Publikationsplattform

Kanton St.Gallen und St.Galler Gemeinden

Fall-Nr.: 21-8268
Stelle: Generalsekretariat Bau- und Umweltdepartement
Instanz: Bau- und Umweltdepartement

Publikationsdatum: 20.09.2022
Entscheiddatum: 06.09.2022

BUDE 2022 Nr. 080

Baurecht, Art. 684 ZGB, Art. 53 BauG, Art. 175 Abs. 1 PBG. Eine
privatrechtliche Einsprache nach Art. 684 ZGB kann nicht erst im
Rekursverfahren erhoben werden; auf ein solches Rechtsbegehren ist nicht
einzutreten (Erw. 1.4). Mit dem Inkrafttreten des PBG wurde bestehenden
kommunalen Wohnhygienebestimmungen nicht die kantonalrechtliche
Grundlage entzogen, sondern eine solche besteht mit Art. 53 BauG (und bis
zum Inkrafttreten der angepassten kommunalen Rahmennutzungsplane)
weiterhin (Erw. 3.1). Das Bauvorhaben verletzt die vorliegend relevante
Wohnhygienebestimmung (Pflicht zur Erstellung von Abstellrdumen
bestimmter Art; Erw. 3.2). Ausserdem wurden fiir die Bestimmung der
Gebaudelange seitliche Treppenaufgidnge zu Unrecht ausser Acht gelassen.
Bei korrekter Ermittlung resultiert eine Uberschreitung der zuléssigen
Gebaudelange (Erw. 4). Gutheissung des Rekurses, soweit darauf
einzutreten war. // (Gegen diesen Entscheid wurde Beschwerde beim
Verwaltungsgericht erhoben.)

BUDE 2022 Nr. 80 finden Sie im angehéngten PDF-Dokument.
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Kanton St.Gallen
Bau- und Umweltdepartement

21-8268

Entscheid Nr. 80/2022 vom 6. September 2022

Rekurrent 1 A
Rekurrentin 2 B.
Rekurrent 3 Cc___
Rekurrent 4 D.

alle vertreten durch D.

gegen

Vorinstanz Baubewilligungskommission Stadt X.___ (Entscheid
vom 20. August 2021)

Rekursgegnerin E._ AG
vertreten durch M.A. HSG Ivo Hartmann, Rechtsanwalt,
Schiitzengasse 10, 9001 St.Gallen

Betreff Baubewilligung (Mikrowohnungen)



Sachverhalt

A.

a) Die F.___bahnen, Y.___, sind Eigentimerin der Grundsticke
Nrn. 001 und 002 und die G.___bahn, Z.___, ist Eigentimerin des
Grundstucks Nr. 003, alle Grundbuchkreis X.____. Diese Grundstiicke
liegen gemass geltendem Zonenplan der Stadt X._ vom
1. November 1980 in Verbindung mit der Zonenplan&nderung
"O.___ strasse”, genehmigt am 9. Oktober 1984, und soweit vorliegend
von Interesse, in der Wohn-Gewerbezone Bauklasse 3. Die
Grundstticke Nrn. 001 und 002 sind im Wesentlichen untberbaut. Auf
dem Grundstiick Nr. 003 befinden sich (zwischenzeitlich teilweise
rickgebaute bzw. umverlegte) Gleisanlagen der G.___ bahn sowie
— im Bereich des Bauvorhabens — das Gebaude Vers.-Nr. 004.

[...]
Ubersicht Grundstiicke
(Quelle: Geoportal SG)

b) Nordlich der erwahnten Grundstiicke befindet sich die
P. _ strasse (Gemeindestrasse 2. Klasse). Entlang der sudlichen
Grenze von Grundstick Nr.001 verlauft die O.  strasse
(Gemeindestrasse 1. Klasse) von welcher die Q. strasse
(Gemeindestrasse 2. Klasse) abzweigt.

[..]

Ubersicht Strassen
(Quelle: Geoportal SG)

B.

a) Mit Baugesuch vom 3. Juni 2021 beantragte die E._ AG,
W. |, bei der Stadt X.____ die Baubewilligung fir den Neubau eines
Gebaudes mit 17 Mikrowohnungen samt Photovoltaik-Anlage und
Luft-'Wasser-Warmepumpe auf Grundstiick Nr. 001 sowie fiir den In-
nenumbau des Gebaudes Vers.-Nr. 004.

b) Innert der Auflagefrist vom 22. Juni bis 7. Juli 2021 erhoben
D. und C.__ , beide X.___, gemeinsam offentlich-rechtliche Ein-
sprache. Sie riigten namentlich eine ungeniigende strassenmassige
Erschliessung sowie eine Uberschreitung der maximal zuléssigen Ge-
baudeléange und —tiefe. Weiter machten sie geltend, das Bauprojekt
verflige Uber keine angemessenen Abstellrdume in den Wohnungen
selber, im Keller oder auf dem Estrich. Ebenfalls innert der Auflagefrist
erhoben A, und B.___, beide X.___, zusammen mit weiteren "Mit-
einsprechern”, gemeinsam offentlich-rechtliche Einsprache. Zur Be-
grundung wurden im Wesentlichen die gleichen Einwénde vorgebracht
wie in der Einsprachevon D.___ und C.__.
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C) Mit Beschluss vom 20. August 2021 erteilte die Baubewilli-
gungskommission der Stadt X.____ die Baubewilligung unter Bedingun-
gen und Auflagen und wies die erhobenen Einsprachen ab.

