz kénne je-
doch nur bei Vorliegen dieser Grundvoraussetzung eine Ausnahme-
bewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV erteilen, wobei an der Errichtung
des Bauvorhabens zugleich ein lberwiegendes Interesse bestehen
und der Kanton zustimmen misse. In Nachachtung des Rechtsgut-
achtens von CHRISTOPH JAGER (Bauen in larmbelastetem Gebiet, Inte-
ressenabwagung nach Artikel 31 Absatz 2 LSV, in: VLP-ASPAN Raum
& Umwelt Nr. 4/09) und der bundesgerichtlichen Rechtsprechung er-
teile das AFU in konstanter Praxis nur dann eine Zustimmung, wenn
die bundesrechtlichen Anforderungen vollumfanglich erfillt seien. Die
vorliegende Verletzung der Koordinationspflicht durch die Vorinstanz
kénnte somit selbst dann keine Erteilung der Ausnahmebewilligung
bewirken, wenn die Rekursgegnerin nicht gewusst hatte, dass das
Bauvorhaben larmschutzrechtlich unzulassig sei. Soweit schliesslich
die Rekursgegnerin geltend mache, es kénnten mit larmmindernden
Massnahmen an der Strasse die Immissionsgrenzwerte gesenkt wer-
den, sei festzuhalten, dass die larmschutzrechtliche Ausnahmebewil-
ligung fur larmempfindliche Gebaude nicht mit der Sanierungspflicht
oder der Gewahrung von Sanierungserleichterungen verknUpft sei.
Namentlich bestehe kein Rechtsanspruch auf Sanierung derjenigen
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Anlage, die fiir die Uberschreitung auf einem Baugrundstiick verant-
wortlich sei. Das Baubewilligungsverfahren und das Verfahren zur Sa-
nierung von ortsfesten Anlagen seien getrennte Verfahren und in der
Zustandigkeit unterschiedlicher Behorden. Es kdnne folglich im Bau-
bewilligungsverfahren nicht die Stilllegung der larmigen Anlage ver-
langt werden.

d) Mit Schreiben vom 11. November 2019 wurden den Beteiligten
die eingegangenen Vernehmlassungen und der Amtsbericht zugestellt
und am 15. November 2019 der Schriftenwechsel abgeschlossen und
die Zustellung des Rekursentscheids angekindigt. Gleichzeitig
wurden der Rechtsvertreterin der Rekursgegnerin wie von ihr mit
Schreiben vom 13. November 2019 beantragt, weitere Unterlagen
sowie die Vorakten zur Einsicht Gbermittelt.

K.

Auf die weiteren Ausfihrungen der Verfahrensbeteiligten in den vor-
genannten Eingaben wird — soweit erforderlich — in den Erwégungen
eingegangen.

Erwagungen

1.

1.1 Der vorliegende Rekurs richtet sich gegen die von der Vor-
instanz am 10. September 2019 verfiigte Aufhebung des am 25. Juli
2019 gestitzt auf Art. 159 Abs. 1 Bst. a PBG erlassenen Baustopps.
Dieser stellt eine vorsorgliche Massnahme nach Art. 18 VRP dar, wel-
che nach Art. 44 Abs. 1 VRP mit Rekurs beim Baudepartement héatte
angefochten werden kdnnen; folglich ist auch die Aufthebung des Bau-
stopps beim Baudepartement anfechtbar.

1.2 Vorliegend sind die Frist- und Formerfordernisse erfillt (vgl.
Art. 47 und Art. 48 VRP). Bestritten wird hingegen die Rechtsmittelbe-
fugnis des Rekurrenten.

1.2.1 Zur Erhebung des Rekurses ist gemass Art. 45 Abs. 1 VRP be-
rechtigt, wer an der Anderung oder Aufhebung der Verfiigung oder des
Entscheids ein eigenes schutzwirdiges Interesse dartut. Zur Wahrung
offentlicher Interessen steht das Rekursrecht auch der zustandigen
Behdrde einer offentlich-rechtlichen Korperschaft oder einer selbstan-
digen o¢ffentlich-rechtlichen Anstalt zu (Art. 45 Abs. 2 VRP). Auf Art. 45
Abs. 1 VRP kann sich ein Gemeinwesen berufen, wenn es wie eine
Privatperson betroffen ist, d.h. wie eine solche am Rechtsleben teil-
nimmt, etwa ein Grundstick veraussert, um eine Baubewilligung er-
sucht oder gegen eine solche Einwendungen erhebt. Wahrend Art. 45
Abs. 1 VRP ein eigenes schutzwiirdiges Interesse an der Anfechtung
einer Verfugung verlangt, setzt die Rechtsmittelberechtigung nach
Art. 45 Abs. 2 VRP die Wahrung 6ffentlicher Interessen voraus.
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Das Vorliegen der Rechtsmittelbefugnis ist von Amtes wegen zu Uber-
prifen. Die Beweislast dafur tragt, wer das Rechtsmittel ergreift. Fehlt
es am Nachweis bzw. an der "Darlegung" der Rechtsmittelbefugnis,
so ist auf Nichteintreten zu erkennen (CAVELTI/VOGELI, Verwaltungs-
gerichtsbarkeit im Kanton St.Gallen — dargestellt an den Verfahren vor
dem Verwaltungsgericht, St.Gallen 2003, N 385).

1.2.2 Die Rekursgegnerin macht zum einen geltend, es konne auf den
Rekurs, welchen der Rekurrent in eigenem Namen erhoben habe, be-
reits zufolge mangelnder Begriindung seiner — nicht offensichtlichen —
Legitimation in der Rekursschrift nicht eingetreten werden.

In der Rekursschrift finden sich tatséchlich keine expliziten Ausfihrun-
gen zur Rechtsmittelbefugnis des Rekurrenten. Dies allein fuihrt jedoch
noch nicht zu einem Nichteintreten. Vielmehr darf sich die "Darlegung"
der Befugnis auch aus den Akten oder aus Anhaltspunkten in entspre-
chenden Parteivorbringen ergeben (vgl. KOLZ/HANER/BERTSCHI, Ver-
waltungsverfahren und Verwaltungsrechtspflege des Bundes, Zu-
rich/Basel/Genf 2013, 3. Auflage, N 693 und 1008). Vorliegend macht
der Rekurrent in der Rekursbegriindung unter anderem geltend, dass
bei Erteilung der Baubewilligung fir das an einer Kantonsstrasse lie-
gende Bauvorhaben nicht nach den gesetzlichen Vorgaben, insbeson-
dere nach Art. 31 LSV und Art. 108 StrG vorgegangen worden sei;
auch wird die Frage der Sanierungspflicht des Kantons angesprochen.
Damit verweist der Rekurrent in ausreichendem Mass auf die ihm im
Zusammenhang mit Kantonsstrassen und entsprechend mit dem vor-
liegenden Bauvorhaben zustehenden Befugnisse und Zustandigkeiten
und die von ihm wahrgenommenen 6ffentlichen Aufgaben und Interes-
sen (vgl. nachstehend Erw. 1.2.3).

