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BUDE 2023 Nr. 009

Baurecht. Art.19 Abs. 1 und Art. 22 Abs. 2 Bst. a RPG, Art. 12 und 72 Abs. 1
BaugG, Art. 67 Bst. a PBG, Art. 11 StrG, Art. 25 USG, Art. 36 LSV, Art. 9 HyV.
Das etwa 40 m lange Verbindungsstiick zwischen der Grundstiicksgrenze
und der H.___strasse stellt die Feinerschliessungsanlage im Sinn des
st.gallischen Rechts dar. Inwiefern dieser Strassenabschnitt rechtlich oder
tatsachlich nicht sichergestellt sein soll, ist nicht ersichtlich und wird auch
nicht geltend gemacht (Erw. 6.5). Die rekurrentischen Ausfiihrungen
beziehen sich dagegen auf die grundstiicksinterne Ausgestaltung der

F._  strasse. Es ist unbestritten, dass die rechtlich gesicherte und die
tatsachliche Strassenfiihrung in diesem Abschnitt auseinanderfallen. Dieser
Missstand von Planung und Wirklichkeit ist zu beheben, hat aber auf die
Beurteilung des vorliegenden Bauvorhabens keinen Einfluss (Erw. 6.8).
Aufgrund der im Betriebskonzept vorgesehenen Massnahme sowie der
Tatsache, dass die Stadt Z.___ keine Verpflichtung zur Erstellung von
Parkplatzen kennt, ist die Parkplatzsituation nicht zu beanstanden (Erw. 7.2).
Der geplante Betrieb ist mit dem einer Gastwirtschaft vergleichbar, welche
in der Wohn-Gewerbezone ohne Weiteres als abstrakt zonenkonform zu
beurteilen ist (Erw. 8.4). Es sind aufgrund der besonderen Erfahrungswerte
der Vorinstanz keine Hinweise fiir erheblich stérende Larmimmissionen
ersichtlich. Die Vorinstanz durfte im vorliegenden Einzelfall auf die Einholung
einer Larmprognose verzichten (Erw. 9.3). Inwiefern die Anzahl der Toiletten
ungeniigend sein soll, macht der Rekurrent nicht geltend und ist auch nicht
ersichtlich (Erw. 10). Abweisung des Rekurses. // (Dieser Entscheid wurde
mit VerwGE B 2023/22 vom 18. Januar 2024 bestétigt.)

BUDE 2023 Nr. 9 finden Sie im angehangten PDF-Dokument.
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Sachverhalt

A.

a) Das C.___ areal erstreckt sich tber die beiden Grundstiicke Nrn. 001 und 002. Das Grund-
stick Nr. 001 steht im Eigentum der D.____ AG. Der Kanton St.Gallen ist Eigentimer des Grund-
sticks Nr. 002. Gemass geltendem Zonenplan der Stadt Z.__ vom 15. November 2001 ist das
Areal der Wohn-Gewerbezone fiir viergeschossige Bauten (WG4) zugewiesen. Das Areal wird
von den Bahngleisen der D.____ AG und den heute nicht mehr genutzten Gleisen E.____ AG be-
grenzt. Uber die Lange des Areals erstreckt sich das rund 250 m lange C.___gebaude. Der Ge-
baudeteil Vers.-Nr. 003 liegt auf dem Grundstiick des Kantons St.Gallen (Grundstiick Nr. 002);
Vers.-Nr. 004 auf demjenigen der D.____ AG (Grundstiick Nr. 001). Das Areal wird Uber die parallel
zum C.__gebaude verlaufende nicht ausparzellierte F.___ strasse (Gemeindestrasse 2. Klasse)
erschlossen. Die Flache vor dem C.___gebaude ist grossflachig asphaltiert.

b)  Das Areal wurde zu Beginn des 20. Jahrhunderts Gberbaut und hauptsachlich fir den Um-
schlag von Stiickgut genutzt. Die Nutzung als C.____bahnhof wurde in den 1990er-Jahren allmah-
lich aufgegeben. In den 2000er-Jahren plante die D.____ AG das Gebiet zu Uiberbauen und einer
gemischten Nutzung zuzuftihren. Aufgrund des geplanten Autobahnzubringers C._ wurden die
Plane der D.____ AG sistiert. Als sich das Projekt Engpassbeseitigung A1 — wovon der Zubringer
C.___ ein Teilprojekt ist — konkretisierte, wurde der bereits erarbeitete Gestaltungsplan zuriickge-
zogen. Die Planung des Teilprojekts "Zubringer C.___ " lauft derzeit. Mit einer Inbetriebnahme des
Autobahnzubringers ist nach Angaben von Bund, Kanton und Stadt im Jahr 2040 zu rechnen. Vor
diesem Hintergrund etablierten sich im Areal diverse Nutzungen. So befinden sichim C.___ ge-
baude eine Velowerkstatt, eine stadtische Abfallsammelstelle (Nr. 32), verschiedene Musikateli-
ers, Blros, ein Konzert- und Partylokal sowie Verkaufsgeschéfte. Der Verein «G.___ » etablierte
seit dem Jahr 2016 weitere Zwischennutzungen im Bereich Kultur, Gastronomie und Kreativwirt-
schaft. Im Jahr 2019 wurde hierzu stidostlich der F.___strasse ein viergeschossiger Holzmodul-
bau ("G.___ " [Vers.-Nr. 005]) errichtet. Darin befinden sich ein Restaurant, ein Yoga-Studio, di-
verse Blros wie auch Verkaufsgeschéfte.

B.

a) Die B.__ GmbH betreibtim nordéstlichen Teil des C.___gebaude (Vers.-Nr. 003) auf Grund-
stiick Nr. 002 ein Verkaufsgeschaft mit Beleuchtungswaren. Mit Baugesuch vom 27. Oktober
2020 beantragte die B._ GmbH bei der Baubewilligungskommission der Stadt Z.  eine Nut-
zungserweiterung des Verkaufslokals. Gemass Betriebskonzept sollen die Raumlichkeiten der
treuen Stammkundschaft fur private Anlasse zur Verfiigung gestellt bzw. vermietet werden.

b) Innert der Auflagefrist vom 29. Oktober bis 11. November 2020 erhob A.___ Einsprache

gegen das Bauvorhaben. A, ist Miteigentimer der Stockwerkeinheit Nr. 006 auf Grundstiick
Nr. 007. Das Grundstlick, welches ebenfalls der WG4 zugewiesen ist, befindet sich stidostlich
vom Verkaufslokal der B.___ GmbH in einer Distanz von rund 90 m Luftlinie. Der Einsprecher

riigte insbesondere lbermassige Larmimmissionen, fehlende sanitare Einrichtungen sowie eine
unzureichende Erschliessung.

C) Mit Schreiben vom 17. Dezember 2020 teilte die Baubewilligungskommission der B._
GmbH mit, dass Anpassungen am Betriebskonzept notwendig seien. Gemass Betriebskonzept
sollten in den Verkaufsraumen auch Hochzeiten, Geburtstagsfeiern usw. mit maximal 100 Perso-
nen stattfinden. Erfahrungsgemass werde bei solchen Veranstaltungen Musik gespielt. Dies sei
vor dem Hintergrund von lUberméssigen Larmimmissionen kritisch. Es werde daher empfohlen
das Betriebskonzept in Bezug auf die Vermietungen und die Personenanzahl zu Uberarbeiten.
Auch die Situation mit den Toiletten bediirfe einer Uberarbeitung. Es sei nicht geklart, ab welcher
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Besucheranzahl zusétzliche Toiletten angeboten wiirden und wann diese nach dem Anlass wie-
der entfernt wirden, damit die vorhandenen Parkplatze wieder fir die Hauptnutzung zur Verfu-
gung stiinden.