C.
Gegen diesen Beschluss erhoben A, ,B._ ,C.___undD.___,alle
vertreten durch D.____, mit Schreiben vom 9. September 2021 Rekurs

beim Baudepartement (seit 1. Oktober 2021: Bau- und Umweltdepar-
tement). Es werden folgende Antrage gestellt:

1. Der Beschluss der Baubewilligungskommission der
Stadt X.___ vom 20. August 2021 (Nr. 59, Baugesuch
Nr. 58543, versandt am 30. August 2021) sei, mit Ein-
schluss aller weiteren Teilbewilligungen, wegen Ver-
letzung 6ffentlich-rechtlicher Vorschriften aufzuheben.

dementsprechend

- sei das Baugesuch Nr. 58543 wegen Verletzung
offentlich-rechtlicher Vorschriften abzuweisen, un-
ter gleichzeitiger Gutheissung der 6ffentlich-recht-
lichen Einsprache der Rekurrenten; oder eventua-
liter,

- sei die Angelegenheit zur nochmaligen Beurtei-
lung an die Vorinstanz zuriickzuweisen;

2. Der Beschluss der Baubewilligungskommission der
Stadt X.___ vom 20. August 2021 (Nr. 59, Baugesuch
Nr. 58543; versandt am 30. August 2021) sei, mit Ein-
schluss aller weiteren Teilbewilligungen wegen Verlet-
zung von Art. 684 ZGB aufzuheben;

dementsprechend

- sei das Baugesuch Nr. 58543 wegen Verletzung
von Art. 684 ZGB abzuweisen unter gleichzeitiger
Gutheissung der privatrechtlichen Einsprache der
Rekurrenten nach Art. 684 ZGB; oder, eventuali-
ter,

- sei die Angelegenheit zur nochmaligen Beurtei-
lung an die Vorinstanz zuriickzuweisen;

3. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen.

Zur Begriindung wird geltend gemacht, das Bauvorhaben sei nicht hin-
reichend erschlossen, es iberschreite die maximal zuldssige Gebau-
deldange und Gebaudetiefe und es besitze keine eigenen Estrich- oder
Kellerraume. Weiter liessen Altlasten im Nebengebaude keine Aufent-
halte zu und sei die Baubewilligung in Verletzung der Abwehranspri-
che geméass Art.684 des Schweizerischen Zivilgesetzbuches
(SR 210; abgekirzt ZGB) erteilt worden.
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D.

a) Mit Vernehmlassung vom 27. September 2021 beantragt die
Vorinstanz, den Rekurs abzuweisen. Zur Begriindung wird im Wesent-
lichen auf den angefochtenen Entscheid verwiesen.

b) Mit Vernehmlassung vom 29. Oktober 2021 beantragt die
Rekursgegnerin, vertreten durch M.A. HSG Ivo Hartmann,
Rechtsanwalt, St.Gallen, es sei der Rekurs unter Kostenfolge abzu-
weisen, soweit darauf einzutreten sei. Zur Begriindung wird nament-
lich geltend gemacht, der Rekurrent 4 sei nicht zur Rekurserhebung
berechtigt und von den tibrigen Rekurrenten nicht zur Rekurserhebung
bevollmachtigt. Weiter sei das Baugrundstick strassenmassig hinrei-
chend erschlossen und es seien die Gebaudeléange und die Gebaude-
tiefe eingehalten.

C) Mit Eingabe vom 10. November 2021 reicht der Rekurrent 4 eine
von den Rekurrenten 1, 2 und 3 unterzeichnete Vollmacht ein.

d) Mit Amtsbericht vom 22. November 2021 fuhrt das kantonale
Tiefbauamt (TBA) aus, die P.___strasse erfiille aus technischer Sicht
die Anforderungen an eine hinreichende Erschliessung fir den moto-
risierten Verkehr. Es fehle jedoch ein Trottoir sowie die entsprechen-
den baulichen Abgrenzungen. Auch solle der Aspekt "Klassierung / ef-
fektiver Strassenverlauf" aus rechtlicher Sicht mit der Kantons- bzw.
Stadtpolizei abgeklart werden.

e) Mit Eingabe vom 19. Dezember 2021 nehmen die Rekurrenten
Stellung zum Amtsbericht des TBA und zur Stellungnahme der Re-
kursgegnerin.

f) In ihrer Eingabe vom 24. Januar 2022 geht die Rekursgegnerin
weiterhin von einer hinreichenden strassenmassigen Erschliessung
aus. Fir den gegenteiligen Fall flihrt sie aus, das Land bzw. das Bau-
vorhaben sei — unabhangig vom Zugang aus 6stlicher Richtung Gber
die P.__ strasse/R. _ strasse — bereits rechtsgenliglich Uber die
Q. strasse und aus westlicher Richtung ab der
O.__ strasse/P.___ strasse erschlossen. Der angebliche Mangel einer
ungeniigenden Erschliessung kdnne sich einzig auf die Erschliessung
der Parkierungsanlagen entlang der P.___ strasse beziehen. Auf die
strittigen Parkplatze sei sie nicht angewiesen. Vor diesem Hintergrund
beantragt die Rekursgegnerin, eventuell sei der angefochtene Ent-
scheid um die Auflage zu erganzen, dass die Erstellung der projektier-
ten Parkplatze entlang der P.___ strasse (acht Parkplatze, ein Behin-
derten-Parkplatz) untersagt wird. Im Ubrigen begriindet die Rekurs-
gegnerin, weshalb ihres Erachtens Art. 58 der Bauordnung der Politi-
schen Gemeinde X.___ vom 9. August 2002 bzw. 23. Februar 2006
([...]; abgekiirzt BO) betreffend Abstellrdume als Wohnhygienebestim-
mung seit Inkrafttreten des Planungs- und Baugesetzes (sGS 731.1;
abgekirzt PBG) uUbergeordnetem Recht widerspreche und deshalb
nicht anzuwenden sei.
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g) Mit einer weiteren Eingabe vom 4. Marz 2022 &ussert sich die
Rekursgegnerin schliesslich zur rekurrentischen Vernehmlassung
vom 19. Dezember 2021 und in diesem Rahmen insbesondere zur
Gebaudelange und zur Gebaudetiefe.