1.2.3 Die Rekursgegnerin bringt zum andern vor, die Legitimation des
Rekurrenten sei auch materiell nicht gegeben. So genlige der Hinweis
auf eine Sanierungspflicht und daraus fliessende direkte Schadigung
des Kantons nicht, um die Legitimation des Rekurrenten selbst zu be-
jahen. Zur Vertretung des Kantons sei er sodann nicht befugt. Zwar
sei er gemass Art. 1 der Strassenverordnung (sGS 732.11; abgekirzt
StrV) zustandige Stelle des Staates. Diese Zustandigkeitsregelung be-
ziehe sich jedoch nur auf die Zustandigkeiten gemass Strassengesetz.
Auch in der Erméachtigungsverordnung (sGS 141.41; abgekirzt ErmV)
fehle es an einer entsprechenden Regelung zu Gunsten der Leitung
des Rekurrenten. Selbst wenn sodann von einer zulassigen Vertretung
des Kantons durch den Rekurrenten ausgegangen wirde, ware auch
die Legitimation des Kantons zu verneinen, da dieser durch die Ver-
weigerung des Baustopps nicht konkret und direkt in seinen finanziel-
len Interessen beriihrt werde. Seine Interessen kdnnte er erst dann
geltend machen, wenn er tatsachlich zu einer Sanierung verpflichtet
wirde. Ein bloss allgemeines finanzielles Interesse sei aber nicht aus-
reichend. Schliesslich sei der Rekurrent auch dann nicht legitimiert,
wenn er wie eine Privatperson betroffen wéare. So liege eine rechts-
kraftige und keineswegs nichtige Baubewilligung vor, die nur mit einem
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Widerruf geandert werden kdnnte. Ein solcher wére allerdings nur zu-
lassig, wenn eine Anfechtung der Bewilligung mittels ordentlichem
Rechtsmittel nicht méglich gewesen ware, was vorliegend zu vernei-
nen sei. Dem Rekurrenten ware es mdglich und zumutbar gewesen,
gegen das Baugesuch rechtzeitig Einsprache zu erheben. Entspre-
chend sei er nun auch nicht legitimiert, einen Baustopp zu verlangen
bzw. dessen Verweigerung anzufechten. Insgesamt kénne auf den
Rekurs folglich nicht eingetreten werden.

Gemass Art. 6 Abs. 1 StrG hat der Staat die Hoheit Uber die Kantons-
strassen. Die Strassenhoheit ist Teil der allgemeinen Staatsgewalt,
umfassend die Gesetzgebungs- und Verwaltungskompetenz auf dem
Gebiet des Strassenwesens, den Bau, den Unterhalt und die Finan-
zierung der Strassen sowie die Ordnung der Benutzung (G. GERMANN,
Kurzkommentar zum st.gallischen Strassengesetz vom 12. Juni 1988,
St.Gallen 1989, Art. 6 N 1). Nach Art. 25 Abs. 1 Bst. a des Geschéfts-
reglements der Regierung und der Staatskanzlei (sGS 141.3; abge-
kirzt GeschR) fallen die im Zusammenhang mit 6ffentlichen Strassen
stehenden Aufgaben in den Geschéftskreis des Baudepartementes.
Der Rekurrent wiederum ist im Bereich des Geltungsbereichs des
Strassengesetzes zustandige Stelle des Kantons, soweit keine beson-
deren Vorschriften gelten (Art. 1 StrV). Als solche ist er nicht nur fur
die Bewilligungserteilung (vgl. Art. 22 f., 25 f., 63 und 108 Abs. 2 StrG)
und die Erhebung von Nutzungsabgaben (Art. 29 StrG), sondern auch
fur den Strassenbau (Art. 34 f. und 39 f. StrG), den Landerwerb (Art. 48
Abs. 1 StrG) und den Strassenunterhalt (Art. 53 StrG) zustéandig. Im
Weiteren erlasst der Rekurrent Strassenabstande, Sichtzonen, Zu-
trittsverbots- und Immissionslinien (Art. 102 Abs. 1 Bst. d und e StrG),
Baulinienplane (Art. 102° StrG) und Planungszonen fur Kantons-
strassen (Art. 103 Abs. 2 StrG). Sodann ist er nach Art. 6 der Verord-
nung zum Einfihrungsgesetz zur eidgendssischen Umweltschutzge-
setzgebung (sGS 672.11) unter anderem zustandig fur die Erstellung
der Sanierungsprojekte flir Kantonsstrassen (Bst. b) sowie fiir die Um-
setzung von Sanierungsprojekten und Schallschutzmassnahmen und
fur den Schutz vor Erschitterungen bei Verkehrsanlagen des Kantons
(Bst. e und h). Entsprechend ist der Rekurrent nach Art. 45 Abs. 1 wie
auch nach Abs. 2 VRP auch zur Erhebung von Einsprachen bzw. Re-
kursen in Bezug auf private Bauvorhaben berechtigt, die Kantons-
strassen tangieren, ist es doch seine Aufgabe, deren Bestand zu ge-
wahrleisten und das Entstehen von kiinftigen Sanierungspflichten fur
den Kanton zu verhindern.

1.3 Die Rekursgegnerin macht im Weiteren geltend, dass auf die
Antrége 2 bis 5 des Rekurrenten von vornherein auch mangels An-
fechtungsobjekt nicht eingetreten werden kdnne. Die Vorinstanz habe
lediglich den Erlass eines Baustopps als vorsorgliche Massnahme ver-
weigert. Zu Antrag 1 im Besonderen sei festzuhalten, dass nicht die
Aufhebung, sondern die Verweigerung eines Baustopps als vorsorgli-
che Massnahme angefochten werde. Der rekurrentische Antrag 1
koénne sich somit nur auf den Verzicht auf die vorsorgliche Einstellung
der Bauarbeiten beziehen.
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1.3.1 Die Vorinstanz hat den mit Verfligung vom 25. Juli 2019 erlas-
senen Baustopp auf Art. 159 Abs. 1 Bst. a PBG gestitzt. Gemass die-
ser Bestimmung kann die Einstellung der Arbeiten verflgt werden,
wenn durch die Errichtung von Bauten und Anlagen ohne Bewilligung
oder auf andere Weise ein unrechtmassiger Zustand geschaffen wird.
Die Vorinstanz hielt diesbeziiglich fest, dass die Baubewilligung far
den umstrittenen Neubau des Mehrfamilienhauses aufgrund fehlender
kantonaler Teilverfiigungen nie rechtskréftig geworden und die Teil-
verfligungen nachzuholen seien.

