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BUDE 2023 Nr. 069

Baurecht, Art. 159 Abs. 1 Bst. d, 147 PBG. Ist der Fortbestand von formell
rechtswidrig erstellten Bauten derart mit einem Baubewilligungsverfahren
fur ein anderes Bauvorhaben verknuipft, dass die rechtswidrigen Bauten
abzubrechen sind, wenn die Baubewilligung fiir das andere Bauvorhaben
erteilt und dieses ausgefiihrt oder aber ein Bauabschlag erteilt wurde, ist die
Bewilligung auflésend bedingt (Erw.6). Flir den Eintritt in ein laufendes
Baugesuchsverfahren nach einem Grundeigentiimerwechsel muss der
Rechtsnachfolger kein neues Baugesuch einreichen. Selbst wenn der
Rechtsnachfolger langer untatig bleibt, es aber offensichtlich ist, dass er in
das laufende Baugesuchsverfahren des Voreigentiimers eintreten will, wird
das Baugesuchsverfahren nicht gegenstandslos. Vielmehr hat die
Baubehorde dieses fortzufiihren (Erw. 8). Gutheissung des Rekurses.
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Entscheid Nr. 69/2023 vom 15. August 2023

Erbengemeinschaft B.___,

alle vertreten durch lic.iur. Florian Németh, Rechtsanwalt,
Hauptstrasse 51, 9434 Au

Baubewilligungskommission Z.__ (Entscheid vom 30. September
2022)

D._ AG,

Wiederherstellung des rechtmdassigen Zustands
(Abbruch zweier Lagerhallen)



Sachverhalt

A.

Die A.___AG ist Eigentimerin der Grundstiicke Nrn. 001 und 002,
Grundbuch Y., an der M.__ strasse in Z.___. Die beiden Grund-
stiicke bilden zusammen mit dem Grundsttick Nr. 003 der Erbenge-
meinschaft B._ am Ende der M.__ strasse eine
zusammenhangende Flache. Im Westen grenzt mit Grundstick
Nr. 004 im Eigentum des Kantons St.Gallen ein Waldgebiet an. Im
Norden und Osten schliessen sich die Grundstiicke Nrn. 005, 006 und
007 an, alle drei im Eigentum der D.__ AG alle Z. _ . Die
Grundsttcke liegen gemass geltendem Zonenplan Teilplan A der Z.
____vom 6. November 2001 in der Wohnzone W2a.

Seit 1951 wird auf den Grundstiicken Nrn. 001, 002 und 003 eine
Schreinerei betrieben. Auf dem Grundstiick Nr. 002 befindet sich das
im Jahr 1964 errichtete Betriebsgebadude. Das mit einem Flachdach
versehene Gebaude weist ein Sockel- und ein Erdgeschoss auf. Im
Jahr 1972 wurde auf dem Grundstiick Nr. 003 in nordéstlicher Rich-
tung ein eingeschossiger Zwischentrakt mit Flachdach sowie das Ein-
familienhaus angebaut. Schliesslich befindet sich auf dem Grundsttick
Nr. 001 das zweigeschossige altere Gebaude. An dieses Gebaude
und an das Betriebsgebdude baute der damalige Eigentimer der
Grundstiicke Nrn. 001, 002 und 003, zwei Lagerhallen an. Die Lager-
halle auf dem Grundstick Nr. 001 ragt an der norddstlichen Grund-
stiicksgrenze mit einer geringen Teilflache in das Grundstick
Nr. 3880.

B.
a) E.___ reichte am 19. Méarz 1985 bei der Baupolizei der Stadt
Z. ___ ein Baugesuch fur die Erstellung eines Lagers und die Erweite-

rung der Burordumlichkeiten ein. Die Plane sahen vor, das Flachdach
auf dem Betriebsgebéaude durch ein Satteldach zu ersetzen sowie den
Zwischentrakt um ein Vollgeschoss mit einem flach geneigten Dach
aufzustocken. Zusatzlich sollten an der Stidwestfassade des Betriebs-
gebaudes zwei Vordacher angebaut werden.