E.

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

Erwagungen

1.

1.1 Die Zustandigkeit des Bau- und Umweltdepartementes ergibt
sich aus Art. 43"s des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege
(sGS 951.1; abgekiirzt VRP).

1.2 Die Frist- und Formerfordernisse von Art. 47 Abs. 1 und Art. 48
VRP sind erfillt.

1.3 Die Rekursgegnerin stellt die Rekursberechtigung des Rekur-
renten 4 in Frage. Sie flhrt aus, die Wohnung des Rekurrenten 4 sei
durch die S.___strasse, die Gleise, Teile des Guterbahnhofareals und
die P.___ strasse vom Bauvorhaben getrennt. Sie befinde sich in einer
Distanz von rund 100 m zum Bauvorhaben.

1.3.1 Kantonalrechtlich ist nach Art. 45 Abs. 1 VRP zur Erhebung ei-
nes Rekurses berechtigt, wer an der Anderung oder Aufhebung der
Verfligung oder des Entscheids ein eigenes schutzwirdiges Interesse
dartut.

1.3.2 Das Bundesgericht verlangt neben der formellen Beschwer,
dass der Beschwerdefiihrende Uber eine spezifische Beziehungsnéhe
zur Streitsache verfligt und einen praktischen Nutzen aus der Aufhe-
bung oder Anderung des angefochtenen Entscheids zieht. Die Nahe
der Beziehung zum Streitgegenstand muss bei Bauprojekten insbe-
sondere in raumlicher Hinsicht gegeben sein. Ein schutzwirdiges In-
teresse liegt vor, wenn die tatsadchliche oder rechtliche Situation des
Beschwerdefiihrers durch den Ausgang des Verfahrens beeinflusst
werden kann. Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung sind
Nachbarn zur Beschwerdeflihrung gegen ein Bauvorhaben legitimiert,
wenn sie mit Sicherheit oder zumindest grosser Wahrscheinlichkeit
durch Immissionen (Larm, Staub, Erschutterungen, Licht oder andere
Einwirkungen) betroffen werden, die der Bau oder Betrieb der fragli-
chen Anlage hervorruft. Als wichtiges Kriterium zur Beurteilung der Be-
troffenheit dient in der Praxis die rAumliche Distanz zum Bauvorhaben
bzw. zur Anlage. Die Rechtsprechung bejaht in der Regel die Legiti-
mation von Nachbarn, deren Liegenschaften sich in einem Umkreis
von bis zu rund 100 m befinden. Bei grosseren Entfernungen muss
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eine Beeintrachtigung aufgrund der konkreten Gegebenheiten glaub-
haft gemacht werden. Allerdings wurde stets betont, dass nicht sche-
matisch auf einzelne Kriterien (insbesondere Distanzwerte) abgestellt
werden dirfe, sondern eine Gesamtwirdigung anhand der konkreten
Verhéltnisse erforderlich sei (Urteil des Bundesgerichtes 1C_11/2021
vom 15. Dezember 2021 Erw. 1.5 mit Hinweisen; vgl. auch BUDE
Nr. 41/2022 vom 11. Mai 2022 Erw. 1.2.1 f.).

1.3.3 Vorliegend betragt die Distanz zwischen dem geplanten Ge-
baude und der vom Rekurrenten 4 bewohnten Liegenschaft (Gebaude
Vers.-Nr. 005 auf Grundstiick Nr. 006) etwas weniger als 100 m. Die
Distanz zwischen den beiden Grundsticksgrenzen (Grundstiicke
Nrn. 001 und 006) betragt in den relevanten Bereichen ungefahr 83 m
bis 88 m (vgl. Messfunktion im Geoportal SG) und damit ebenfalls we-
niger als 100 m. Hinzu kommt, dass vom Grundstiick Nr. 006 zum
Bauvorhaben eine Sichtverbindung besteht; dazwischen befinden sich
im Wesentlichen die Gleisanlagen der F. _ bahnen und der
G.___bahnen. Unter diesen Umstanden verfiigt der Rekurrent 4 tber
die geforderte Nahe zum Streitgegenstand insbesondere in raumlicher
Hinsicht und er hat ein eigenes schutzwirdiges Interesse an der Auf-
hebung bzw. Anderung des angefochtenen Entscheids.

1.3.4 Der Rekurrent 4 ist somit zur Rekurserhebung berechtigt. Er
konnte sich ausserdem — auf entsprechendes Begehren der Rekurs-
gegnerin — im Verfahren mittels Vollmacht als Vertreter der Rekurren-
ten 1 bis 3 ausweisen. Deren Rekursberechtigung ist nicht bestritten
und gegeben. Unter dem Titel der Legitimation steht einem Eintreten
auf den Rekurs nichts entgegen.