Bei der verfugten Einstellung der Bauarbeiten handelt es sich um eine
vorsorgliche Massnahme nach Art. 18 VRP, welche auch ohne vor-
gangiges rechtliches Gehor als superprovisorische Verfigung erlas-
sen werden kann, wenn wegen Gefahr sofort verfigt werden muss
(Art. 15 Abs. 3 VRP). Mit Blick auf Sinn und Zweck eines Baustopps
ist die Notwendigkeit einer sofortigen Einstellung von Bauarbeiten in
aller Regel gegeben und auch vorliegend zu bejahen. Entsprechend
hat die Vorinstanz in ihrer Verfligung vom 25. Juli 2019 gestuitzt auf
Art. 51 bzw. Art. 101 Abs. 2 VRP zu Recht auch die sofortige Voll-
streckbarkeit angeordnet und einem allfalligen Rekurs die aufschie-
bende Wirkung entzogen. Die Anhorung istim Fall einer superproviso-
rischen Anordnung allerdings méglichst bald nachzuholen und die Ver-
fligung gegebenenfalls durch eine (anderslautende) vorsorgliche und
damit anfechtbare Massnahme oder durch einen Bauentscheid in der
Sache zu ersetzen (CH. MADER, Das Baubewilligungsverfahren, Diss.
Zirich 1991, N 634 und 636; M. Ruoss FIERz, Massnahmen gegen
illegales Bauen, Diss. Ziurich 1999, S. 95 und 105; KOLzZ/HANER/
BERTSCHI, a.a.0., N 573).

1.3.2 Vorliegend wurde der Rekursgegnerin vor Erlass des Baustopps
das rechtliche Gehor zwar nicht ausdriicklich gewéhrt, sondern erst
mit der Verfligung vom 25. Juli 2019 Frist zur Stellungnahme ange-
setzt. Das Gesuch des TBA S| um Erlass des Baustopps vom 22. Juli
2019 war aber ebenso wie dessen zweite Aufforderung an die Vor-
instanz und der Vorschlag fir eine Besprechung méglicher Losungs-
ansatze vom 24. Juli 2019 jeweils gleichentags auch der Projektver-
fasserin der Rekursgegnerin bekanntgegeben worden. Am 12. August
2019 fand sodann eine erste miindliche Besprechung aller Beteiligten
statt. Das rechtliche Gehor erscheint damit ausreichend gewahrt. Zu-
dem und im Besonderen hat die Vorinstanz bereits in ihrer Verfligung
vom 25. Juli 2019 die Rekursmoglichkeit eréffnet, von welcher die Re-
kursgegnerin jedoch keinen Gebrauch machte. Die Darstellung der
Rekursgegnerin in ihrer Vernehmlassung vom 11. Oktober 2019, wo-
nach sie gegen die lediglich superprovisorisch ergangene Verfligung
vom 25. Juli 2019 kein Rechtsmittel habe ergreifen kbnnen und darauf
angewiesen gewesen sei, dass die Vorinstanz Uiber das Festhalten an
der Massnahme entscheide, ist insofern nicht zutreffend. Vielmehr ist
die Verfigung bzw. der Baustopp vom 25. Juli 2019 in Rechtskraft er-
wachsen und hat die Vorinstanz mit Schreiben vom 10. September
2019 nicht ihren Verzicht auf Erlass einer vorsorglichen Massnahme
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bekanntgegeben, sondern den bereits bestehenden giiltigen Baustopp
explizit aufgehoben. Diese Aufhebung stellt eine anfechtbare Verfu-
gung dar — d.h. eine hoheitliche Anordnung im Einzelfall, die sich auf
offentliches Recht stitzt und ein Rechtsverhéltnis in verbindlicher
Weise regelt —, obschon sie nicht ausdriicklich als solche tberschrie-
ben und auch mit keiner Rechtsmittelbelehrung versehen ist (vgl. u.a.
CAVELTI/VOGELI, a.a.0., N 536 und 557). Folglich verlangt der Rekur-
rentin Antrag 1 in formeller Hinsicht zu Recht den Widerruf der Aufhe-
bung des Baustopps.

1.3.3 Mit Antrag 2 ersucht der Rekurrent, es sei die Baubewilligung
vom 4. Juni 2018 als rechtsungiiltig zu erklaren. Es ist jedoch nicht
ersichtlich, inwiefern dem Rekurrenten — tber die beantragte Bestati-
gung der Baueinstellung hinaus — an einer entsprechenden ausdriick-
lichen und zusatzlichen Feststellung ein aktuelles und schutzwiirdiges
Interesse zukommen sollte (vgl. u.a. VerwGE B 2017/160 vom
26. September 2019 Erw. 6.2; CAVELTI/VOGELI, a.a.0., N 560). Die
(nachstehend vorzunehmende) vorfrageweise Priifung der Rechtsgil-
tigkeit der Baubewilligung im Rahmen der Uberpriifung des Baustopps
ist vielmehr ausreichend, zumal der Abschluss des noch hangigen
(Korrektur-)Bewilligungsverfahrens und damit auch die definitive recht-
liche Qualifikation der Baubewilligung noch offen sind. Auf Antrag 2 ist
folglich nicht einzutreten.

1.3.4 Wie von der Rekursgegnerin zu Recht vorgebracht, sind sodann
die Antrage 3 bis 5 nicht Gegenstand der angefochtenen Aufhebungs-
verfilgung vom 10. September 2019, womit sie auch nicht Rekursge-
genstand sein konnen (CAVELTI/VOGELI, a.a.0., N 478 und 579;
KoLz/HANER/ BERTSCHI, a.a.0., N 686 ff.). Auf sie kann deshalb nicht
eingetreten werden.

1.4 Als Zwischenfazit ergibt sich, dass der Rekurrent zur Anfechtung
der Aufhebung des Widerrufs des Baustopps legitimiert ist und inso-
fern auf den Rekurs einzutreten ist. Sollte dies in einem allfalligen Be-
schwerdeverfahren anders beurteilt werden, wird erganzend bereits
jetzt darauf hingewiesen, dass — aufgrund der nachfolgend aufzuzei-
genden schwerwiegenden Verletzung von Verfahrensvorschriften —
die Aufhebung der vorinstanzlichen Verfigung vom 10. September
2019 im Rahmen aufsichtsrechtlichen Einschreitens gepriift wirde.
Auf die Antrage 2 bis 5 des Rekurrenten kann demgegeniiber nicht
eingetreten werden.

2.

Der Rekurrent beantragt den Widerruf der Aufhebung des mit vor-
instanzlicher Verfilgung vom 25. Juli 2019 erlassenen Baustopps. Zu
prufen ist folglich, ob die Voraussetzungen fiir den Baustopp im Zeit-
punkt der angefochtenen Aufhebung bzw. des vorliegenden Ent-
scheids nach wie vor gegeben sind.
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2.1  Abzuklaren ist zunachst, ob eine guiltige Baubewilligung vorliegt,
gestitzt auf welche mit der Ausfiihrung des umstrittenen Bauvorha-
bens begonnen werden durfte.