b)  Gegen dieses Bauvorhaben erhob F.___, der damalige Eigen-
timer der Grundstticke Nrn. 005 und 006, Einsprache. Er riigte im We-
sentlichen, die Abweichungen von der Regelbauweise seien ihm als
Nachbarn nicht zuzumuten. Mit Beschluss vom 10. Mai 1985 erteilte
die Baupolizeikommission fiir die Erstellung des Satteldachs und der
Vordacher auf dem Betriebsgebaude eine Ausnahmebewilligung aus
wirtschaftlichen Griinden. Zwar wirden die Vorschriften bezliglich des
Waldabstands und der Gebaudelange verletzt, gerechtfertigt sei je-
doch die Ausnahmebeuwilligung gemass Art. 77 Abs. 1 Bst. a des Bau-
gesetzes vom 6. Juni 1972 (nGS 8, 134, abgekirzt BauG), weil ohne
diese eine wenigstens angemessene Erweiterung des Schreinereibe-
triebs nicht moglich sei. Wegen der Unterschreitung des Waldab-
stands blieb die Genehmigung des kantonalen Baudepartementes
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(seit 1. Oktober 2021: Bau- und Umweltdepartement) vorbehalten. Die
Aufstockung des Zwischentrakts wurde dagegen wegen Verletzung
der Abstandsvorschriften nicht bewilligt. Die Einsprache von F.____
wurde in 6ffentlich-rechtlicher Hinsicht abgewiesen und in privatrecht-
licher Hinsicht auf den Zivilrechtsweg verwiesen. Gegen diesen Be-
schluss erhob F.___ am 27. Juni 1985 beim Stadtrat Rekurs (siehe
nachfolgend Bst. D.a).

c)  Wahrend des Rekursverfahrens erstellte E.____ als damaliger Ei-
gentiimer der Grundstiicke Nrn. 001 und 002 ohne Baubewilligung die
beiden erwahnten Lagerhallen. Am 28. Februar 1986 verfugte die
Baupolizei der Stadt Z.__ mindlich eine Baueinstellung und besta-
tigte diese am 3. Marz 1986 schriftlich. Hierauf reichte E.__ am
13. Marz 1986 fiur die Lagerhallen ein nachtragliches Baugesuch ein.
Zur Begrundung wurde vorgebracht, die Lagerhallen wirden als Pro-
visorien bengtigt bis das laufende Baubewilligungsverfahren betref-
fend der Aufstockung des Betriebsgebaudes rechtskraftig entschieden
sei. Gegen dieses Baugesuch erhoben F.____ und die Erbengemein-
schaft B.____ Einsprache.

d)  Auf die Einsprache trat die Baupolizeikommission mangels Le-
gitimation nicht ein und erteilte mit Beschluss vom 21. April 1986 die
Baubewilligung wie folgt:

1. Die beiden Lageranbauten des Baugesuchs
Nr. 27'017 (richtig: 27'046) werden als Provisorien im
Sinne von Art. 38 BO bewilligt.

2. Die Dauer der Provisorien wird befristet. Beide Bauten
sind abzubrechen,

a) sofern die Bewilligung fir den Dachausbau
(Baugesuch Nr. 26'438) letztinstanzlich nicht erteilt
werden kann, oder

b) sobald der von der Baupolizeikommission be-
willigte Dachausbau ausgefuhrt ist.

3. Die Bewilligung fur die provisorischen Bauten bedarf
noch der Genehmigung durch das kantonale Baude-
partement bezlglich des Waldabstandes. Dieses Ver-
fahren wird zusammen mit der Einholung der Bewilli-
gung fur den Dachausbau eingeleitet.

4, Fur den Fall der Nichtbefolgung von Ziff. 2 dieser Ver-
fugung wird die Ersatzvornahme gemass Art. 259 BO
angedroht.

5. Eine Strafanzeige gemass Art. 292 StGB bleibt vorbe-
halten.

6. Auf die gemeinsame Einsprache der Erbengemein-

schaftB. ,derF. _ AGund von F.___ wird nicht
eingetreten.
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Der Stadtrat bestéatigte am 1. September 1987 den Entscheid und wies
den Rekursvon F.____ab. Ein Verfahren zur Einholung der Bewilligung
bezlglich der Unterschreitung des Waldabstands gemass Ziff. 3 des
Dispositivs wurde in der Folgezeit nicht eingeleitet.