1.4 Die Rekurrenten beantragen mit Rechtsbegehren Ziff. 2 im Re-
kursverfahren, der angefochtene Beschluss sei wegen Verletzung von
Art. 684 ZGB aufzuheben. Die Rekursgegnerin entgegnet, die Rige
der Verletzung der Abwehranspriiche gemass Art. 684 ZGB werde
von den Rekurrenten erstmals in der Rekursschrift vorgebracht, was
nicht zulassig sei.

1.4.1 Wahrend der Auflagefrist kann neben 6ffentlich-rechtlicher Ein-
sprache (vgl. dazu Art. 153 PBG) auch schriftlich privatrechtliche Ein-
sprache nach Art. 684 ZGB erhoben und geltend gemacht werden,
dass das Bauvorhaben Ubermassige Einwirkungen auf fremdes Eigen-
tum bewirke (Art. 154 Abs. 1 PBG). Uber die privatrechtlichen Einspra-
chen nach Art. 684 ZGB wird — wie Uber die 6ffentlich-rechtlichen Ein-
sprachen — im offentlich-rechtlichen Verfahren entschieden (vgl.
Art. 154 Abs. 2 PBG). Art. 154 Abs. 1 PBG kann die bundesrechtli-
chen Abwehrrechte nicht einschranken. Der Einsprecher muss sich
aber entscheiden, ob er die zivilrechtlichen Anspriiche nach Art. 684
ZGB im Verwaltungsverfahren (Einspracheverfahren) oder direkt vor
dem Zivilgericht geltend machen will. Wird der verwaltungsrechtliche
Weg gewahlt, muss die privatrechtliche Einsprache nach Art. 684 ZGB
schriftlich wahrend der Auflagefrist erhoben werden. Wer nicht innert
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der Auflagefrist Einsprache erhebt, ist vom Verwaltungsverfahren aus-
geschlossen. Die Erhebung einer privatrechtlichen Einsprache erstim
Rekursverfahren ist nicht zulassig (M. MOHR, in: Bereuter/Frei/Ritter
[Hrsg.], Kommentar zum Planungs- und Baugesetz des Kantons
St.Gallen, Basel 2020, Art. 154 N 16 f.).

1.4.2 Die Rekurrenten erhoben im vorinstanzlichen (Einsprache-)Ver-
fahren ausdrticklich nur 6ffentlich-rechtliche Einsprache. Hinweise auf
das Vorliegen einer privatrechtlichen Einsprache nach Art. 684 ZGB
liegen demgegeniber nicht vor. Die erstim Rekursverfahren erhobene
privatrechtliche Einsprache nach Art. 684 ZGB ist somit unzuléssig,
weshalb auf Rechtsbegehren Ziff. 2 des Rekurses nicht einzutreten ist.

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 Einsprache- und Baubewil-
ligungsentscheid erging am 20. August 2021. Mithin sind vorliegend
grundsatzlich die Bestimmungen des PBG anwendbar, sofern sie ge-
mass Anhang zum Kreisschreiben ,Ubergangsrechtliche Bestimmun-
gen im PBG" vom 8. Méarz 2017 (Baudepartement SG, Juristische Mit-
teilungen 2017/1/1) als unmittelbar anwendbar erklart werden. Im Ub-
rigen gelangen weiterhin das Baugesetz und das entsprechende Bau-
reglement zur Anwendung (vgl. dazu im Einzelnen auch nachfolgend).

3.

Die Rekurrenten riigen fehlende AbstellrAume und damit eine Verlet-
zung von Art. 58 BO. Sie machen geltend, der Baukoérper besitze we-
der Estrich noch Keller.

Die Rekursgegnerin wendet ein, Art. 53 BauG, auf welchen sich die
kommunalen Wohnhygienevorschriften wie z.B. Art. 58 BO oder
Art. 11 Abs. 1 des Vollzugsreglements zur Bauordnung und zum Re-
klamereglement ([...]; abgekiirzt VR-BO) stiitzten, sei mit Inkrafttreten
des PBG ersatzlos gestrichen worden. Im PBG gebe es keine Hygie-
nevorschriften und keine gesetzliche Grundlage fur den Erlass ent-
sprechender kommunaler Vorschriften mehr. Kommunale Wohnhygi-
enebestimmungen stiinden mit dem lUbergeordneten Recht in Wider-
spruch, weshalb ihnen die Anwendung zu versagen sei. Auch hingen
keine anderen Nutzungs- und Bauvorschriften von den Hygienevor-
schriften geméass Art. 58 BO ab. Die Bestimmungen seien isoliert von
weiteren, allenfalls einer Gesamtbetrachtung zugénglichen Rege-
lungsbereichen der BO, weshalb kein Anlass flr eine vorgangige orts-
planerische Gesamtbetrachtung bestehe. Zudem verfiige die Stadt
X.____ bei der Umsetzung der Vorgaben betreffend die Hygienevor-
schriften weder Uber ein Ermessen noch Uber einen konkreten Hand-
lungsspielraum, sondern vielmehr laufe das Fehlen einer gesetzlichen
Grundlage im PBG auf ein umfassendes Verbot von kommunalen Hy-
gienebestimmungen hinaus. Der Gesetzgeber habe die Anwendung
von neuem Recht nur dort von der Inkraftsetzung von neuen PBG-
konformen Nutzungspléanen abhangig machen wollen, wo das PBG
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"neue Madoglichkeiten" schaffe, die zuerst noch umgesetzt werden
mussten (vor allem in der Ortsplanung). Mit dem Verzicht auf Hygie-
nebestimmungen seien aber gerade keine derartigen "neuen Moglich-
keiten" verbunden. Ein Absehen vom sofortigen Nachvollzug der Vor-
gaben wiirde schliesslich gemass Rekursgegnerin dem Hauptziel des
PBG widersprechen, wonach die Regulierungsdichte moglichst be-
grenzt werden solle. In diesem Fall wiirden mit den Hygienevorschrif-
ten ohne Not weiterhin Regeln angewendet, an deren Durchsetzung
gerade kein offentliches Interesse (mehr) bestehe. Die Hygienebe-
stimmungen wirkten sich ausschliesslich innerhalb der definierten
Bauvolumina aus und zeitigten nach aussen keine Auswirkungen. Da-
ran bestehe kein offentliches Interesse, weshalb aus teleologischer
Sicht den Hygienevorschriften umgehend die Anwendung zu versagen
sei.