2.1.1 Der Rekurrent ist der Auffassung, dass die Baubewilligung vom
4. Juni 2018 nie Rechtsgiiltigkeit erlangt habe. Es seien weder die
Grundséatze der Verfahrenskoordination beachtet noch die materiellen
strassen- und larmschutzrechtlichen Vorgaben eingehalten worden.
Auch die Vorinstanz vertrat in ihrer Verfugung vom 25. Juli 2019 die
Auffassung, dass die erteilte Baubewilligung aufgrund der fehlenden
kantonalen Teilverfigungen nicht rechtskraftig geworden sei. Im
E-Mail vom 9. September 2019 hielt sie dann allerdings fest, dass ge-
stutzt auf eine formell rechtméssige Baubewilligung gebaut werde.
Auch die Rekursgegnerin macht geltend, dass sie die Bauausfiihrung
im Vertrauen auf eine rechtskraftige Baubewilligung begonnen und be-
reits erhebliche finanzielle Mittel investiert habe. Die Baubewilligung
sei nicht nichtig. Die Vorinstanz sei gestitzt auf Art. 28 Abs. 1 des Ein-
fuhrungsgesetzes zur eidgendssischen Umweltschutzgesetzgebung
(sGS 672.1) zusténdig fur Beurteilung und Entscheidung larmschutz-
rechtlicher Gesichtspunkte. Dabei sei die Einhaltung der Immissions-
grenzwerte in larmbelasteten Gebieten nach Art. 31 Abs. 1 LSV zu-
nachst mit primaren Massnahmen sicherzustellen. Fir den juristisch
nicht geschulten Durchschnittsbiirger sei weder offensichtlich noch
leicht erkennbar, dass unter Umstanden eine kantonale Zustimmung
erforderlich sei. Dasselbe gelte fur das Erfordernis der strassenpolizei-
lichen Bewilligung zur Unterschreitung des Strassenabstands. Die
rechtskraftige Baubewilligung kénne somit nur mit einem Widerruf
nach Art. 28 VRP geédndert werden, fir welchen die Voraussetzungen
jedoch nicht gegeben seien.

2.1.2 Die Baubewilligung stellt eine sogenannte Polizeierlaubnis dar,
mit der festgestellt wird, dass dem zu Grunde liegenden Bauvorhaben
keine offentlich-rechtlichen, insbesondere baupolizeilichen, umwelt-
rechtlichen und raumplanerischen Hindernisse entgegenstehen (vgl.
u.a. A. BAUMANN, in: A. BAUMANN ET AL. (Hrsg.), Kommentar zum Bau-
gesetz des Kantons Aargau, Bern 2013, § 59 N 29 und 32). Fir die
rechtliche Qualifikation der vorliegend umstrittenen Baubewilligung
bzw. des bereits erstellten Rohbaus ist vorab zu unterscheiden zwi-
schen formeller und materieller Rechtswidrigkeit. Eine materiell rechts-
widrige Baubewilligung tritt bei mangelnder Anfechtung in Rechtskraft
und gilt damit als formell rechtmassig erteilt. Gestitzt auf eine solche
formell rechtméssige Bewilligung darf in der Folge gebaut werden, und
die entsprechend erstellte Baute geniesst Bestandesgarantie nach
Art. 109 Abs. 1 PBG. Eine Anpassung an den rechtmassigen Zustand
kann nur im Rahmen eines rechtskraftigen Widerrufs der materiell
rechtswidrigen Baubewilligung nach Art. 28 VRP verlangt werden.
Vorbehalten bleibt die Nichtigkeit einer Baubewilligung, welche jeder-
zeit und von Amtes wegen zu beachten ist (B. WALDMANN, in:
GRIFFEL/LINIGER/RAUSCH/THURNHERR (Hrsg.), Fachhandbuch Offentli-
ches Baurecht, Zirich/Basel/Genf 2016, N 6.22 und 6.23 ff.). Nichtig-
keit ist jedoch nur gegeben, wenn die Verfigung einen besonders
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schweren Mangel aufweist, dieser offensichtlich oder zumindest leicht
erkennbar ist und die Nichtigkeit die Rechtssicherheit nicht ernsthaft
gefahrdet. Zur Nichtigkeit kbnnen schwerwiegende Zustandigkeitsfeh-
ler, besonders gewichtige Verfahrensfehler, schwere Form- oder Er-
offnungsméngel oder ein ausserordentlich schwerwiegender inhaltli-
cher Mangel fuhren (HAFELIN/MULLER/UHLMANN, Allgemeines Verwal-
tungsrecht, 7. Auflage, Zurich/St.Gallen 2016, N 1098, 1102 ff.). Sind
diese Voraussetzungen erfillt, gilt eine gestitzt auf eine solche Bewil-
ligung erstellte Baute als formell und materiell rechtswidrig
(WALDMANN, a.a.0., N 6.25).

Formelle Rechtswidrigkeit einer Baute liegt vor, wenn eine Baute ohne
oder ohne geniligende Baubewilligung erstellt wurde. Kann die erfor-
derliche Bewilligung auf Gesuch hin nachtraglich erteilt werden, so ist
der Mangel geheilt. Andernfalls gilt eine entsprechende Baute als for-
mell und materiell rechtswidrig (WALDMANN, a.a.0., N 6.4 f. und 6.10;
MADER, a.a.O., N 656 f.).

Ist eine Baute sowohl formell als auch materiell rechtswidrig, so hat die
Behorde grundsatzlich die Wiederherstellung des rechtmassigen Zu-
stands zu prufen (WALDMANN, a.a.O., N 6.28). Wird im Fall formeller
Rechtswidrigkeit kein Gesuch um nachtragliche Bewilligung gestellt,
so bleibt es auch bei einer materiell rechtmassigen Baute bei der for-
mellen Rechtswidrigkeit (vgl. Baudepartement SG, Juristische Mittei-
lungen 2013/111/6).

Wird die Baurechtswidrigkeit wahrend der Erstellung bemerkt, so ist
die Einstellung der Arbeiten zu verfigen (vgl. WALDMANN, a.a.O.,
N 6.8; BAUMANN, a.a.0., N 92, 97 und 101; Ruoss FIERz, a.a.0., S. 95,
96 und 98 f.).