C.
Am 13. August 1987 erliess die Baupolizei eine weitere muindliche
Baueinstellungsverfiigung gegen E.___, weil dieser im Westen des

Grundstucks Nr. 001 und im Sudwesten des Grundsticks Nr. 002
ohne Baubewilligung Aufschiittungen hatte vornehmen lassen. Am
20. August 1987 reichte E.____ auch hierfur ein entsprechendes nach-
tragliches Baugesuch fiir eine Lagerplatzerweiterung mit Stiitzmauern
ein. Gegen das Bauvorhaben erhoben unter anderem F.____ und die
F.___ AG innert der Auflagefrist gemeinsam offentlich- und privat-
rechtliche Einsprache. Die Baupolizeikommission wies mit Beschluss
vom 23. Oktober 1987 das Baugesuch ab und verfugte die Wiederher-
stellung des rechtmassigen Zustands und ein Benlitzungsverbot. Der
Beschluss wurde im Rekursverfahren sowohl vom Stadtrat als auch
vom Regierungsrat und schliesslich vom Verwaltungsgericht mit Urteil
vom 28. Januar 1999 bestétigt. Die Aufschittung ist zwischenzeitlich
auch zurtickgebaut.

D.

a) Den Rekurs von F.___ gegen die Aufstockung des Betriebsge-
baudes und die erteilte Ausnahmebewilligung vom 10. Mai 1985 (s.o.
Bst. B.b.) hiess der Stadtrat am 1. September 1987 teilweise gut und
verweigerte die Baubewilligung in Bezug auf die Vordacher des Be-
triebsgebaudes. Im Ubrigen wurde der Rekurs abgewiesen und die
Ausnahmebewilligung fiir die Dachaufstockung des Betriebsgebaudes
unter dem Vorbehalt der Verfligung der kantonalen Fachstelle fur Luft-
reinhaltung bestatigt. Der Stadtrat stlitzte die Erteilung der Ausnahme-
bewilligung geméss Art. 77 Abs. 1 Bst. a BauG auf eine Expertise des
Zentralsekretariats des Schweizerischen Schreinermeisterverbands,
wonach ohne die geplante Aufstockung des Betriebsgebaudes mit ei-
ner Existenzgefahrdung des Betriebs gerechnet werden misse.

b)  Gegen diesen Beschluss rekurrierte F.___ beim Regierungsrat.
Wahrend des Rekursverfahrens ging das Eigentum an den Grundsti-
cken Nrn. 002 und 001 auf die am 3. April 1989 gegriindete G._ AG
Uber, sodass diese als Rechtsnachfolgerin in das Rekursverfahren
eintrat. Der Regierungsrat entschied die Streitsache am 17. Dezember
1991 und wies den Rekurs von F.___ ab. In der Begrindung wurde
zunéchst festgestellt, dass der bestehende Schreinereibetrieb nicht
zonenkonform sei, das Betriebsgebéaude u.a. die Gebaudelange, den
Grenz- sowie Geb&udeabstand nicht einhalte sowie den gesetzlichen
Waldabstand unterschreite. Damit sei die streitige Dachaufstockung
im Rahmen der geltenden Bestandes- und Erneuerungs- sowie Erwei-
terungsgarantie als unzulédssig zu erachten. Sofern allerdings das
Baudepartement eine Ausnahmebewilligung fiir die Unterschreitung
des Waldabstands nach Art. 77 Abs. 2 BauG genehmige, kénne aber
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gleichwohl die Ausnahmebewilligung fir die Dachaufstockung besta-
tigt werden. Zum einen seien die Voraussetzungen fir einen wirt-
schaftlichen Hartefall erfullt und zum anderen liege keine Beeintrach-
tigung wesentlicher offentlicher oder privater Interessen vor.