Ahnlich Aussert sich die Vorinstanz im angefochtenen Beschluss (vgl.
Erw. 6), wo sie ausfuhrt, die Abstellraume fiir die Wohnungen wirden
in der Remise (gemeint: Gebaude Vers.-Nr. 004) angeordnet. Fir jede
Wohnung sei ein Abstellraum vorhanden. Jedoch weiche die ausge-
wiesene Grisse — zumindest teilweise — von der Vorgabe nach Art. 11
Abs. 1 VR-BO ab. Die erwahnte Bestimmung sei jedoch Teil der wohn-
hygienischen Anforderungen und habe ihre Grundlage in Art. 53 BauG
gehabt. Das PBG gebe jedoch keine wohnhygienischen Anforderun-
gen mehr vor, womit Art. 11 Abs. 1 VR-BO ihre Rechtsgrundlage ver-
loren habe. Die erwahnte Bestimmung kdnne nicht mehr selbstandig
durchgesetzt werden. Es kénne einzig noch im Sinn einer Empfehlung
darauf verwiesen werden.

3.1 Gemass Art. 58 BO missen Wohnbauten iber angemessene
AbstellrAume verfligen, die in der Wohnung selber, im Keller oder auf
dem Estrich liegen. Gemass Art. 11 Abs. 1 VR-BO ("zu Art. 58 Abstell-
flachen™) sind als angemessene AbstellrAume pro Wohnung be-
stimmte Mindestflachen nachzuweisen (bis 2-Zimmerwohnungen min-
destens 5 m?; fur 3-Zimmerwohnungen mindestens 6 m2; ab 4-Zim-
merwohnungen mindestens 8 m2).

3.1.1 Die Anwendung eines Grossteils der Bestimmungen des PBG
setzt gemass der Praxis im Kanton St.Gallen und der Rechtsprechung
voraus, dass die an das PBG angepassten kommunalen Rahmennut-
zungsplane bereits in Kraft sind. Ist dies nicht der Fall, ist auf das bis
30. September 2017 glltig gewesene BauG und auf das jeweilige
— nicht angepasste — kommunale Baureglement abzustellen bzw. es
sind vorderhand nur die justiziablen Bestimmungen des PBG anwend-
bar (VerwGE B 2020/65 vom 28. April 2021 Erw. 2; VerwGE
B 2020/10 vom 14. September 2020 Erw.5; vgl. auch BDE
Nr. 92/2020 vom 9. Oktober 2020 Erw. 2.2).