2.1.3 Erfordert die Errichtung oder die Anderung einer Baute oder An-
lage Verfiigungen mehrerer Behérden, so ist nach Art. 25a Abs. 1 des
Bundesgesetzes lber die Raumplanung (SR 700; abgekirzt RPG)
eine Behorde zu bezeichnen, die fiir ausreichende Koordination sorgt.
Im Hinblick auf die anzustrebende inhaltliche Widerspruchsfreiheit der
verschiedenen Verfigungen (Art. 25a Abs. 3 RPG) legt Art. 25a Abs. 2
RPG verschiedene Koordinationsgrundsatze fest. Im kantonalen
Recht wird der Koordinationsgrundsatz in Art. 132 f. PBG umgesetzt.
Die politische Gemeinde hat demnach bei Eingang eines Baugesuchs
zu prifen, ob die Bewilligung einer Baute oder Anlage die Mitwirkung
von Stellen des Kantons erfordert. Sind die Unterlagen vollstéandig, so
legt sie diese offentlich auf und leitet sie mit einer ersten kurzen Stel-
lungnahme an die federfihrende Stelle des Kantons weiter (Art. 133
Bst. ¢ PBG; Ziff. 2.1 des Anhangs zur Verordnung zum Planungs- und
Baugesetz [sGS 731.11; abgekurzt PBV]). Die Prifung der seitens
Bauherrschaft eingereichten Unterlagen zur Abkléarung einer allenfalls
erforderlichen kantonalen Mitwirkung im Baubewilligungsverfahren er-
folgt aufgrund des Baugesuchsformulars G11 (abrufbar unter:
http://baugesuch-sg.contaxt.net/SGBG/serviet/Baugesuch).
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2.1.4 Vorliegend hatte die Vorinstanz ein Baugesuch zu prifen fur
einen Neubau an der durch Z.____ filhrenden S.___strasse, einer Kan-
tonsstrasse mit einem durchschnittlichen taglichen Verkehrsaufkom-
men (DTV) von 10'780 Fahrten im Jahr 2017 und 10'816 Fahrten im
Jahr 2018 (vgl. die Zusammenstellung der automatischen Verkehrs-
zéhlungen unter. http://www.verkehrszahlen.sg.ch/). Fur die
S.___strasse war vor einigen Jahren ein Larmsanierungsprojekt
durchgefihrt worden, im Rahmen desselben der Kanton als Anlagein-
haber an der damals auf dem Baugrundstlick stehenden Wohnbaute
Schallschutzfenster eingebaut hatte, nachdem bereits geméass Larm-
belastungskataster aus dem Jahr 1990 eine Uberschreitung sogar der
Alarmwerte festgestellt worden war. Fir die Vorinstanz — was entge-
gen der rekursgegnerischen Darstellung aber auch fiir die in der Bau-
wirtschaft professionell tatige Rekursgegnerin und ihre Projektverfas-
serin gelten muss — war somit offensichtlich, dass dem Larmschutz bei
einer baulichen Veranderung und erst recht bei einem Neubauprojekt
auf dem fraglichen Grundstlick massgebliche Bedeutung zukommen
musste. Entsprechend hatte die Vorinstanz zumindest bei korrekter
Prufung des Gesuchs unter Anhandnahme des Formulars G11 ohne
Weiteres die erforderliche Mitwirkung des TBA ("L&rmschutz im Be-
reich von Kantonsstrassen") und des AFU ("Larmschutz IGW-
Uberschreitung”) erkennen, allenfalls die Notwendigkeit und die
Voraussetzungen fir eine Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2
LSV prufen und falls nétig einen Antrag auf die hiezu erforderliche Zu-
stimmung des AFU einreichen mussen (vgl. den Hinweis auf Formular
G11 sowie nachstehend Erw. 2.1.5). Die Vorinstanz hatte aber ohne-
hin auch unabhangig einer Weiterleitung des Baugesuchs an das AFU
vor Erteilung der Baubewilligung sicherstellen miissen — durch Einfor-
dern eines Larmgutachtens sowie des Nachweises nach SIA-Norm
181 —, dass das geplante Bauvorhaben so, wie es zur Bewilligung ein-
gereicht war, die larmschutzrechtlichen Vorgaben einzuhalten vermag.
Es genlgt nicht, die Bauherrschaft erst in der Baubewilligung in allge-
meiner Form auf ihre diesbezlgliche Pflicht hinzuweisen. Aus den mit
dem Baugesuch eingereichten und am 4. Juni 2018 bewilligten Planen
ergibt sich sodann klar, dass innerhalb des Strassenabstands Anlagen
(zwei sich der Strasse entlangziehende Mauern sowie Sitzplatze) und
eine unterirdische Baute (Teil der Tiefgarage) vorgesehen waren, flr
welche nach Art. 104 in Verbindung mit Art. 108 Abs. 2 StrG eine Aus-
nahmebewilligung einzuholen und das Gesuch geméass Formular G11
("an Kantons- und Nationalstrassen strassenpolizeiliche Bewilligung™)
auch aus diesem Grund an den Rekurrenten weiterzuleiten gewesen
ware. Dies ware im Ubrigen auch gestiitzt auf Art. _ des Bauregle-
ments der Gemeinde Z.  vom ___ geboten gewesen, wonach fir
Bauten unter dem gewachsenen Boden gegeniber Strassen der
Strassenabstand gilt und dieser (nur) mit Zustimmung der Strassen-
aufsichtsbehodrde reduziert werden kann. Schliesslich hatte die Bau-
herrschaft auch ihr Gesuch um eine gewasserschutzrechtliche Bewil-
ligung fur Erdsondenbohrungen fir die Heizungsanlage (Warme-
pumpe) dem Baugesuch zur Weiterleitung an das AWE bereits beile-
gen mussen (vgl. Formular G11 "Erdsonden"), da auch diesbeziiglich
eine koordinierte Beurteilung verlangt wird. Die Vorinstanz hat die
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Bauanzeige zwar dem Strassenkreisinspektorat S.___ zugestellt. Da-
mit ist sie aber, wenn Uberhaupt, lediglich ihrer Anzeigepflicht nach
Art. 139 PBG — Anzeige an den Kanton als Strasseneigentiimer bzw.
Anlageinhaber —, nicht aber der sich aus dem Grundsatz der Verfah-
renskoordination ergebenden Pflicht zur Weiterleitung des Bauge-
suchs an die federfuhrende kantonale Stelle nach Art. 133 Bst. ¢ PBG
nachgekommen.