d) DieB.___ GmbH Uberarbeitete das Baugesuch und reichte am 3. Juni 2021 ein korrigiertes
Betriebskonzept samt Planen ein. Die geplanten Veranstaltungen seien rein privater Natur. Of-
fentliche Veranstaltungen gebe es keine. Angedacht seien eher gediegene Anlasse wie Produkt-
prasentationen, Firmenanldsse, Weindegustationen oder Apéros. Veranstaltungen, welche ein
hohes Potenzial zu Ubermassiger Gerauschentwicklung hatten, seien ausgeschlossen. Sodann
sei vorgesehen, dass ab Veranstaltungen mit 30 Personen ein Toilettenwagen zur Verfligung
gestellt werde.

e) Gegen das Uberarbeitete Baugesuch, welches vom 5. bis 18. Juni 2021 6ffentlich auflag,
erhob A.____ wiederum Einsprache. Das Korrekturgesuch andere nichts daran, dass die strassen-
massige Erschliessung des gesamten C.___ areals nicht gewahrleistet sei und die sanitaren Ein-
richtungen ungeniigend seien.

f) Mit Schreiben vom 16. September 2021 erkundigte sich die B.___ GmbH, neu vertreten
durch M.A.HSG Samuel Horner, Rechtsanwalt, St.Gallen, nach dem Verfahrensstand.

g) Mit Beschluss vom 1. Oktober 2021 erteilte die Baubewilligungskommission die Baubewil-
ligung unter Bedingungen und Auflagen und wies die Einsprache von A.____ ab.

C.

Gegen diesen Beschluss erhob A, mit Schreiben vom 26. Oktober 2021 Rekurs beim Bau-
und Umweltdepartement. Zusammen mit dem Fristerstreckungsgesuch vom 17. November 2021
teilte lic.iur. Urs Pfister, Rechtsanwalt, St.Gallen, mit, die Interessenswahrung des Rekurrenten
Ubernommen zu haben. Mit Rekurserganzung vom 7. Dezember 2021 werden folgende Antrage
gestellt:

1. Der Beschluss der Baubewilligungskommission der Stadt Z._ vom 1. Oktober
2021 sei, mit Einschluss aller weiteren Teilbewilligungen, wegen Verletzung 6ffent-
lich-rechtlicher Vorschriften aufzuheben;

Dementsprechend sei das Baugesuch Nr. 57'939 «Veranstaltungslokal B._
GmbH» wegen Verletzung 6ffentlich-rechtlicher Vorschriften abzuweisen, unter
gleichzeitiger Gutheissung der 6ffentlich-rechtlichen Einsprache des Rekurrenten.

2. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen.

Zur Begriindung wird geltend gemacht, dass die klassierte Flache der F.___ strasse seit Jahren
als Parkplatz diene. Der Verkehr werde derweilen Uber eine Flache gefihrt, welche weder recht-
lich sichergestellt sei, noch den Erfordernissen der Verkehrssicherheit genlige. Der geplante Be-
trieb sei weder abstrakt noch konkret als massig stérend zu beurteilen und daher nicht zonenkon-
form. Weiter sei das Baugesuch unvollstandig, weil ein Larmgutachten fehle. Das Aufstellen von
Toilettenwagen erweise sich sodann nicht als zielfuhrend, um den Mangel an Toiletten zu behe-
ben. Schliesslich habe die Vorinstanz die Zugénglichkeit fur Menschen mit Behinderungen nicht
gepruft.

D.

a) Mit Vernehmlassung vom 23. Dezember 2021 beantragt die Vorinstanz, den Rekurs abzu-
weisen. Die Vorinstanz stimmt zu, dass die klassierte Strassenflache teilweise mit markierten
Parkplatzen Uberlagert sei. Die Stadt Z. sei sich dieser Differenz bewusst. Jedoch sei auf die
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formelle Anpassung des Strassenplans verzichtet worden, da das C.___areal aufgrund des ge-
planten Autobahnzubringers in Zukunft ohnehin grundlegend neugestaltet werde. Das vorlie-
gende Konzept mit den mobilen Toiletten Gberzeuge und stelle eine adaquate Lésung dar.

b)  Mit Amtsbericht vom 14. Marz 2022 fiihrt das Amt fur Umwelt (AFU) aus, dass die in der
Baubewilligung verfiigten Auflagen dem Vorsorgeprinzip Rechnung tragen wirden. Aufgrund der
verfugten Auflagen habe die Vorinstanz in Anwendung des Verhaltnismassigkeitsprinzips auf die
Einholung einer LA&rmprognose verzichten kénnen.

c) Mit Schreiben vom 29. August 2022 nimmt der Rekurrent erneut Stellung.

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

Erwagungen

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

1.2 Die Frist- und Formerfordernisse von Art. 47 Abs. 1 und Art. 48 VRP sind erfillt. Die Re-
kursberechtigung ist gegeben (Art. 45 VRP). Auf den Rekurs ist einzutreten.

2.

Am 1. Oktober 2017 ist das Planungs- und Baugesetz (sGS 731.1; abgekirzt PBG) in Kraft ge-
treten und das Baugesetz vom 6. Juni 1972 (nGS 8, 134; abgeklrzt BauG) aufgehoben worden
(Art. 172 Bst. a PBG). Der erstinstanzliche Einsprache- und Baubewilligungsentscheid erging am
1. Oktober 2021. Mithin sind vorliegend grundsétzlich die Bestimmungen des PBG anwendbar,
sofern sie gemass Anhang zum Kreisschreiben ,Ubergangsrechtliche Bestimmungen im PBG*
vom 8. Marz 2017 (Baudepartement SG, Juristische Mitteilungen 2017/1/1) als unmittelbar an-
wendbar erklart werden. Im Ubrigen gelangen weiterhin das Baugesetz und das entsprechende
Baureglement zur Anwendung.

3.
Der Rekurrent bezweifelt die Unabhangigkeit der Rekursinstanz, weil der Kanton St.Gallen ver-
treten durch den Kantonsbaumeister dem Vorhaben der Rekursgegnerin zugestimmt habe.

Soweit der Rekurrent zunachst nicht — wie es zur Begriindung der Riige der Verletzung der Aus-
standsvorschriften praxisgemass erforderlich wére — einer einzelnen konkreten Person, sondern
in pauschaler und unzulassiger Weise der Rekursinstanz als Gesamtbehérde Befangenheit vor-
wirft, stdsst seine Rige von vornherein ins Leere (vgl. dazu VerwGE B 2021/210 vom 19. April
2022 Erw. 3 mit weiteren Hinweisen). Auch liegt kein Sonderfall vor, weil der Kanton St.Gallen in
seiner Funktion als Grundeigentiimer, vertreten durch den Kantonsbaumeister (Anhang 6
Nr. BD.A.14 der Erméachtigungsverordnung [sGS 141.41]), das Baugesuch mitunterzeichnet hat.
In der Praxis kommt es oft vor, dass ein Gemeinderat sowohl fiir die Einreichung eines Bauge-
suchs fur ein bauliches Vorhaben, das zur Erflllung 6ffentlicher Aufgaben einer Gemeinde erfor-
derlich ist, wie auch fir dessen Beurteilung zustandig sein kann. Dieser Umstand begriindet we-
der fir den Gemeinderat noch fir dessen Mitglieder eine Vorbefassung (VerwGE B 2008/215 vom
9. Juli 2009 Erw. 2; Baudepartement SG, Juristische Mitteilungen 2009/11/5). Das Gleiche muss
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gelten, wenn der Kanton in seiner Funktion als Grundeigentimer einem Vorhaben Dritter zu-
stimmt. Die Rlge erweist sich somit von vornherein als unbegriindet. Entsprechend kann auch
auf die beantragte Edition allfalliger privatrechtlicher Vertrdge zwischen der Rekursgegnerin und
dem Kanton als Grundeigentimer verzichtet werden.

4.