C) F.___ erhob gegen diesen Entscheid am 10. Januar 1992 Be-
schwerde beim Verwaltungsgericht. Mit Urteil vom 26. Oktober 1992
hiess das Verwaltungsgericht die Beschwerde von F.____ unter Aufhe-
bung des Rekursentscheids gut und wies die Angelegenheit zur Neu-
beurteilung zuriick. Das Verwaltungsgericht bestatigte zunachst, dass
fur die streitige Dachaufstockung wegen der Verletzung der Zonen-
und Regelbauvorschriften durch den bestehenden Betrieb keine or-
dentliche Baubewilligung erteilt werden kdnne und die streitige Dach-
aufstockung tiber den Rahmen der damals geltenden Bestandes- und
Erneuerungs- sowie Erweiterungsgarantie hinausgehe. Allerdings
koénne nicht beurteilt werden, ob die Voraussetzungen einer wirtschaft-
lichen Harte gegeben seien. Die vorhandenen Unterlagen und na-
mentlich die Expertise seien nicht schlissig und damit die Vorausset-
zungen fiur die Erteilung einer Ausnahmebewilligung nicht abschlies-
send beurteilbar. Ausserdem sei die Koordinationspflicht verletzt, in-
dem der Regierungsrat im Rekursentscheid nicht auch Uber die erfor-
derliche Kaminhdhe und den Waldabstand entschieden habe. Das
Verwaltungsgericht wies daher die Angelegenheit an den Regierungs-
rat zur Durchfiihrung einer Oberexpertise zurtick, wobei diese auch die
Ubrigen hangigen Baugesuche in die Abklarungen miteinzubeziehen
und die Koordinationspflicht im Hinblick auf die Sanierung der Kamin-
anlage und fir das Unterschreiten des Waldabstands mit zu beurteilen
habe.

d) Nach dem Rickweisungsurteil des Verwaltungsgerichtes leitete
das Baudepartement die erforderlichen Schritte zur Einholung einer
Expertise ein. Das Verfahren zog sich aufgrund verschiedener Rechts-
mittelverfahren gegen verfahrensleitende Anordnungen des Baude-
partementes dahin. Nach Inkrafttreten des dritten Nachtragsgesetzes
zum Baugesetz und der damit weiter gefassten Erweiterungsgarantie
fur zonenfremde Betriebe innerhalb Bauzonen stellte das Baudeparte-
ment mit Schreiben vom 18. Marz 1998 fest, dass der bestehende Be-
trieb innerhalb der Bauzonen ausgebaut werden kdnne. Nutzungskon-
flikte seien Uber die Verfligung umweltschutzrechtlicher Auflagen zu
vermeiden. Gleichwohl hielt F.____ an seinem Rekurs fest.

e) Im Rekursentscheid vom 12. Mai 1998 brachte die Regierung
die gednderten Bestimmungen zum Waldabstand und zur Bestandes-
und Erweiterungsgarantie zur Anwendung und stellte unter anderem
fest, dass die streitige Dachaufstockung dem Anliegen der nunmehr
weiter gefassten Erweiterungsgarantie flir zonenfremde Betriebe in-
nerhalb der Bauzonen entspreche. Zudem lagen die provisorischen
Lagerhallen vollstandig und das Betriebsgebaude mit Ausnahme der
aussersten sudwestlichen Ecke ausserhalb des Waldabstands. Eine
Ausnahmebewilligung fur die minime Unterschreitung des Waldab-
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stands sei damit nicht erforderlich. Die Vorschriften tber den Umwelt-
schutz, namentlich in Bezug auf die Luftreinhaltung und den Larm-
schutz, konnten mittels geeigneter Auflagen eingehalten werden.
Wenngleich im angefochtenen Entscheid solche bislang noch nicht
verfiigt seien, kénne aufgrund allgemeiner Erfahrungen davon ausge-
gangen werden, dass der Erweiterung des in Frage stehenden Schrei-
nereibetriebs die Vorschriften des Umweltschutzes nicht entgegen-
stiinden. Fir die Verfigung der konkreten Auflagen sei die Angelegen-
heit an die Baupolizeikommission zurlickzuweisen.