3.1.2 Die vorliegend in Frage stehende BO wurde noch nicht an das

neue Recht angepasst. Von neuen Regelungen geméass PBG kann
daher vorerst nur Gebrauch gemacht werden, sofern sie direkt an-
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wendbar sind. Vorliegend geht es zwar nicht um die direkte Anwen-
dung einer im PBG enthaltenen Bestimmung, sondern es wurde im
Gesetzgebungsprozess bzw. im PBG auf den Erlass einer urspriing-
lich im BauG noch enthaltenen Vorschrift (hier: Verpflichtung zum Er-
lass von Wohnhygienevorschriften; vgl. Art. 53 BauG) verzichtet. Die-
ser Verzicht ist jedoch — entgegen der Auffassung der Rekursgegne-
rin — nicht justiziabel. Dies umso weniger, als diese Auffassung (ge-
meindelbergreifend und jedenfalls bis zur Anpassung der Bauregle-
mente an das PBG) zu erheblicher Rechts- und Planungsunsicherheit
fuhrte, und zwar nicht nur hinsichtlich Normen betreffend die Pflicht zur
Erstellung von AbstellrAumen, sondern themenubergreifend: Samtli-
che kommunalen Wohnhygienebestimmungen, welche (namentlich)
die "sanitare Einrichtung, Raum- und Fenstergrésse, Besonnung, Be-
lichtung, BelUftung, Trockenheit und L&armschutz" betreffen (vgl.
Art. 53 BauG), dirften nach der Argumentation der Rekursgegnerin
nicht mehr angewendet werden. Dies gélte zudem nicht nur bei kom-
munalen Wohnhygienebestimmungen, sondern bei samtlichen derzeit
in Kraft stehenden kommunalen Baureglementsbestimmungen: Immer
musste zundchst akzessorisch Uberprift werden, ob eine entspre-
chende Grundlage im PBG noch vorhanden ist. Entsprechend kénnten
somit beispielsweise auch die Vorschriften betreffend Ausnitzungszif-
fer mangels Grundlage im PBG keine Anwendung mehr finden. Dies
ist weder praktikabel noch war es die Absicht des Gesetzgebers. Viel-
mehr wurde mit Art. 175 Abs. 1 PBG den politischen Gemeinden eine
Frist zur Anpassung ihrer Baureglemente an das neue Recht einge-
raumt. Dazu gehort auch die Aufhebung von kommunalen Wohnhygi-
enebestimmungen, welche im PBG nicht mehr vorgesehen sind. Somit
besteht fur die derzeit noch rechtsgiiltigen und kantonal genehmigten
kommunalen Wohnhygienevorschriften weiterhin eine kantonalrechtli-
che Grundlage, namlich Art. 53 BauG. Entsprechend dieser Rechts-
lage entspricht es der Praxis des Bau- und Umweltdepartementes, in
kommunalen Baureglementen enthaltene Wohnhygienebestimmun-
gen auch nach Inkrafttreten des PBG anzuwenden (vgl. z.B.
BDE Nr. 92/2020 vom 9. Oktober 2020 Erw. 6). Im Ubrigen scheint
auch die Vorinstanz nicht auf die Anwendung von Art. 58 BO, sondern
nur auf die Anwendung von Art. 11 Abs. 1 VR-BO verzichten zu wol-
len. Andernfalls dirfte sie zukiinftig (und falschlicherweise) bei keinem
Bauvorhaben mehr gestitzt auf Art. 58 BO die Erstellung von Abstell-
raumen verlangen.

3.2 Damit zeigt sich, dass Art. 58 BO weiterhin und bis zur Anpas-
sung der BO an das PBG und somit auch auf das fragliche Bauvorha-
ben anzuwenden (gewesen) ware. Die in Art. 58 BO enthaltenen
Voraussetzungen sind schon deshalb nicht erflllt, weil die Abstell-
raume nicht "in der Wohnung selber, im Keller oder auf dem Estrich"
liegen, sondern in der bestehenden Remise (Geb&aude Vers.-Nr. 004)
auf Grundstlck Nr. 007 vorgesehen sind. Die Auffassung der Rekurs-
gegnerin, wonach Art. 58 BO nicht verlange, dass sich die Abstell-
raume im selben Gebéaude befinden missten, erweist sich bereits an-
gesichts des klaren Wortlauts von Art. 58 BO als unzutreffend. Zudem
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unterschreiten die ins Feld gefiihrten Abstellrdume mindestens teil-
weise die Mindestflachen gemass Art. 11 Abs. 1 VR-BO. Damit ver-
letzt das Bauvorhaben Art. 58 BO und Art. 11 Abs. 1 VR-BO. Im Ubri-
gen ist —zumindest soweit ersichtlich — der Fortbestand der (aus-
serhalb der Wohnbaute und auf einem zweiten Grundstiick) vorgese-
henen Abstellrdume hier nicht rechtlich sichergestellt; auch deshalb
kénnen sie zur Erflllung der Voraussetzungen gemass Art. 58 BO
nicht mitberiicksichtigt werden. Damit hatte die Baubewilligung verwei-
gert werden missen und die Einsprachen wéaren gutzuheissen gewe-
sen. Der Rekurs erweist sich als begriindet und die angefochtene Bau-
bewilligung ist samt Einspracheentscheid aufzuheben.

4.
Die Rekurrenten machen weiter geltend, das Bauvorhaben lber-
schreite die maximal zuldssige Gebaudelange von 22 m.

4.1 Fir die Anwendbarkeit von Art. 82 PBG, welche die Gebaude-
lange definiert, braucht es eine entsprechende Umsetzung des kom-
munalen Rechts, die vorliegend noch aussteht. Im Baugesetz wird die
Gebaudelange nicht festgelegt. Art. 21 BO definiert die Gebaudelénge
als langere Seite des kleinsten, die Baute umhiillenden Rechtecks.

4.1.1 In der geplanten Wohnbaute sind auf drei Geschossen Mikro-
wohnungen mit Grundflachen zwischen ca. 22 m? bis 30 m? pro Woh-
nung geplant. Der Zugang zu den einzelnen Wohnungen erfolgt Gber
seitlich angeordnete, offene Treppenaufgange in Verbindung mit Lau-
bengéngen auf der ndérdlichen Gebaudelangsseite. Im Innern des Ge-
baudekorpers konnte unter diesen Umstanden auf ein Treppenhaus
verzichtet werden. Entsprechend sind insbesondere die seitlichen
Treppenaufgénge fur das Bauvorhaben und die Benutzbarkeit der
Wohnungen und entsprechend fiir die (Gesamt-)Baute zwingend not-
wendig. Die seitlichen Treppenaufgange gehéren deshalb zur "Baute”
im Sinn von Art. 21 BO und sind bei der Ermittlung der Gebaudelange
zu bertcksichtigen.