Der Rekurrent stellt mehrere verfahrensrechtliche Antrédge. So beantragt er die Einsicht in die
Rekursakten, die Durchfiihrung eines zweiten Schriftenwechsels sowie eines Augenscheins. Die
Rekursakten wurden dem Rekurrenten antragsgemass zur Einsicht zugestellt. Auf die Durchftih-
rung eines zweiten Schriftenwechsels wurde verzichtet. Selbstredend war es dem Rekurrenten
aber unbenommen, sich im Rahmen des Replikrechts zu den erhaltenen Stellungnahmen zu &us-
sern. Von diesem Recht hat der Rekurrent Gebrauch gemacht, womit das Replikrecht auch ohne
Anordnung eines zweiten Schriftenwechsels gewahrt ist. Ob ein Augenschein durchzufihren ist,
liegt ebenfalls im pflichtgemassen Ermessen der urteilenden Instanz. Nur wo sich eine Tatsache
nicht anders abklaren lasst, wird eine Verpflichtung zur Durchfiihrung eines Augenscheins bejaht.
Ergibt sich eine Tatsache dagegen zweifelsfrei aus den Akten, so braucht sie nicht durch einen
Augenschein Uberprift zu werden. Die entscheidenden tatséchlichen Verhaltnisse ergeben sich
vorliegend vollstdndig aus den Verfahrensakten sowie dem offentlich zuganglichen Geoportal
(www.geoportal.ch). Die Baugesuchsakten wurden beigezogen. Aus der beantragten Edition di-
verser weiterer Akten (Bauakten zum Gebaude, Akten Uber bisher erteilte Veranstaltungsbewilli-
gungen, Akten F.___ strasse, privatrechtliche Vertrage mit dem Grundeigentiimer) ist dagegen
kein Erkenntnisgewinn zu erwarten, so dass hierauf — wie auch noch zu zeigen ist — in antizipierter
Beweiswiirdigung verzichtet werden kann.

5.

Der Rekurrent rigt die Feststellung der kantonalen Denkmalpflege (DMP) vom 23. Oktober 2020,
wonach beim Bauvorhaben kein Schutzobjekt betroffen sei. Im parallel gefihrten Rekursverfah-
ren Nr. 21-3590 habe die DMP das C.__ gebaude dagegen noch als Schutzobjekt eingestuft.

5.1 Gegenstand des Rekursverfahrens Nr. 21-3590, in welchem der Rechtsvertreter des Re-
kurrenten ebenfalls beteiligt ist, ist der Umbau und die Umnutzung eines Teils des gleichen
C.___gebéaudes zu einer Eventhalle fir bis zu 300 Personen. In jenem Baubewilligungsverfahren
stellte die DMP mit Schreiben vom 24. September 2020 fest, dass beim Baugesuch betreffend
Eventhalle zwar ein Schutzobjekt betroffen sei. Durch das geplante Vorhaben erfolge jedoch
keine Beeintrachtigung des Schutzobjekts, weshalb auch keine Zustimmung der DMP erforderlich
sei.

5.2 Es ist dem Rekurrenten also zuzustimmen, dass sich die beiden Beurteilungen der DMP
Uber das gleiche Gebaude hinsichtlich der Einstufung als Schutzobjekt widersprechen. Hierbei
handelt es sich aber offensichtlich um ein Versehen. Denn wenn die DMP das weitaus grossere
Vorhaben der Eventhalle als mit dem Schutzobjekt vereinbar beurteilt, muss dies erst recht fir
die vorliegende Umnutzung mit bloss marginalen baulichen Eingriffe gelten. Die DMP wollte in
ihrer Stellungnahme vom 23. Oktober 2020 daher vielmehr zum Ausdruck bringen, dass keine
Beeintrachtigung des Schutzobjekts vorliege und es daher keine Zustimmung brauche. In der
gewdhlten Formulierung bzw. Begriindung, warum keine Zustimmung notwendig sei, hat sich die
DMP aber offensichtlich verschrieben. Der Rekurrent macht daher zu Recht auch nicht geltend,
das Vorhaben wiirde das Schutzobjekt beeintrachtigen. Die Riige erweist sich daher als unbe-
grindet.

6.
Der Rekurrent macht geltend, das Vorhaben sei nicht hinreichend erschlossen.
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6.1 Nach Art. 19 Abs. 1 des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (SR 700; abgekiirzt RPG)
ist Land unter anderem dann erschlossen, wenn die fur die betreffende Nutzung hinreichende
Zufahrt besteht. Das Bundesrecht stellt diesbezlglich jedoch nur allgemeine Grundsatze auf; die
konkreten Anforderungen ergeben sich aus dem kantonalen und kommunalen Recht wie auch
aus der kantonalen Gerichts- und Verwaltungspraxis, so insbesondere in Bezug auf das Ausmass
der Erschliessungsanlagen und die Anforderungen an eine geniigende Zugénglichkeit (vgl. u.a.
Urteile des Bundesgerichtes 1C_489/2017 vom 22. Mai 2018 Erw. 3.2 und 1C_244/2020 vom
17.Juni 2021 Erw. 5.2.1; A. REY, in: Griffel/Liniger/Rausch/Thurnherr [Hrsg.], Fachhandbuch
Offentliches Baurecht, Ziirich/Basel/Genf 2016, N 3.284 f.; M. NEFF, in: Bereuter/Frei/Ritter
[Hrsg.], Kommentar zum Planungs- und Baugesetz des Kantons St.Gallen, Basel 2020, Art. 67
N 3). Nach Art. 67 Bst. a PBG ist Land strassenméassig erschlossen, wenn es tber hinreichende
Zu- und Wegfahrten verfugt. Die Bestimmung entspricht inhaltlich Art. 49 Abs. 2 Bst. a BauG,
weshalb fur die Frage der hinreichenden strassenmassigen Erschliessung auf die Rechtspre-
chung zum BauG abgestellt werden kann. Eine Zufahrt ist allgemein dann als hinreichend zu
betrachten, wenn sie tatsachlich so beschaffen ist, dass sie bau- und verkehrstechnisch der be-
stehenden und der geplanten Uberbauung geniigt, den zu erwartenden Fahrzeugen und Fuss-
gangern sicheren Weg bietet und von den 6ffentlichen Diensten (namentlich Feuerwehr, Sanitat,
Kehrichtabfuhr und Schneeraumung) ungehindert benitzt werden kann und —wenn sie Uber frem-
des Grundeigentum fihrt — rechtlich gesichert ist (vgl. HEER, St.Gallisches Bau- und Planungs-
recht, Bern 2003, N 513; NEFF, a.a.O., Art. 67 N 10 und 12).