f) Gegen diesen Entscheid erhob die G.____AG am 3. Juni 1998
Beschwerde beim Verwaltungsgericht und beanstandete die Rickwei-
sung an die Baupolizeikommission zur Verfiugung umweltschutzrecht-
licher Auflagen. Das Verwaltungsgericht wies mit Urteil vom 28. Ja-
nuar 1999 die Beschwerde ab. Zur Begriindung wurde ausgefihrt, es
stinden die umweltrelevanten Auswirkungen, welche die Umgestal-
tung des Flachdachs in ein Satteldach auf dem Werkstattgebaude
nach sich zégen, aufgrund der Aktenlage keineswegs fest. Mit der Um-
gestaltung seien bauliche Verdnderungen am Kamin verbunden, so-
dass Auswirkungen auf die Belastungswerte nicht ausgeschlossen
werden konnten. Die Riickweisung sei daher nicht zu beanstanden.

g) Bereits vor Abschluss des verwaltungsgerichtlichen Beschwer-
deverfahrens, ndmlich am 5. Oktober 1998, war die A.___ AG als neue
Eigentimerin der Grundstlicke Nrn. 002 und 001 eingetragen worden.
Der Eigentimerwechsel fand in den verwaltungsgerichtlichen Urteils-
feststellungen keine Erwahnung. Am 11. Februar 1999, nur wenige
Tage nach der Zustellung des Urteils vom 28. Januar 1999, wurde
Uber die G.___ AG der Konkurs eréffnet.

h) Mit Schreiben vom 27. Mai 1999 bestatigte der Rechtsvertreter
der A.___AG, dass die neue Eigentiimerin séamtliche gegeniber der
G.___ AG rechtskréftig festgelegten Verfahrenskosten iibernehme, na-
mentlich betreffend der Dachaufstockung und der Wiederherstellungs-
verfiigung im Hinblick auf die Terrainaufschittung zur Lagerplatzer-
weiterung.

i) Am 7. Juni 1999 forderte die Baupolizei der StadtZ._ das Um-
weltschutzamt auf, die umweltrechtlichen Auflagen bei Umgestaltung
des Flachdachs in das geplante Satteldach gemass den giltigen ge-
setzlichen Grundlagen festzustellen. Dabei wies die Baupolizei darauf
hin, dass die G.___AG in Liquidation mit einem weiteren Baugesuch
langst um Verlangerung des bestehenden Kamins nachgesucht hatte.
Die am 2. Mai 1997 bewilligte Kaminverlangerung war bereits ausge-
fuhrt. Die vom Umweltschutzamt geforderten Auflagen im Hinblick auf
die Aufstockung und Buroerweiterung stellte die Baupolizei dem
Rechtsvertreter der A.__ AG am 21. Juni 1999 zur Stellungnahme zu.
Die Baupolizei forderte mittels Auflage, dass die Kaminmiindung der
Holzspanfeuerung den Dachfirst der Aufstockung um mindestens 1 m
Uberrage. Der Kamin misse entsprechend verlangert werden. Zudem
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mussten bei allen [Armempfindlichen Betriebsraumen der neuen Ge-
baudeteile die Aussenbauteile der SIA-Norm 181 Ziff. 3.13 bzw. 3.14
genugen.

i) Mit Schreiben vom 28. Juni 1999 erklarte der Rechtsvertreter
ausdricklich im Namen der A.____AG, die Baugesuchstellerin erhebe
keine Einwande gegen die durch das Umweltschutzamt formulierten
Bedingungen und Auflagen. Dabei gehe er davon aus, dass im Ubri-
gen die Baubewilligung vom 10. Mai 1985 unverandert bleibe und er-
suchte um Zustellung der definitiven Baubewilligung.

k) Mit Verfiigung vom 9. Juli 1999 erganzte die Baupolizeikommis-
sion ihren Beschluss vom 10. Mai 1985. In der Verfigungserganzung
wurde die G.___AG als Gesuchstellerin und Grundeigentimerin be-
nannt. Der Beschluss wurde dem Rechtsvertreter «fir sich und Ge-
suchsteller» eroffnet.