2.1.5 In materieller Hinsicht steht beim vorliegenden Bauvorhaben die
Einhaltung der Larmschutzvorschriften im Vordergrund. So werden in
larmbelasteten Gebieten nach Art. 22 Abs. 1 des eidgendssischen
Umweltschutzgesetzes (SR 814.01; abgekirzt USG) Baubewilligun-
gen fur neue Gebaude, die dem langeren Aufenthalt von Personen
dienen, grundsatzlich nur erteilt, wenn die Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden. Werden sie Uberschritten, so werden Baubewil-
ligungen fiir solche Neubauten nach Art. 22 Abs. 2 USG nur erteilt,
wenn die Raume zweckmassig angeordnet und die allenfalls notwen-
digen zusatzlichen Schallschutzmassnahmen getroffen werden. Die
Voraussetzungen fur Baubewilligungen in larmbelasteten Gebieten
werden in Art. 31 LSV konkretisiert. So durfen nach Art. 31 Abs. 1 LSV
bei einer Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte Neubauten und
wesentliche Anderungen von Geb&uden mit larmempfindlichen R&u-
men nur bewilligt werden, wenn diese Werte eingehalten werden kdn-
nen durch die Anordnung der larmempfindlichen Raume auf der dem
Larm abgewandten Seite des Gebaudes (Bst. a) oder durch bauliche
oder gestalterische Massnahmen, die das Geb&ude gegen Larm ab-
schirmen (Bst. b). Kénnen die Immissionsgrenzwerte durch entspre-
chende Massnahmen nicht eingehalten werden, so darf die Baubewil-
ligung nur erteilt werden, wenn an der Errichtung des Gebaudes ein
Uberwiegendes Interesse besteht und die kantonale Behdrde zustimmt
(Abs. 2). Die Grundeigenttimer tragen die Kosten fur die Massnahmen
(Abs. 3). Vorliegend ist unbestritten und lasst sich auch den seitens
der Rekursgegnerin nachgereichten Larmgutachten entnehmen (vgl.
auch den Amtsbericht des AFU vom 30. Oktober 2019), dass sich aus
der geplanten Positionierung des Neubaus und der vorgesehenen An-
ordnung der Wohnungsgrundrisse eine wesentliche Uberschreitung
der Immissionsgrenzwerte ergibt. Bereits durch Einhaltung eines gros-
seren Abstands zur Strasse hatte eine merklich immissionsreduzie-
rende Wirkung erzielt werden kénnen. Nachdem der Rohbau bei Er-
lass des Baustopps jedoch bereits erstellt war, wurden alternativ die
Erstellung einer Larmschutzwand mit schallabsorbierender Verklei-
dung und Massnahmen und Anpassungen im Innern der Baute disku-
tiert sowie die Nachreichung eines Larmgutachtens und eines Schall-
schutznachweises nach SIA-Norm 118 fir die Aussenbauteile gefor-
dert. Es ist jedoch klar festzuhalten, dass diese Massnahmen die
Larmsituation fir die kunftigen Bewohnerinnen und Bewohner der
Baute zwar verbessern konnten, sie jedoch nur subsidiar greifen und
nichts an der Tatsache andern, dass bei richtiger Planung vor allem
von Strassenabstand, Aussenverkleidung und Wohnungsgrundrissen
ein weit umfassenderer und den Anforderungen von Art. 31 Abs. 1
LSV unter Umstanden bereits geniigender Larmschutz hatte erzielt
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werden kdnnen. Wie im Amtsbericht des AFU vom 30. Oktober 2019
festgehalten, wird denn auch eine Zustimmung zu einer Ausnahmebe-
willigung nach Art. 31 Abs. 2 LSV nur erteilt, wenn alle (gestalterischen
und baulichen) Mdglichkeiten zur Einhaltung der larmschutzrechtli-
chen Voraussetzungen bereits ausgeschopft wurden und die strikte
Anwendung von Art. 22 USG, unter Wirdigung aller Umstande des
Einzelfalls, unverhaltnisméassig ware. Ebenso ist die vorgeschlagene
Larmschutzwand zwar wirksam fir das Erdgeschoss des geplanten
Mehrfamilienhauses; sie fuhrt aber — ebenso wie eine larmschutzmés-
sig unzureichende Aussenverkleidung der umstrittenen Baute — unter
Umstanden dazu, dass sich durch Reflexion die LArmimmissionen auf
der gegenuberliegenden Liegenschaft auf der anderen Strassenseite
erhdhen (vgl. das Protokoll der Besprechung vom 12. August 2019).

2.1.6 Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich das geplante und
bereits im Rohbau erstellte Mehrfamilienhaus als materiell rechtswid-
rig erweist, werden doch mit der bewilligten Ausfiihrung insbesondere
die Immissionsgrenzwerte Uberschritten und die Vorschriften Uber den
Larmschutz nicht eingehalten. Bereits aus diesem Grund héatte keine
ordentliche Baubewilligung erteilt werden dirfen. Im Weiteren werden
die Vorschriften Uber die Einhaltung des Strassenabstands verletzt.
Die Baubewilligung vom 4. Juni 2018 ist sodann auch insofern materi-
ell rechtswidrig, als es an der rechtlichen Sicherstellung der fur die
Ausfahrt notwendigen Sichtzonen fehlt. In formeller Hinsicht mangelt
es an einer strassenpolizeilichen Ausnahmebewilligung nach Art. 108
Abs. 2 StrG sowie an einer mit Zustimmung des AFU erteilten Ausnah-
mebewilligung der Vorinstanz nach Art. 31 Abs. 2 LSV. Die Baubewil-
ligung vom 4. Juni 2018 wie auch der bereits erstellte Rohbau sind
folglich — jedenfalls zum heutigen Zeitpunkt — als sowohl formell wie
materiell rechtswidrig zu bezeichnen; die Baubewilligung entfaltet
keine Rechtswirkung.

2.1.7 Kommunale Baubewilligungen, die ohne die erforderliche Zu-
stimmung oder Genehmigung durch die kantonale Behérde erteilt wur-
den, sind unter bestimmten Voraussetzungen sogar nichtig; dies un-
abhangig davon, ob der Genehmigungsvorbehalt im Bundesrecht oder
im kantonalen Recht begriindet ist und jedenfalls dann, wenn die frag-
liche Zustimmung auch nachtréglich nicht erteilt werden kann (vgl. u.a.
GVP 2001 Nr. 94; VerwGE B 2015/131 vom 30. Mai 2017 Erw. 4.2.1).
Vorliegend ist das Baugesuch von der Vorinstanz nachtraglich an die
zustandige kantonale Stelle weitergeleitet und von der Rekursgegne-
rin zusatzlich am 24. September 2019 ein Korrekturgesuch eingereicht
worden. Ein Antrag der Vorinstanz auf Zustimmung des AFU nach
Art. 31 Abs. 2 LSV liegt jedoch nicht vor und die Unterlagen sind noch
unvollstéandig. Ob die Voraussetzungen fir eine nachtragliche Ertei-
lung der ausstehenden Zustimmungen bzw. Ausnahmebewilligungen
irgendwann erflillt sein werden, ist somit noch offen. Erst nach férmli-
chem Abschluss des Baubewilligungs- und Korrekturgesuchsverfah-
rens wird folglich feststehen, ob die Baubewilligung vom 4. Juni 2018
nicht nur rechtsunwirksam, sondern auch nichtig ist.
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2.2 Nachdem die Bauausfihrung gestitzt auf eine rechtsunwirk-
same Baubewilligung begonnen wurde, ist die am 25. Juli 2019 ange-
ordnete Einstellung der Arbeiten zu Recht erfolgt. Zu prifen bleibt, ob
die Vorinstanz den Baustopp mit Verfigung vom 10. September 2019
wieder aufheben durfte.