6.2 Strassen werden nach Art. 8 des Strassengesetzes (sGS 732.1; abgekiirzt StrG) nach der
geplanten Zweckbestimmung in verschiedene Klassen eingeteilt: Fir den 6rtlichen und Gberortli-
chen Verkehr sind nach Art. 8 Abs. 1 StrG Gemeindestrassen erster Klasse vorgesehen. Diese
stehen dem allgemeinen Motorfahrzeugverkehr offen. Gemeindestrassen zweiter Klasse dienen
der Groberschliessung des Baugebiets und der Erschliessung grosserer Siedlungsgebiete aus-
serhalb des Baugebiets. Sie stehen dem allgemeinen Motorfahrzeugverkehr regelmassig offen
(Art. 8 Abs. 2 StrG). Gemeindestrassen dritter Klasse dienen dagegen der tbrigen untergeordne-
ten Erschliessung sowie der Land- und Forstwirtschaft. Sie stehen dem allgemeinen Motorfahr-
zeugverkehr nicht offen (Art. 8 Abs. 3 StrG). Gemeindestrassen dritter Klasse sind somit die nied-
rigste Kategorie offentlicher Strassen und eine Auffangklasse. Alle 6ffentlichen Strassen, die nicht
zwingend einer héheren Klasse zuzuordnen sind, gehdren folglich zu den Gemeindestrassen
dritter Klasse; sie dienen der Feinerschliessung und ihre bautechnische Ausgestaltung wird nach
standiger Praxis des kantonalen Tiefbauamtes (TBA) auf Basis der VSS-Norm 40 045 ("Projek-
tierung, Grundlagen: Strassentyp Erschliessungsstrassen") beurteilt. Die Feinerschliessung um-
fasst dabei den Anschluss der einzelnen Grundstlicke an die Hauptstrange der Erschliessungs-
anlagen mit Einschluss von offentlich zuganglichen Quartierstrassen und offentlichen Leitungen
(BDE Nr. 96/2020 vom 13. Oktober 2020 Erw. 5.1.1). Bereits in der "Botschaft und Entwurfe des
Regierungsrates vom 28. Mai 1986 zu Strassengesetz und Grossratsbeschluss Uber den Stras-
senplan” (im Folgenden: Botschaft zum StrG) fiihrte die Regierung aus, dass die friher noch
haufig bestehenden Baulanderschliessungen mittels dienstbarkeitsrechtlich gesicherten Pri-
vatstrassen "ungeeignet” seien. Der Begriff der 6ffentlichen Strasse misse deshalb so verstanden
werden, dass samtliche Erschliessungsstrassen als 6¢ffentlich gelten. Namentlich sollten aus-
driicklich auch die Anlagen zur Feinerschliessung offentlich sein (Botschaft zum StrG, in: ABI
1986, S. 1619; siehe dazu auch G. GERMANN, Kurzkommentar zum st.gallischen Strassengesetz
vom 12. Juni 1988, St.Gallen 1989, Art. 1 N 3, wonach Bauland kinftig nicht mehr durch
Privatstrassen erschlossen werden darf).

6.3 Nur die Hauszugange und -zufahrten auf dem Baugrundstiick selbst zahlen nicht mehr zur
eben beschriebenen Feinerschliessung (Botschaft zum StrG, in: ABI 1986, S. 1619; GVP 2011
Nr. 21). Aufgrund der Tatsache, dass dort der Verkehr innerhalb eines einzigen Privatgrundstucks
stattfindet, besteht in der Regel keine Notwendigkeit an einer Offentlicherklarung der internen
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Erschliessung (Hauszufahrt). Bei solchen Hauszufahrten handelt es sich um klassische Pri-
vatstrassen, die lediglich Einzelinteressen dienen und bei denen das Verfiigungsrecht tber sie
ausschliesslich beim privaten Eigentiimer liegt (Botschaft zum StrG, in: ABI 1986, S. 1619 f.). Sol-
che internen Grundstiickzufahrten werden deshalb regelméssig nach der VSS-Norm 40 050
("Grundstuickzufahrten") beurteilt (vgl. dazu auch VerwGE B 2018/246 vom 8. Juli 2019 Erw. 4.2;
BDE Nr. 96/2020 vom 13. Oktober 2020 Erw. 5.1.2). Genau so wird in Kapitel A, Ziff. 1, der VSS-
Norm 40 050 auch deren Geltungsbereich definiert: "Diese Norm gilt fir Grundstickzufahrten. Als
Grundstickzufahrt wird eine fiir die Benltzung mit Strassenfahrzeugen bestimmte Verbindung
(private Ein- und Ausfahrt) zwischen einer 6ffentlichen, vortrittsberechtigten Strasse und einem
anliegenden Grundstiick mit kleinem Verkehrsaufkommen verstanden."

6.4 Entsprechend der geschilderten Praxis ist eine Zufahrt, die — wenn auch nur teilweise —
Uber ein Drittgrundstiick verlauft, um ein Baugrundstiick strassenméassig zu erschliessen, keine
blosse Hauszufahrt mehr. So hélt auch das Verwaltungsgericht im Urteil B 2021/45 vom 13. Feb-
ruar 2022 (Erw. 3.2.2) fest, dass eine (private) Zufahrt als Gemeindestrasse dritter Klasse 6ffent-
lich zu erklaren sei, wenn sie Uber ein Drittgrundstiick fiihre. Bei einer solchen Strasse handelt es
sich bereits um eine Feinerschliessungsanlage (vgl. BDE Nr. 63/2019 vom 17. Oktober 2019
Erw. 4.7.1 f.; BDE Nr. 96/2020 vom 13. Oktober 2020 Erw. 5.1.3), womit ihr Bestand auch als im
offentlichen Interesse liegend zu betrachten ist. Eine solche Strasse ist nach der st.gallischen
Regelung von Art. 8 Abs. 3 StrG zwingend (und zumindest) als Gemeindestrasse dritter Klasse
zu widmen, also 6ffentlich zu erklaren. Eine solche Erschliessungsanlage lediglich privatrechtlich
zu sichern genugt nicht, weil das Strassengesetz fir samtliche Strassen, denen eine Feiner-
schliessungsfunktion zukommt, die Offentlicherklarung verlangt. Folglich ist die bloss privatrecht-
liche Sicherstellung der Erschliessungsanlage mit st.gallischem Recht unvereinbar
(BDE Nr. 96/2020 vom 13. Oktober 2020 Erw. 5.1.3; BDE Nr. 27/2021 vom 22. April 2021
Erw. 7.3; BUDE Nr. 27/2022 vom 21. Marz 2022 Erw. 3.2).

6.5 Das Baugrundstiick Nr. 002 ist Giber die F.___ strasse (Gemeindestrasse 2. Klasse) fein er-
schlossen. Das etwa 40 m lange Verbindungsstiick zwischen der Grundstiicksgrenze und der
H.___ strasse (Kantonsstrasse) stellt die Feinerschliessungsanlage im oben genannten Sinn dar.
Inwiefern dieser Strassenabschnitt rechtlich oder tatséchlich nicht sichergestellt sein soll, ist nicht
ersichtlich und wird auch nicht geltend gemacht. Namentlich fallen rechtliche Sicherstellung und
tatsachliche Nutzung nicht auseinander. Das Bauvorhaben auf dem Grundstiick Nr. 002 ist daher
nach st.gallischer Praxis in rechtlicher wie auch tatséchlicher Hinsicht erschlossen.

6.6 Die rekurrentischen Ausfiihrungen beziehen sich dagegen auf die grundstticksinterne Aus-
gestaltung der F.___strasse. Es ist unbestritten, dass die klassierte Flache der F.___ strasse als
Abstellflache fur Motorfahrzeuge genutzt wird. Auf der ganzen Lange des C.___ gebaudes befin-
den sich Abstellflachen, welche im klassierten Bereich der Strassenflache liegen. Dies wird durch
den untenstehenden Kartenausschnitt aus dem Geoportal (Orthofoto 2019 Uberlagert mit Stras-
senklassierung) verdeutlicht. Der tatséachliche Verkehr wird aber tber die sidostlich der Klassie-
rung gelegene Flache gefihrt.

6.7 Die rechtlich gesicherte Strassenflhrung kann nicht genutzt werden, wahrend die tatsach-
liche Strassenfuihrung rechtlich nicht gesichert ist. Dieser offensichtliche Missstand hat aber flr
die Erschliessung des strittigen Bauvorhabens keine Auswirkungen. Denn die Erteilung der Bau-
bewilligung ist hinsichtlich der rechtlichen und tatséchlichen Erschliessung auf das Verbindungs-
stiick zwischen der Grundstlicksgrenze und der H.___ strasse (Kantonsstrasse) angewiesen. Dar-
Uber hinaus stellt die F.___strasse flr das Grundstiick Nr. 002 bloss eine grundstiicksinterne Er-
schliessung dar, welche fur die Erteilung der Baubewilligung nach der st.gallischen Praxis gar
nicht notwendig ware. Damit erweist sich das strittige Bauvorhaben als rechtlich und tatsachlich
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hinreichend erschlossen und die rekurrentische Riige als unbegriindet. Auf die beantragte Einho-
lung der Akten zur F.___strasse (Strassenprojekt, Strassenklassierung usw.) sowie auf einen Au-
genschein vor Ort kann daher auch verzichtet werden.