)i Gegen die Verfigungserganzung erhob lic.oec. HSG Thomas
Frey, Rechtsanwalt, St.Gallen, in Vertretung von F.____am 10. August
1999 fristgerecht Rekurs. In der Rekursbegriindung fihrte er u.a. aus,
die Verfugungsergénzung weise formelle Mangel auf, insbesondere
sei diese mangelhaft eroffnet. Das Baudepartement hiess mit Ent-
scheid vom 8. Dezember 1999 den Rekurs gut, hob die angefochtene
Verflgung auf und wies die Angelegenheit an die Vorinstanz zur er-
neuten Bearbeitung zurtick. Zur Begriindung wurde angeftihrt, die
G.___AG sei durch die Konkurseroffnung aufgelost und kénne nicht
mehr selber oder durch ihren gewillkiirten Vertreter handeln. Zudem
sei das Konkursverfahren noch nicht so weit fortgeschritten, dass dort
ein handlungsfahiger Vertreter bestiinde. Bei dieser Sachlage habe
eine Eroffnung der erganzten Baubewilligung nicht erfolgen kénnen.

m) In der Folge liess die Baupolizei das Verfahren einstweilen ru-
hen. Uber vier Jahre spater, am 16. Februar 2004, teilte die Baupolizei
dem Vertreter der H.___AG, heute D.___AG, als Eigentimerin der
Grundstticke Nrn. 007, 006 und 005 allerdings mit, die A._AG habe
ihr gegentber erklart, an der Aufstockung und Biroerweiterung an der
M.___ strasse festzuhalten.

E.

a)  Weitere 15 Jahre spater forderte die D._ AG das Amt fiir Bau-
bewilligungen mit Schreiben vom 11. Marz 2019 auf, den Abbruch der
beiden lediglich provisorisch bewilligten Lagergebaude sowie die Be-
seitigung der Lagerplatzerweiterung am sidwestlichen Rand des
Grundsttcks zu verfugen.

b)  Das Amt fur Baubewilligungen nahm hierauf mit Schreiben vom
2. Juni 2020 eine vorlaufige Beurteilung vor und gewahrte der
A.  AG als betroffene Grundeigentimerin sowie der D. _ AG als
Gesuchstellerin das rechtliche Gehér. Im Rahmen ihrer Beurteilung er-
achtete das Amt fir Baubewilligungen die provisorischen Lagerge-
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baude als formell und materiell widerrechtlich, sodass zur Wiederher-
stellung des rechtméssigen Zustands die Demontage erforderlich sei.
Die Lagerplatzerweiterung sei bereits bis auf die vorbestehende Kul-
turgrenze zurtickgebaut.

C) In ihrer Vernehmlassung vom 2. Juli 2020 bestritt die A.___AG
eine formelle und materielle Widerrechtlichkeit. Vielmehr sei das Bau-
gesuchsverfahren betreffend der Dachaufstockung noch nicht abge-
schlossen, nachdem das Baudepartement mit Beschluss vom 8. De-
zember 1999 das Verfahren zur erneuten Bearbeitung zuriickgewie-
sen habe. Ein pendentes Verfahren misse ordnungsgemass abge-
schlossen werden, auch dann, wenn die zustandige Behdrde wahrend
Jahren nichts unternehme. Die D.___AG war dagegen der Auffas-
sung, durch die fehlende Intervention wahrend tber 20 Jahren habe
die Bauherrschaft auf die weitere Bearbeitung des Baugesuchs zur
Dachaufstockung verzichtet. Damit sei das Baugesuch gegenstands-
los geworden und die Voraussetzung fur die provisorischen Lageran-
bauten dahingefallen. Dies gelte umso mehr, als die Bauherrschaft
entgegen ihrer Verpflichtung kein nachtragliches Baugesuch einge-
reicht habe.

d) Mit Schreiben vom 27. November 2020 forderte das Amt fir
Baubewilligungen die A.__ AG als betroffene Grundeigentimerin auf,
ein Baugesuchsformular betreffend Wiederherstellung des rechtmas-
sigen Zustands durch die Grundeigentimerin rechtsgultig unterzeich-
net einzureichen. Nachdem dies innerhalb der gesetzten Frist nicht er-
folgte, erstellte das Amt fir Baubewilligung am 8. Juni 2021 im eige-
nen Namen ein entsprechendes Baugesuch und fiihrte vom 10. bis
23. Juni 2021 die ¢ffentliche Auflage durch. Ausweislich des Kurzbe-
schriebs war vorgesehen, die Lagerhalle zu demontieren und die de-
montierten Bauteile zur Entsorgung durch die Grundeigentliimerin an
Ort und Stelle zu deponieren.