2.2.1 Die Vorinstanz hat die Aufhebung im E-Mail vom 9. September
2019 damit begrundet, dass zum einen die Erteilung der ausstehen-
den Bewilligungen kein Problem sei und zum andern gemass Aussage
des AFU die Frage, ob eine Zustimmung zur Unterschreitung des gel-
tenden Immissionsgrenzwerts nach Art. 31 Abs. 2 LSV erteilt werden
koénne, keinen Einfluss auf den Baustopp habe. Auch die Rekursgeg-
nerin verweist auf die Stellungnahme des AFU vom 3. September
2019. Sodann habe das TBA Sl bereits an der Besprechung vom
12. August 2019 eine Ausnahmebeuwilligung in Aussicht gestellt, wo-
rauf das Korrekturgesuch fir die Erhéhung der vorgesehenen Larm-
schutzwand eingereicht worden sei. Insgesamt ergebe die Interessen-
abwagung, dass die Vorinstanz zu Recht auf den Erlass von vorsorg-
lichen Massnahmen — d.h. die Bestétigung des superprovisorisch ver-
fugten Baustopps — verzichtet (bzw. nach der vorstehend [Erwagung
1.3.2] ausgefiihrten Rechtsauffassung den Baustopp zu recht wider-
rufen) habe.

2.2.2 Tatsachlich hat das AFU auch im Amtsbericht vom 30. Oktober
2019 festgehalten, dass die fehlende Zustimmung nach Art. 31 Abs. 2
LSV — aus seiner Sicht, aber nicht zwingend auch mit Geltung fiir das
TBA Sl — keinen Einfluss auf den Baustopp habe. Die Aussage ist so
aber nicht richtig bzw. zu prazisieren. Zwar hat das AFU selbst keine
Verfiigungsbefugnis, d.h. die Erteilung der Ausnahmebewilligung nach
Art. 31 Abs. 2 LSV ist Sache der Vorinstanz. Die Zustimmung des AFU
wird fiir eine Ausnahmebewilligung jedoch zwingend vorausgesetzt;
liegt sie nicht vor, so kann die Ausnahmebewilligung nicht erteilt wer-
den und ist entsprechend auch (weiterhin) keine Bauberechtigung ge-
geben. Im Weitern ist zum heutigen Zeitpunkt noch véllig offen, ob sich
eine Zustimmung zur Ausnahmebewilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV
vorliegend Uberhaupt rechtfertigt. So umfasst das Korrekturgesuch der
Rekursgegnerin bisher lediglich die Erstellung einer La&rmschutzwand
sowie Anderungen an den Briistungen der beiden Loggias auf der
Sudseite (Wohnungen 12 und 22). Wie das AFU aber bereits an der
Sitzung vom 12. August 2019 darlegte, mussten flir eine massgebliche
Verbesserung der Larmsituation zusatzliche Massnahmen realisiert
werden, so insbesondere Anpassungen der Wohnungsgrundrisse und
der Einbau kontrollierter LUftungen, nachdem gemass Baugesuch
strassenseitig keine larmunempfindlichen Raume angeordnet wurden
und nicht jede Wohneinheit tber ein larmabgewandtes oder ruhiges
larmempfindliches Zimmer verfugt. Weiter wurde die Nachreichung
eines Schallschutznachweises nach SIA Norm 181 fir die Aussenbau-
teile verlangt. Selbst wenn schliesslich alle diese Massnahmen umge-
setzt wirden, bleibt aber mit Blick auf die (auch im Amtsbericht des
AFU vom 30. Oktober 2019 ausgefiihrte) strenge Praxis zu Art. 31
Abs. 2 LSV fraglich, ob eine Zustimmung des AFU und entsprechend
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eine Ausnahmebeuwilligung nach Art. 31 Abs. 2 LSV flir das gesamte
Gebaude erteilt werden kdnnte oder ob nicht fiir einzelne Wohnungen
— so im Besonderen die Wohnungen 11 und 21, welche ohne Anpas-
sung der Wohnungsgrundrisse beide ein Zimmer ohne Liftungsfens-
ter aufweisen — nicht ein Nutzungsverbot ausgesprochen werden
musste. Die Frage, ob und in welchem Umfang das AFU eine Zustim-
mung erteilen kann, hat folglich unmittelbaren Einfluss auf die Ertei-
lung einer Ausnahmebewilligung und damit auf die Bauberechtigung
der Rekursgegnerin. Die Vorinstanz geht nach dem Gesagten auch
fehl, wenn sie annimmt, dass die Zustimmung nach Art. 31 Abs. 2 LSV
ohne Weiteres erteilt werde. Auch die Erteilung der strassenpolizeili-
chen Ausnahmebewilligung wurde im Ubrigen nicht einfach in Aussicht
gestellt, sondern an die Nachreichung vermasster Plane und den
Nachweis einer schallschutzdammenden Verkleidung der L&arm-
schutzwand geknipft. Alle diese Bedingungen sind mit dem anhangi-
gen Korrekturgesuch nicht erflillt.

Unabhéngig der Frage, ob die genannten Zustimmungen und Ausnah-
mebewilligungen erteilt werden kénnen, ist fir die Beurteilung der Auf-
hebung des Baustopps aber ohnehin ausschlaggebend, dass die fest-
gestellten formellen und materiellen Mangel jedenfalls auch zum jetzi-
gen Zeitpunkt noch nicht beseitigt und das Bau- und Korrekturge-
suchsverfahren noch nicht abgeschlossen sind und folglich nach wie
vor von einer sowohl formell als auch materiell rechtswidrigen Baube-
willigung und Baute auszugehen ist. An der Begriindung der am
25. Juli 2019 zu Recht verfugten Baueinstellung hat sich demnach
nichts geéandert. Die mit Verfligung der Vorinstanz vom 10. September
2019 erlassene Aufhebung des Baustopps ist deshalb aufzuheben,
womit die urspriinglich angeordnete Einstellung der Arbeiten "bis zur
Klarung der Situation" bzw. bis zum endgtiltigen Entscheid Uber die
formelle und materielle Rechtswidrigkeit des Bauvorhabens auf
Grundsttick Nr. 001 bestétigt wird.

2.3 Zusammenfassend ergibt sich, dass der Rekurs, soweit auf ihn
eingetreten wird, gutzuheissen ist.

3.