6.8 Auch wenn das strittige Bauvorhaben rechtlich und tatsachlich hinreichend erschlossen ist
und sich die rekurrentische Rige daher als unbegriindet erweist, ist der Vollstandigkeit halber
kurz auf den unrechtméassigen Zustand der F.___strasse einzugehen. Es ist unbestritten, dass
die rechtlich gesicherte und die tatsachliche Strassenfiihrung auseinanderfallen. Dieser Miss-
stand von Planung und Wirklichkeit ist zu beheben. Hierfiir ist die Stadt Z.  zustéandig, da sie
die Hoheit Uber die Gemeindestrassen innehat (Art. 11 StrG). An dieser Zustandigkeit &ndert
nichts, dass der Kanton St.Gallen Grundeigentiimer ist. Strassenaufsichtsbehoérde ist und bleibt
die Stadt. Die Anpassung ist in mehrfacher Hinsicht auch tberfallig. In zeitlicher Hinsicht ist fest-
zustellen, dass der Missstand bereits seit Jahrzehnten besteht. Auch hinsichtlich der Bedeutung
der F.___strasse ist eine Anpassung lUberféllig. Zum einen fahrt ein fir den Langsamverkehr wich-
tiger Radweg Uber die F.___ strasse. Zum anderen erfahrt das gesamte C.___areal und die nahe
Umgebung aufgrund der diversen Nutzungen einen immer grésseren Publikumsverkehr. Im
C.___gebaude wie auch im G.____ erfolgen verschiedene — teils an die Offentlichkeit gerichtete —
Nutzungen. Der Anpassungsbedarf von Planung und Wirklichkeit ist ausgewiesen. Der pauschale
Verweis der Vorinstanz — eine formelle Anpassung des Strassenplans sei nicht nétig, da das Areal
aufgrund des Autobahnanschlusses ohnehin in naher Zukunft Gberbaut werde — geht dagegen in
zweifacher Hinsicht fehl. Erstens gibt es keine gesetzliche Grundlage, welche bei blossen Zwi-
schennutzungen die raumplanungs- und baurechtlichen Rahmenbedingungen aushebeln wiirde.
Zweitens kann bei einer mehrjahrigen Nutzungsphase — der Autobahnanschluss ist auf das Jahr
2040 geplant — ohnehin nicht von einer blossen Zwischennutzung gesprochen werden.

6.9 Ungeachtet des beschriebenen Missstands ist festzuhalten, dass das strittige Bauvorhaben
in rechtlicher und tatsachlicher Hinsicht erschlossen ist und sich die Rige des Rekurrenten als
unbegriindet erweist.

7.
Der Rekurrent rigt weiter, dass die vorhandenen Parkpléatze angesichts der Anzahl von bis zu
neunzig Gasten nicht ausreichend seien.

7.1 Art. 72 Abs. 1 BauG bestimmt, dass der Bauherr bei Neuerstellung, Zweckanderung oder
Erweiterung von Bauten und Anlagen verpflichtet werden kénne, auf privatem Grund Abstellfl&-
chen fur Motorfahrzeuge der BenUtzer oder Besucher zu schaffen, soweit die 6rtlichen Verhalt-
nisse es zulassen und die Kosten zumutbar sind. Bei Art. 72 Abs. 1 BauG handelt es sich um eine
Kann-Vorschrift; wenn die politische Gemeinde im kommunalen Recht — in aller Regel in ihrem
Bau- oder einem separaten Parkplatzreglement — keine Verpflichtung zur Erstellung von Parkplat-
zen vorgesehen hat, kann sie diese nicht einzelfallweise und direkt gestitzt auf Art.72 Abs. 1
BauG verlangen (B. HEER, a.a.0. N 710; VerwGE B 2010/96 vom 10. Oktober 2010 Erw. 5.1).

7.2 Das kommunale Recht der Stadt Z.__ kennt keine Verpflichtung zur Erstellung von Park-
platzen auf privaten Grundstiicken. Wie dargelegt, stellt Art. 72 Abs.1 BauG allein auch keine
geniigende gesetzliche Grundlage dar, die Erstellung von Parkpléatzen zu verfiigen. Entgegen den
rekurrentischen Ausfihrungen beschréankt sich die Befreiung von Pflichtparkplatzen nicht nur auf
kleinere Bauvorhaben. So hielt das Verwaltungsgericht im Urteil B 2014/77 vom 28. April 2015
fest, dass selbst flir den Neubau einer Kirche mit bis zu 300 Besucherinnen und Besuchern keine
Pflichtparkplatze im Sinn von Art. 72 Abs. 1 BauG zu erstellen seien (Erw. 6, bestatigt im Urteil
des Bundesgerichtes 1C_291/2015 vom 16. Oktober 2015 Erw. 2.2). Zudem ist im Betriebskon-
zept vorgesehen, dass auf die fehlenden Parkplatze vor Ort hingewiesen werde und die gelade-
nen Gaste gebeten wirden mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln anzureisen. Es ist ohne Weiteres
davon auszugehen, dass die Gaste der Aufforderung nachkommen werden, befindet sich doch
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die Lokalitat in Gehdistanz zum Hauptbahnhof. Darliber hinaus befindet sich eine Haltestelle der
E.  AG auf dem C.___ areal. Bei grésseren Veranstaltungen mit voller Personenbelegung
werde sodann mit Schildern auf das Parkverbot aufmerksam gemacht und eine vom Veranstalter
bestimmte Person werde die Parksituation Uberwachen. Aufgrund dieser Massnahme sowie der
Tatsache, dass die Stadt Z.____ keine Verpflichtung zur Erstellung von Parkplatzen kennt, ist die
Parkplatzsituation nicht zu beanstanden. Vor diesem Hintergrund ist auch nicht zu beanstanden,
dass im Baugesuchsformular der zu erwartende Mehrverkehr nicht benannt wurde.

8.
Der Rekurrent rliigt, das Vorhaben sei bereits aufgrund seiner Grosse sowie der vorgesehenen
Offnungszeiten nicht zonenkonform.

8.1 Bauten und Anlagen haben dem Zweck der jeweiligen Nutzungszone zu entsprechen
(Art. 22 Abs. 2 Bst. a RPG). Der Zweck der Nutzungszone ergibt sich aus der Umschreibung der
Zonenart. In einem ersten Schritt wird nur abstrakt geprtift, ob eine Baute oder Anlage zu einer
bestimmten Kategorie gehort, die in der betreffenden Zone zuléssig ist. Nicht gepruft wird, welche
Immissionen ein Betrieb konkret verursacht. Die Zulassigkeit einer Baute oder Anlage beurteilt
sich unabhangig einer bereits bestehenden 6értlichen Belastung. Die konkrete Beurteilung ist erst
in einem zweiten Schritt vorzunehmen. Dabei ist namentlich zu prifen, ob der Betrieb Immissio-
nen zur Folge hat, die das zulassige Mass Uberschreiten. Die zweistufige Beurteilung von Bauten
und Anlagen auf ihre immissionsrechtliche Zulassigkeit wird durch Art. 43 der eidgendssischen
Larmschutz-Verordnung (SR 814.41; abgekirzt LSV) bestatigt. Nach dieser Bestimmung sind
den Nutzungszonen nach dem RPG Empfindlichkeitsstufen zuzuordnen (vgl. u.a. GVP 2005
Nr. 26 Erw. 3b).