4.1.2 Sowohl die Rekursgegnerin als auch die Vorinstanz argumen-
tieren, die seitlichen Treppenhauser stellten eine bauliche Anlage dar,
welche nicht als Baukorper bzw. Teil einer Baute zu beurteilen und
folglich auch nicht der Gebaudelange anzurechnen seien. Die Rekurs-
gegnerin begrindet ihre Auffassung insbesondere damit, dass die
Treppenaufgénge nicht Uberdacht seien, womit es sich um Anlagen
handle. Diesen Einwénden ist nicht zu folgen. Zwar trifft es zu, dass
die Treppenaufgdnge auf Hohe des zweiten Obergeschosses nicht
Uberdacht sind und dort insoweit kein Witterungsschutz besteht. Das
Fehlen eines solchen Daches (im eigentlichen Sinn) bedeutet jedoch
nicht, dass es sich bei den seitlichen Treppenaufgangen nicht um Bau-
ten im allgemeinen baurechtlichen Sinn handeln kann. Danach sind
Bauten Bauwerke, die kubisch und raumlich in Erscheinung treten und
derart ausgestaltet sind, dass sie geeignet sind, Menschen, Tiere oder
Sachen gegen Witterungseinfliisse ganz oder teilweise zu schiitzen
(vgl. z.B. BDE Nr. 65/2019 vom 9. Oktober 2019 Erw. 3.4 und BDE
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Nr. 28/2020 vom 21. April 2020 Erw. 6.1; je mit Hinweisen). Die von
der Rekursgegnerin geforderte Uberdachung tber den Treppenauf-
gangen ist demgegentiber fir die Annahme einer Baute (im allgemei-
nen baurechtlichen Sinn) nicht erforderlich. Vorliegend besteht sowohl
im Erdgeschoss als auch im ersten Obergeschoss ein Witterungs-
schutz, namlich vom jeweils darUber liegenden Teil des Treppenauf-
gangs. Entsprechend kann es sich bei den Treppenaufgdngen um
Bauten (weiterhin im allgemeinen baurechtlichen Sinn) handeln, und
noch viel mehr handelt es sich um Teile der "Baute" im Sinn von Art. 21
BO. Die Treppenaufgénge sind wie dargelegt zwingende Vorausset-
zung fir die Funktionsfahigkeit des gesamten Gebaudes, bieten einen
(gewissen) Witterungsschutz und sind jedenfalls keine (fiir die Gebau-
deléange allenfalls nicht zu bertcksichtigende) "Anlagen”. Andernfalls
konnten diverse Gebaude unter Ausschopfung der maximal zul&ssi-
gen Gebaudelange geplant und deren Erschliessung mittels (angebli-
cher) "Erschliessungsanlagen" — und in Uberschreitung der Gebaude-
lange — ins Freie verschoben werden.

4.1.3 Die Rekursgegnerin bringt zusatzlich vor, wenn bei den Trep-
penaufgangen nicht von einer Anlage ausgegangen werde, seien sie
als Vorbauten zu qualifizieren und auch deshalb gemass Art. 29
Abs. 1 Bst. ¢ BO fiir die Bemessung der Gebaudelénge nicht zu be-
riicksichtigen. Ahnlich dussert sich die Vorinstanz. Auch dieser Argu-
mentation kann nicht gefolgt werden. Festzustellen ist zunachst, dass
Art. 76 PBG betreffend Vorbauten der kommunalen Umsetzung be-
darf; die in Art. 76 PBG enthaltene Begriffsbestimmung ist vorliegend
nicht massgeblich. Weiter enthéalt die BO zwar eine Regelung zu Vor-
bauten (vgl. Art. 29 BO), nicht jedoch eine eigenstandige Definition.
Eine solche fehlt auch im VR-BO und im dortigen "Anhang 2: Skizzen
bzw. Plandarstellungen tiber Messweise". Abzustellen ist somit auf die
— unter Geltung des BauG — entwickelte Definition: Allgemein gelten
als Vorbauten die in den Luftraum hinausragenden Geb&udeteile
(B. Heer, St.Gallisches Bau- und Planungsrecht, Bern 2003, N 687).
Praxisgemass durfen — abweichende Regelung im Baureglement vor-
behalten — Vorbauten nicht abgestiitzt sein, sondern sie missen frei
Uber die Fassade hinausragen (BUDE Nr. 76/2021 vom 26. November
2021 Erw. 4.3 mit Verweis auf RRB Nr. 64/1996 vom 15. Januar 1996
Erw. 2.c). Vorliegend sind die seitlichen Treppenaufgédnge jedenfalls
punktuell abgestiitzt. Sie liegen — entsprechend ihrer Erschliessungs-
funktion — ausserdem zumindest teilweise auf dem gestalteten Ter-
rain, andernfalls ein sinnvoller Zugang tber die Treppen gar nicht még-
lich ware. Es handelt sich somit bei den seitlichen Treppenaufgéangen
nicht um in den Luftraum hinausragende Gebaudeteile im dargestell-
ten Sinn und somit nicht um Vorbauten. Eine diesbeziigliche Ausklam-
merung bei der Bestimmung der Gebaudelange scheidet aus.

4.1.4 Abschliessend ist zu ergédnzen, dass die seitlichen Treppenauf-
gange auch nicht unter dem Titel von "Anbauten" bezliglich der Ge-
baudelange privilegiert werden kénnen. Dies kame —wenn (ber-
haupt — nur in Betracht, wenn es sich um sogenannte "kleine Anbau-
ten" im Sinn von Art. 30 BO handeln wirde (vgl. Art. 30 Abs. 3 BO).
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Dies ist bereits angesichts der Hohe der Treppenaufgédnge offenkun-
dig nicht der Fall.