Gemass Art. 64 in Verbindung mit Art. 51 Abs. 1 VRP hat die Be-
schwerde grundsétzlich aufschiebende Wirkung. Wéahrend nach der
frliheren Fassung von Art. 51 Abs. 1 VRP firr den Entzug der aufschie-
benden Wirkung Gefahr im Verzug erforderlich war, was nach der Pra-
xis eine unmittelbare und schwere Gefahrdung wichtiger 6ffentlicher
Interessen, die sich mit erheblicher Uberzeugungskraft zeigt, voraus-
setzte (GVP 1997 Nr. 74), genlgt nach geltendem Recht ein wichtiger
Grund. Als wichtiger Grund gilt insbesondere ein offentliches Inte-
resse, das den sofortigen Vollzug einer Verfligung erfordert. Der Ent-
scheid uber die aufschiebende Wirkung erfordert im Rahmen der Ver-
haltnismassigkeitsprifung eine Interessenabwagung (Botschaft der
Regierung vom 28. Februar 2006 zum V. Nachtrag zum Gesetz Uber
die Verwaltungsrechtspflege, ABI 2006, 837).
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An der Einhaltung und Durchsetzung der Rechtsordnung besteht ein
gewichtiges offentliches Interesse (Urteil des Bundesgerichtes
1P.708/2006 und 1P.710/2006 vom 13. April 2007; VerwGE
B 2006/42, B 2006/43 und B 2006/44 vom 14. September 2006
Erw. 3c). In Anbetracht der Tatsache, dass bei einem Weiterzug die-
ses Entscheids weitere Monate vergehen, bis eine rechtskraftige Be-
urteilung des Baustopps vorliegt, ist es gerechtfertigt, die aufschie-
bende Wirkung fur ein allfélliges Beschwerdeverfahren zu entziehen.
Wie vorstehend ausgefiihrt, liegt nach wie vor keine gultige Baubewil-
ligung vor, auf welche sich eine — tber den im Baustopp vom 25. Juli
2019 verfugten Rahmen hinausgehende — Weiterfuhrung der Bauar-
beiten stitzen kénnte. An der Einhaltung des korrekten Verfahrensab-
laufs, an der Rechtssicherheit wie auch der Gleichbehandlung aller
Baugesuchsteller besteht sodann ein grosses offentliches Interesse.
Diesen ausgewiesenen offentlichen Interessen steht einzig das private
Interesse der Rekursgegnerin an der Fortfihrung der nicht bewilligten
Bauarbeiten gegentber. Dieses private Interesse verdient jedoch kei-
nen Schutz und ist per se in keinster Weise geeignet, die gewichtigen
offentlichen Interessen zu Uberwiegen. Entsprechend sind vorliegend
wichtige Griinde gegeben, einer allfalligen Beschwerde die aufschie-
bende Wirkung von Amtes wegen zu entziehen, womit der Baustopp
vom 25. Juli 2019 weiterhin giltig bleibt.

4.

4.1 Wahrend des vorliegenden Verfahrens machte der Rekurrent
geltend, es werde trotz Baustopps weitergebaut. Soweit allfallige bau-
liche Massnahmen den Rahmen desselben Uberschreiten — erlaubt
sind ausschliesslich Betonarbeiten im Dachgeschoss —, droht eine
Vereitelung auch der alternativ im Innenraum vorgeschlagenen Larm-
schutz-Massnahmen. Ob sich dies so verhélt, hat die Vorinstanz im
gegebenen Zeitpunkt zu tberprifen. Bereits ab Erlass desselben ist
sie jedenfalls auch zur Kontrolle der Einhaltung des Baustopps ver-
pflichtet. Umgekehrt wird sich die Rekursgegnerin in einem allfélligen
nachfolgenden Wiederherstellungsverfahren nicht auf guten Glauben
oder Uiberméassige Kosten berufen kénnen, falls der Riickbau baulicher
Veranderungen verlangt wird, die unter Verletzung des Baustopps re-
alisiert worden sind.

4.2  Sollten die erforderlichen Ausnahmebewilligungen und Zustim-
mungen zufolge weiterhin unzureichender Unterlagen bzw. fehlender
Voraussetzungen nicht erteilt werden kénnen und die formelle und ma-
terielle Rechtswidrigkeit bestehen bleiben bzw. allenfalls sogar zur
Nichtigkeit der Baubewilligung fiihren, so wird die Vorinstanz dannzu-
mal zu prifen haben, ob und inwieweit allenfalls die Wiederherstellung
des rechtméssigen Zustands moglich und zumutbar ist; denkbar sind
beispielsweise die Anordnung des Ruckbaus allfalliger wahrend des
Baustopps ausgefuihrter baulicher Massnahmen oder auch die Ver-
pflichtung der Rekursgegnerin zur Vornahme zumindest der seitens
des AFU alternativ vorgeschlagenen baulichen Massnahmen zur
Larmminderung.
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5.

Nach Art. 95 Abs. 1 VRP hat in Streitigkeiten jener Beteiligte die Kos-
ten zu tragen, dessen Begehren ganz oder teilweise abgewiesen wer-
den. Die Entscheidgebihr betragt Fr. 3'000.— (Nr. 10.01 des Gebih-
rentarifs fUr die Kantons- und Gemeindeverwaltung, sGS 821.5). Der
Rekurrent obsiegt in Bezug auf die angefochtene Verfiigung und damit
in der Hauptsache. Soweit auf seine Begehren nicht eingetreten wird,
erscheint sein Unterliegen als klar untergeordnet und kostenmassig
vernachlassigbar. Die Entscheidgebihr ist folglich der Rekursgegnerin
zu Uberbinden.

6.
Sowohl der Rekurrent als auch die Rekursgegnerin stellen ein Begeh-
ren um Ersatz der ausseramtlichen Kosten.

6.1 Im Rekursverfahren werden ausseramtliche Kosten entschadigt,
soweit sie auf Grund der Sach- und Rechtslage notwendig und ange-
messen erscheinen (Art. 98 Abs. 2 VRP). Die ausseramtliche Entscha-
digung wird den am Verfahren Beteiligten nach Obsiegen und Unter-
liegen auferlegt (Art. 98s VRP). Die Vorschriften der Schweizerischen
Zivilprozessordnung (SR 272) finden sachgeméss Anwendung
(Art. 98" VRP).

6.2 Entsprechend der Verteilung der amtlichen Kosten ist auch in
Bezug auf die ausseramtlichen Kosten von einem Obsiegen des Re-
kurrenten auszugehen. Das Begehren der Rekursgegnerin um aus-
seramtliche Entschadigung ist folglich abzuweisen.

6.3 Das Begehren des Rekurrenten um ausseramtliche Entschadi-
gung ist abzuweisen, nachdem er ohnehin lediglich Anspruch auf eine
Umtriebsentschadigung héatte und sein Begehren nicht weiter begrin-
det hat.

Entscheid

1.
a) Der Rekurs des Tiefbauamtes des Kantons St.Gallen, St.Gallen,
wird gutgeheissen, soweit auf ihn eingetreten wird.

b) Die Verfigung des Gemeinderates Z._ vom 10. September
2019 wird aufgehoben und der mit Verfligung vom 25. Juli 2019
erlassene Baustopp bis zum Abschluss des anhangigen Bau- und
Korrekturbewilligungsverfahrens bestatigt.

2

Einer allfalligen Beschwerde wird in Bezug auf Dispositivziffer 1 die
aufschiebende Wirkung entzogen.
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3.
Die A.____GmbH bezahlt eine Entscheidgebihr von Fr. 3'000.—.

4.
a) Das Begehren des Tiefbauamtes des Kantons St.Gallen um Er-
satz der ausseramtlichen Kosten wird abgewiesen.

b) Das Begehren der A.__ GmbH um Ersatz der ausseramtlichen
Kosten wird abgewiesen.

Der Vorsteher

Marc Machler
Regierungsrat
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