8.2 Das Grundstlck ist der WG4 zugewiesen. Die in Art. 13 PBG geregelte Wohn-Gewerbe-
zone ist nicht direkt anwendbar, weshalb weiterhin auf Art. 12 BauG abzustellen ist. Geméass
Botschaft entspricht Art. 13 Abs. 1 PBG aber materiell ohnehin Art. 12 BauG (Botschaft und Ent-
wurf der Regierung zum Planungs- und Baugesetz vom 11. August 2015, in: ABI 2015, 2437). In
Wohn-Gewerbezonen gilt die Empfindlichkeitsstufe Il (Art. 4 der Bauordnung der Politischen Ge-
meinde Z._ vom 9. August 2002 bzw. 23. Februar 2006 [SRS 731.1; abgekirzt BO] i.V.m.
Art. 43 Abs. 1 Bst. ¢ LSV), weshalb nach Art. 12 BauG massig storende Gewerbebetriebe zulassig
sind. Im Gegensatz zur Wohnzone, von der stérende Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe
grundsatzlich fernzuhalten sind, sind in der gemischten Zone Gewerbebetriebe erlaubt, die ge-
wisse Unannehmlichkeiten mit sich bringen, solange das gesunde Wohnen nicht beeintrachtigt
bzw. die Wohnnutzung nicht erheblich gestort wird (URP 1997/4, S. 323). Allgemein gesprochen
sind hier Gewerbe erlaubt, die nicht in die Gewerbe-Industrie- oder Industriezone gehdéren. Das
sind mittlere, nicht Glbermassig stérende Betriebe, Ladengeschéfte, Restaurants und dergleichen,
ebenso Baulager, Umschlagplatze fiir Kies und Sand, nicht aber Grossbetriebe mit bedeutendem
Bedarf nach Land und Verkehrsflachen. Autoreparaturwerkstétten, Spenglereien, Kundenschrei-
nereien einer bestimmten Grésse werden ebenso den massig stérenden Betrieben zugerechnet
wie Handwerksbetriebe, Lagerplatze von Bauunternehmungen fur Mulden, Maschinen und Bau-
gerate. Bei der Prifung der Zonenkonformitat fallen als massgebende Betriebsmerkmale bzw.
Betriebsdaten nach standiger Praxis des Bau- und Umweltdepartementes (vgl. Baudeparte-
ment SG, Juristische Mitteilungen 2014/1/2) in erster Linie die Art der Produkte oder Dienstleis-
tungen, die Zahl der Beschéftigten, die eingesetzten Produktionsmittel, die baulichen und betrieb-
lichen Bedirfnisse, die Anforderungen an die Infrastruktur, der angestrebte Umsatz, die raumliche
Bedeutung und die Auswirkungen auf die Umwelt in Betracht (J. BEREUTER, in: Bereuter/Frei/Rit-
ter [Hrsg.], Kommentar zum Planungs- und Baugesetz des Kantons St.Gallen, Basel 2020, Art. 13
N 7; B. HEER, a.a.0., N 373).

8.3 Gemass Betriebskonzept sind die geplanten Veranstaltungen auf neunzig Personen be-
schrankt. Die Art der Veranstaltungen richtet sich dabei nach den Kundenanfragen, wobei die
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Uberfunfzigjahrigen als Zielgruppe angesprochen werden sollen. Im Vordergrund stehen gedie-
gene Anlasse wie Produktprasentationen, Firmenanlasse, Weindegustationen oder Apéros. Aus-
geschlossen sind gemass Betriebskonzept dagegen Veranstaltungen, welche ein hohes Poten-
zial zu Ubermassiger Gerauschentwicklung haben. Das Betriebskonzept nennt hierzu beispiels-
weise Discoveranstaltungen, Schulabschlussfeiern oder Geburtstagsfeiern fir Teenager. Die Re-
kursgegnerin rechnet mit etwa flinfzig Veranstaltungen im Jahr, wobei diese — so das Betriebs-
konzept — ausnahmslos bei der Stadtpolizei angemeldet wirden.

8.4 Der von der Rekursgegnerin geplante Betrieb ist mit dem einer Gastwirtschaft vergleichbar,
welche in der Wohn-Gewerbezone ohne Weiteres als abstrakt zonenkonform zu beurteilen ist.
Der Verweis des Rekurrenten auf die hohe Géasteanzahl ist unbehelflich. Nach Praxis des Bau-
und Umweltdepartementes erweist sich beispielsweise auch ein Gastwirtschaftsbetrieb mit 260
Platzen als abstrakt zonenkonform (GVP 2000 Nr. 76). Der Fall betraf zwar einen Betrieb in der
Kernzone. Zumal aber auch in der Kernzone lediglich massig storende Betriebe zulassig sind, ist
die Praxis auch auf den vorliegenden Sachverhalt anwendbar. Auch die Offnungszeiten stehen
der Bejahung der abstrakten Zonenkonformitat nicht entgegen. In der Wohn-Gewerbezone sind
nach abstrakter Betrachtungsweise Betriebe mit bis zu fiinfzig Vollbeschaftigten, mit Offnungszei-
ten vorwiegend zwischen 6.00 und 22.00 Uhr, massigem Individualverkehr und massigen (mate-
riellen und ideellen) Immissionen zonenkonform (Baudepartement SG, Juristische Mitteilungen
2000/1/5). Daran andert nichts, dass die ordentlichen Schliessungszeiten gemass dem Gastwirt-
schaftsgesetz des Kantons St.Gallen (sGS 553.1; abgekirzt GWG) weitergehend sind (Schlies-
sungszeit von Mitternacht bis 5.00 Uhr; am Wochenende ab 1.00 Uhr). Denn dem GWG unter-
stehen alle Gastwirtschaftsbetriebe, welche nach stéandiger Praxis in Mischzonen wie der Wohn-
Gewerbezone abstrakt zonenkonform sind. Die Frage der Offnungszeiten ist vielmehr im Rahmen
der konkreten Zonenkonformitat zu beurteilen. Die Rige des Rekurrenten, der Betrieb sei abstrakt
nicht zonenkonform, erweist sich als unbegriindet.

9.

Weiter rigt der Rekurrent die konkreten Emissionen. In den Abend- und Nachtstunden, wenn das
Ruhebedirfnis am gréssten sei, misste mit stérenden Larmimmissionen gerechnet werden. Dies
betreffe allem voran auch die benachbarte Wohnzone.

9.1 Die Bejahung der abstrakten Zonenkonformitat bedeutet noch nicht, dass die konkret er-
zeugten Immissionen in der Umgebung hingenommen werden missen. In einem zweiten Schritt
ist konkret zu prifen, ob der Betrieb Emissionen zur Folge hat, die das zulassige Mass Uber-
schreiten. Nach Art. 11 Abs. 2 des eidgentssischen Umweltschutzgesetzes (SR 814.01; abge-
kirzt USG) sind Emissionen im Rahmen der Vorsorge so weit zu begrenzen, als dies technisch
und betrieblich méglich und wirtschaftlich tragbar ist (vorsorgliche Emissionsbegrenzung). Ge-
mass Art. 11 Abs. 3 USG werden die Emissionsbegrenzungen verscharft, wenn feststeht oder zu
erwarten ist, dass die Einwirkungen unter Beriicksichtigung der bestehenden Umweltbelastung
schadlich oder lastig werden (verscharfte Emissionsbegrenzung). Fir die Beurteilung der schad-
lichen oder lastigen Einwirkungen legt der Bundesrat Immissionsgrenzwerte fest (Art. 13 USG).
Diese sind so festzulegen, dass nach dem Stand der Wissenschaft oder der Erfahrung Immissio-
nen unterhalb dieser Werte die Bevdlkerung in ihrem Wohlbefinden nicht erheblich stéren (Art. 15
USG). Neue ortsfeste Anlagen dirfen nur errichtet werden, wenn die durch diese Anlagen allein
erzeugten Larmimmissionen die Planungswerte in der Umgebung nicht tberschreiten (Art. 25
Abs. 1 USG); diese liegen unter dem Immissionsgrenzwert (Art. 23 USG).