4.2 Zusammenfassend zeigt sich damit, dass es sich bei den seitlich
angeordneten Treppenaufgdngen weder um Anlagen noch um Vor-
bauten handelt. Vielmehr gehéren sie zur "Baute" im Sinn von Art. 21
BO, weshalb sie bei der Ermittlung "des kleinsten, die Baute umhtil-
lenden Rechtecks" zu bertcksichtigen gewesen waren. Dies ist unter-
blieben und die maximal zuldssige Geb&audelénge wird tUberschritten.
Der Rekurs erweist sich auch in diesem Punkt als begriindet und die
Baubewilligung samt Einspracheentscheid ist auch deshalb aufzuhe-
ben.

5.

Zusammenfassend ergibt sich, dass das Bauvorhaben keine den kom-
munalen Vorgaben genligenden AbstellrAume vorsieht. Auch wird die
maximal zulassige Gebaudelange Uberschritten. Die angefochtene
Baubewilligung und der Einspracheentscheid der Baubewilligungs-
kommission der Stadt X.___ vom 20. August 2021 sind deshalb auf-
zuheben. Der Rekurs erweist sich als begriindet und ist im Sinn der
Erwagungen gutzuheissen, soweit darauf einzutreten ist. Bei diesem
Ergebnis kann offenbleiben, ob allenfalls weitere Einwéande der Rekur-
renten (insbesondere betreffend Gebaudetiefe und strassenmassige
Erschliessung) ebenfalls zur Aufhebung der Baubewilligung gefihrt
hatten.

6.

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

6.2 Der von den Rekurrenten am 17. September 2021 geleistete
Kostenvorschuss von Fr. 1'800.— ist zurlickzuerstatten.

7.
Rekurrenten und Rekursgegnerin stellen ein Begehren um Ersatz der
ausseramtlichen Kosten.

7.1 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. 98 VRP). Die Vorschriften der Schweizerischen
Zivilprozessordnung (SR 272) finden sachgeméss Anwendung
(Art. 98" VRP). Nicht anwaltlich vertretene Verfahrensbeteiligte ha-
ben grundsatzlich mangels eines besonderen Aufwands keinen An-
spruch auf eine ausseramtliche Entschadigung (Art. 98" VRP in Ver-

Entscheid des Bau- und Umweltdepartementes SG (Nr. 80/2022), Seite 12/14



bindung mit Art. 95 Abs. 3 Bst. ¢ ZPO). Dass ihnen gleichwohl ersatz-
fahige Kosten fir Umtriebe erwachsen, ist ungewdhnlich und bedarf
deshalb einer besonderen Begriindung. Eine Umtriebsentschadigung
erfolgt somit nur ausnahmsweise, insbesondere wenn es sich um eine
komplizierte Sache mit hohem Streitwert handelt, wenn der getéatigte
Aufwand erheblich ist und zwischen dem betrieblichen Aufwand und
dem Ergebnis der Interessenwahrung ein verniunftiges Verhaltnis be-
steht. Nicht anwaltlich vertretenen Personen spricht das Bau- und Um-
weltdepartement lediglich eine Umtriebsentschadigung ohne Bezug-
nahme auf den Anwalts- oder einen anderen Branchentarif zu, und
zwar praxisgemass in der Hohe von Fr. 300.— bis Fr. 500.— (vgl.
VerwGE B 2013/178 vom 12. Februar 2014 Erw. 4.3 ff. und 5 ff., zu-
sammengefasst in: Baudepartement SG, Juristische Mitteilungen
2014/1/6).

7.2 Die nicht anwaltlich vertretenen Rekurrenten beantragen zwar
eine ausseramtliche Entschadigung von mindestens Fr. 1'500.— zu-
zuglich 4 % Barauslagen. Sie begriinden jedoch nicht, weshalb ihnen
eine Umtriebsentschadigung geschuldet sein soll. Dies wéare umso
mehr notig gewesen, als der gemeinsame Vertreter der Rekurrenten
auch im eigenen Namen Rekurs erhob. Zudem ist nicht ersichtlich,
dass ein erheblicher Aufwand angefallen ware, der eine ausnahms-
weise Umtriebsentschadigung rechtfertigen wirde. Der rekurrentische
Antrag auf Ersatz von Parteikosten ist daher abzuweisen.

7.3 Dadie Rekursgegnerin mit ihren Antragen unterliegt, hat sie von
vornherein keinen Anspruch auf ausseramtliche Entschadigung. Ihr
Begehren ist daher abzuweisen.

Entscheid

1.
a) Der Rekursvon A, ,B. | C. undD.__ ,alleX.___, wird
im Sinn der Erwagungen gutgeheissen, soweit darauf einzutreten ist.

b) Der Beschluss der Baubewilligungskommission der Stadt X.
vom 20. August 2021 wird aufgehoben.

2.

a) Die E._ AG, W.__, bezahlt eine Entscheidgebiihr von
Fr. 3'000.—.

b) Der am 17. September 2021 von D.___ geleistete Kostenvor-

schuss von Fr. 1'800.— wird zuriickerstattet.
3.

a) Das Begehrenvon A.___ ,B.__,C.___und D.___ um Ersatz
der ausseramtlichen Kosten wird abgewiesen.
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b) Das Begehren der E.___ AG um Ersatz der ausseramtlichen
Kosten wird abgewiesen.

Die Vorsteherin

Susanne Hartmann
Regierungsratin
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