9.2 Nach Art. 7 Abs. 1 LSV missen die Larmemissionen neuer ortsfester Anlagen nach den
Anordnungen der Vollzugsbehdrde so weit begrenzt werden als dies technisch und betrieblich
moglich sowie wirtschaftlich tragbar ist (Bst. a) und dass die von der Anlage allein erzeugten Lar-
mimmissionen die Planungswerte nicht Giberschreiten. Diese Vorschriften gelten auch fiir Ande-
rungen von neuen ortsfesten Anlagen (vgl. Art. 8 Abs. 4 LSV). Wie das AFU im Amtsbericht richtig
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ausfuhrt, stellt die zu beurteilende Nutzung als Veranstaltungslokal mit Emissionen aus dem Be-
reich Alltagslarm eine vollig neue Funktion dar. Die vom Vorhaben verursachten LArmimmissio-
nen missen somit sowohl die Planungswerte der jeweils massgebenden Empfindlichkeitsstufen
einhalten als auch der Vorsorge gentigen (Art. 11 Abs. 2 USG). Fir Alltags- und Gaststattenlarm
hat der Bundesrat keine Belastungsgrenzwerte festgesetzt. Die durch solche Betriebe verursach-
ten Immissionen sind daher von der Vollzugsbehdrde unmittelbar gesttitzt auf das Gesetz, in An-
wendung von Art. 15 in Verbindung mit Art. 19 und Art. 23 USG, zu beurteilen (Art. 40 Abs. 3
LSV). Immissionsgrenzwerte fir Larm sind nach Art. 15 USG so festzulegen, dass nach dem
Stand der Wissenschaft oder der Erfahrung Immissionen unterhalb dieser Werte die Bevoélkerung
in ihrem Wohlbefinden nicht erheblich stéren (Art. 15 USG). In Anwendung von Art. 23 USG mis-
sen die Planungswerte fir neue larmige ortsfeste Anlagen unter den Immissionsgrenzwerten lie-
gen, was bedeutet, dass der von der Anlage ausgehende Larm héchstens geringfligige Stérungen
verursachen darf (vgl. BGE 137 1l 30 Erw. 3.4). Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung
ist eine Einzelfallbeurteilung vorzunehmen, wobei der Charakter des Larms, Zeitpunkt und Hau-
figkeit seines Auftretens sowie die Larmempfindlichkeit bzw. Larmvorbelastung zu beriicksichti-
gen sind. Dabei ist nicht auf das subjektive Larmempfinden einzelner Personen abzustellen, son-
dern eine objektivierte Betrachtung unter Beriicksichtigung von Personen mit erhéhter Empfind-
lichkeit (Art. 13 Abs. 2 USG) vorzunehmen (Urteil des Bundesgerichtes 1C_293/2017 vom 9. Marz
2018 Erw. 3.1.2).

9.3 Der Rekurrent riigt, dass die Vorinstanz nicht wie in Art. 25 Abs. 1 USG vorgesehen eine
Larmprognose eingeholt habe und eine Prufung der Larmvorschriften daher gar nicht moglich
gewesen sei.

9.3.1 Gemass Art. 25 Abs. 1 USG kann die Bewilligungsbehorde eine Larmprognose verlangen.
Wie aus der Botschaft zum USG sinngemass hervorgeht, steht es der Bewilligungsbehdrde frei,
vom Gesuchsteller eine Immissionsprognose zu verlangen oder die zu erwartenden Immissionen
selbst zu beurteilen (BBI 1979 11l 800). Bei komplexen Baugesuchen wird die Behdrde vom Ge-
suchsteller wohl aber regelméssig verlangen, eine Larmprognose bzw. ein Larmgutachten einzu-
reichen.

9.3.2 Art. 36 Abs. 1 LSV spezifiziert dahingehend, dass die Vollzugsbehdrde die Aussenlarmim-
missionen ortsfester Anlagen zu ermitteln hat oder deren Ermittlung anordnet, wenn sie Grund
zur Annahme hat, dass die massgebenden Belastungsgrenzwerte iberschritten sind oder ihre
Uberschreitung zu erwarten ist. Die Frage, ob Grund zur Annahme besteht, dass die Belastungs-
grenzwerte Uberschritten werden, verlangt somit eine vorweggenommene Wuirdigung der Larm-
situation. Dabei dirfen — jedenfalls im Kontext von Art. 25 Abs. 1 USG — keine hohen Anforderun-
gen an die Wahrscheinlichkeit einer Uberschreitung der Belastungsgrenzwerte gestellt werden
(Urteil des Bundesgerichtes 1C_534/2011 vom 29. Mai 2012 Erw. 2.4; BGE 137 |l 30 Erw. 3.4).
Es reicht bereits aus, wenn eine Uberschreitung der Belastungsgrenzwerte maoglich erscheint,
d.h. beim aktuellen Kenntnisstand nicht ausgeschlossen werden kann (BGE 137 1l 30 Erw. 3.4).
Es sind dabei immer die Umsténde des Einzelfalls zu beriicksichtigen (Urteil des Bundesgerichtes
1C_498/2019 vom 21. Oktober 2020 Erw. 4.2). Erscheint eine Uberschreitung der Belastungs-
grenzwerte mdglich, so ist die Behdrde zur Durchfiihrung eines Beweis- und Ermittlungsverfah-
rens nach den Art. 36 ff. LSV und den Anhéngen 2-7 LSV verpflichtet, ohne dass ihr insoweit ein
Ermessensspielraum zustinde (BGE 137 Il 30 Erw. 3.4 S. 36 f.; Urteil des Bundesgerichtes
1A.180/2006 vom 9. August 2007 Erw. 5.5).

9.3.3 Vorliegend hat die Vorinstanz auf die Einholung einer Larmprognose verzichtet, die zu er-
wartenden Immissionen selbst beurteilt und entsprechende Auflagen verfugt. Auf dem C.___ areal
finden verschiedene Nutzungen statt, welche hinsichtlich Larmemissionen mit dem vorliegenden
Vorhaben vergleichbar sind. Die Vorinstanz verflgt daher Uber besondere Erfahrungswerte in

11/14



Zusammenhang mit der Beurteilung der Larmsituation im C.____areal. Befindet sich doch im glei-
chen Gebaude das "I.___", eine rechtskraftig bewilligte Konzert- und Festlokalitat mit bis zu 450
Stehplatzen und weitergehenden Offnungszeiten. Zudem ist das geplante Vorhaben mit einem
gewohnlichen Gastwirtschaftsbetrieb vergleichbar, welcher — inshesondere in der Innenstadt in
beengten Verhéltnissen — oft vorkommt. Auch diesbeziglich hat die Vorinstanz umfassende Er-
fahrungswerte. Wie bei gewothnlichen Gastwirtschaftsbetrieben hat sich die Rekursgegnerin bei
der Vermietung an die allgemeinen Schliessungszeiten geméass GWG zu halten (Auflage Ziff. 21).
Im Gegensatz zu einem ganzjahrigen Gastwirtschaftsbetrieb ist aber — ausgehend vom Betriebs-
konzept — nur etwa mit 50 Veranstaltungen pro Jahr zu rechnen. Das Betriebskonzept lasst auch
sonst auf wenig Aussenlarm schliessen. So ist die Beschallung mit Musik nicht vorgesehen, was
die Vorinstanz in den Auflagen auch sichergestellt hat (Ziff. 24). Immissionstrachtige Tanzveran-
staltungen und Konzerte mit elektronischer Verstarkung sind damit ausgeschlossen. Weiter sind
ab 22.00 Uhr Turen und Fenster geschlossen zu halten (Auflage Ziff. 21) und die Raucherzonen
durfen ab 22.00 Uhr nicht mehr benutzt werden (Auflage Ziff. 23). Mit diesen Auflagen hat die
Vorinstanz der Nachtruhe gemass stadtischem Immissionsschutzreglement (SRS 751.1) Rech-
nung getragen. Es ist auch nicht zu befiirchten, dass wahrend dem mdglichen Betrieb nach 22.00
Uhr bis Mitternacht (unter der Woche) oder 1.00 Uhr (am Wochenende) Larm nach aussen dringt,
welcher als erheblich stérend zu beurteilen ware. Ansonsten waren gewohnliche Restaurations-
betriebe in Innenstadten gar nicht moéglich. Im Gegensatz dazu ist das C.____areal aber viel wei-
terlaufiger; die vom Rekurrenten erwahnte Wohnzone befindet sich rund 180 m entfernt. Unbe-
strittenermassen verbleibt nach 22.00 Uhr ein durch den Gasteverkehr verursachter Sekundar-
larm. Um diesen einzudammen hat die Vorinstanz aber verfiigt, dass nach 22.00 Uhr das Lokal
nur Uber den gleisseitigen Zugang betreten bzw. verlassen werden dirfe. Der Grossteil der Gaste
wird daher das Gelande nordostseitig tUber die H.___ strasse verlassen, um Richtung Innenstadt
(Bahnhof, ¢ffentliche Tiefgaragen) zu gelangen. Damit nehmen die Géaste den gleichen Weg, wie
diejenigen des I.___. Der Sekundarlarm fallt aufgrund der Haufigkeit der Veranstaltungen, der
Anzahl der Géaste sowie der dusserst kurzen Distanz zwischen dem Lokal und der larmvorbelas-
teten Kantonsstrasse nicht ins Gewicht. Damit ist festzuhalten, dass keine Hinweise flr erheblich
stbrende Larmimmissionen bestehen; weder in der WG3 des Rekurrenten, noch in der benach-
barten W2. Es ist dem AFU somit zu folgen, wonach die Vorinstanz vorliegend auf die Einholung
einer Larmprognose verzichten durfte. Ein zuséatzlicher Erkenntnisgewinn aus der vom Rekurren-
ten beantragten Edition der in der Vergangenheit erteilten "Veranstaltungsbewilligungen™ ist nicht
ersichtlich. Die Rlge erweist sich somit als unbegrindet.

10.
Der Rekurrent riigt weiter, dass nicht genligend sanitéare Anlagen vorhanden seien.

10.1 Gemass Art. 9 Abs. 1 der eidgenéssischen Hygieneverordnung (SR 817.024.1; abgeklrzt
HyV) mussen Lebensmittelbetriebe — zu welchen der vorliegend geplante Betrieb zu zahlen ist
(Art. 2 Abs. 1 des eidgentssischen Lebensmittelgesetzes [SR 817.0; abgekirzt LMG], Art. 2
Abs. 1 Ziff. 1 der eidgendssischen Lebensmittel- und Gebrauchsgegenstandeverordnung [SR
817.02; abgekirzt LGV]) — Uber genlgend Toiletten mit Wasserspllung und Kanalisationsan-
schluss verflgen. Die Bestimmung statuiert eine generelle Pflicht zur Erstellung von Toiletten,
eine genaue Zahl lasst sich indessen nicht entnehmen. Auch in der kantonalen Gesetzgebung
wurde auf eine weitere Konkretisierung verzichtet. Im Kanton St.Gallen gibt es auch keine Leitfa-
den oder Merkblatter, welche bei der Auslegung der geltenden baulichen Vorschriften fur Gast-
wirtschaften herangezogen werden kdnnten. Eine kommunale Richtlinie ist ebenfalls nicht vor-
handen. Der Bewilligungsbehdrde steht daher bei der Festlegung der genligenden Anzahl Toilet-
ten ein erheblicher Ermessensspielraum zu.

10.2 Die bestehende Verkaufsflache verfiigt im Erdgeschoss Uber zwei geschlechtergetrennte
Toiletten. Gemass Betriebskonzept sollen diese Toiletten bei Veranstaltungen mit bis zu 30 Per-
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sonen genutzt werden. Bei Veranstaltungen bis 60 Personen wird ein zusatzlicher mobiler Toilet-
tenwagen bzw. bei Veranstaltungen bis zu 90 Personen deren zwei Wagen auf dem eigenen
Parkplatz zur Verfliigung gestellt werden.

10.3 Inwiefern die Anzahl der Toiletten ungeniigend sein soll, macht der Rekurrent nicht geltend
und ist auch nicht ersichtlich. Zumal kantonale oder kommunale Richtlinien fehlen, kénnen auch
ausserkantonale Richtlinien als Beurteilungshilfen herangezogen werden. Das Merkblatt "Toilet-
tenanlagen fir Personal und Publikum" der Stadt Zdrich (abrufbar unter hwww.stadt-zu-
erich.ch/gud, "Beratungen & Bewilligungen", "Baubewilligungen”, "Fachthemen", "Arbeitssicher-
heit und Gesundheitsschutz", "Gastetoiletten") legt die erforderliche Anzahl von Toiletten fest.
Gemass dem Merkblatt ist fir Gastwirtschaftsbetriebe mit bis zu 49 Gasteplatzen eine ge-
schlechtsneutrale Géastetoilette ausreichend. Ab 50 Gasteplatzen sind geschlechtergetrennte Toi-
letten erforderlich. Zwei Toiletten sind fur bis zu 100 Gaste ausreichend. Zumal diese Richtwerte
vom strittigen Vorhaben Ubertroffen werden und der Vorinstanz ein erheblicher Ermessensspiel-
raum zusteht, ist die Anzahl der Toiletten wie auch das diesbeziigliche Betriebskonzept nicht zu
beanstanden. Der Einwand des Rekurrenten, wonach die vorgesehenen Toilettenwagen "gedie-
genen Anlassen" — wie es das Betriebskonzept vorsehe — nicht wiirdig seien, betrifft das unter-
nehmerische Risiko der Rekursgegnerin und ist nicht im Rahmen der Baubewilligungserteilung
zu beurteilen. Die rekurrentische Riige erweist sich somit als unbegriindet.

11.
Der Rekurrent riigt schliesslich, die Vorinstanz habe die Zuganglichkeit fir Menschen mit Behin-
derung nicht geprift.

In den Planen zum Baugesuch ist ein barrierefreier Zugang ausgewiesen. Der Zugang erfolgt
gleisseitig Uber eine Rampe. Damit auch Ortsunkundige den Zugang finden, hat die Vorinstanz
die Auflage gemacht, dass auf der Seite des Haupteingangs eine beschriftete Glocke zu installie-
ren ist (Abschnitt IV. Bedingungen und Auflagen, Ziff. 7). Damit steht fest, dass ein barrierefreier
Zugang vorhanden ist und die Vorinstanz dies auch geprift hat. Die Rlge erweist sich als unbe-
grindet.

12.

Zusammenfassend ergibt sich, dass das Vorhaben hinreichend erschlossen ist und auch keine
weiteren Parkplatze benétigt. Auch ist das Vorhaben abstrakt sowie konkret zonenkonform. Die
geplanten sanitaren Anlagen sind ebenso wenig zu beanstanden wie der barrierefreie Zugang.
Der Rekurs erweist sich deshalb insgesamt als unbegriindet und ist abzuweisen.

13.

13.1 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 dem Rekurrenten zu tberbin-
den.

13.2 Der vom Rekurrenten am 2. November 2021 geleistete Kostenvorschuss von Fr. 1'800.— ist
anzurechnen.

14.
Der Rekurrent stellt ein Begehren um Ersatz der ausseramtlichen Kosten.

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

14.2 Da der Rekurrent mit seinen Antragen unterliegt, hat er von vornherein keinen Anspruch
auf eine ausseramtliche Entschadigung. Sein Begehren ist deshalb abzuweisen.

Entscheid

Der Rekurs von A.____ wird abgewiesen.

2.
a) A.___ bezahlt eine Entscheidgebihr von Fr. 3'000.-.

b)  Deram 2. November 2021 von A.____ geleistete Kostenvorschuss von Fr. 1'800.— wird an-
gerechnet.

Das Begehren von A. um Ersatz der ausseramtlichen Kosten wird abgewiesen.

Die Vorsteherin

Susanne Hartmann
Regierungsratin
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