e) Wahrend der Einsprachefrist erhoben die A.___AG und die
Erbengemeinschaft B.___ als Eigentimerinnen sowie die C.___ AG
als Mieterin der Raumlichkeiten in der M.____ strasse gemeinsam Ein-
sprache gegen die angekindigte Wiederherstellung des rechtsmassi-
gen Zustands. Sinngemass wurde beantragt, auf das Wiederherstel-
lungsverfahren unter Kostenfolge zu verzichten. Zur Begriindung fuhr-
ten die Einsprecherinnen im Wesentlichen an, die befristete Baubewil-
ligung fur die provisorischen Lagergebdude vom 21. April 1986 sei
nicht dahingefallen, weshalb diese nicht beseitigt werden missten. Zu-
dem hétten die Einsprecherinnen als Eigentimerinnen der betroffenen
Grundsticke keine Bauanzeige erhalten, was einen schweren Verfah-
rensfehler darstelle.

f) Am 12. Mai 2022 verfugte das Amt fur Baubewilligungen die voll-
standige Demontage und Entsorgung der provisorischen Lagerhallen
durch die A.___AG innerhalb von drei Monaten. Hiergegen rekurrier-
ten die A.___ AG sowie die Erbengemeinschaft B. __, beide vertreten
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durch lic.iur. Florian Németh, Rechtsanwalt, Au, beim Bau- und Um-
weltdepartement (Rekurs Nr. 22-3731). Der zustandige Sachbearbei-
ter teilte mit Schreiben vom 20. Juli 2022 mit, er ziehe in Zweifel, dass
das Amt fur Baubewilligungen fur Wiederherstellungsverfiigungen zu-
standig sei. Seiner Einschatzung nach erfasse Art. 67 Abs. 3 der Bau-
ordnung (SRS 731.1; abgekirzt BO) lediglich die exekutorischen
Zwangsmassnahmen zur Durchsetzung der Wiederherstellungsmass-
nahmen, nicht aber die Anordnung der Wiederherstellungsmass-
nahme selbst. Es waére unlogisch, wenn fir die Baubewilligung die
Baubewilligungskommission Z. __ zustandig ware, die Anordnung
des Ruckbaus dagegen — flir das wie hier von Amtes wegen ein Bau-
bewilligungsverfahren durchzufiihren sei — das Amt fur Baubewilligun-
gen. Daher erachte er die angefochtene Verfigung als nichtig. Hierauf
widerrief das Amt fur Baubewilligungen am 30. August 2022 ihre Wie-
derherstellungsverfligung und legte die Angelegenheit der Baubewilli-
gungskommission zur Beurteilung und zum Beschluss vor. Den Re-
kurs der A.__ AG sowie der Erbengemeinschaft B.  schrieb das
Bau- und Umweltdepartement mit Verflgung vom 21. September
2022 ab.

F.

Am 30. September 2022 verfigte die Baubewilligungskommission die
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands mit folgendem Be-
schluss:

1. Die A.___ AG hat die provisorischen Lagergebaude
auf den Grundsticken 001, F5269 und 003 innert drei
Monaten seit Rechtskraft dieses Beschlusses vollstan-
dig zu demontieren und die zurlickgebauten Materia-
lien fachgerecht zu entsorgen.

2. Die Erbengemeinschaft B.___ hat die vollstandige De-
montage des provisorischen Lagergebaudes auf
Grundstiick 001 zu dulden, soweit dieses das Grund-
stuck 003 uberragt.

3. Fir den Fall, dass die A.___ AG die angeordnete Wie-
derherstellungsmassnahme nicht innert der angesetz-
ten Frist umsetzt, wird die Ersatzvornahme angedroht:
Auf Kosten der A.____ AG wird ein Dritter beauftragt, die
Lagergebaude vollstandig zurtickzubauen und die zu-
rickgebauten Materialien an gleicher Stelle zur Ent-
sorgung durch die A.___ AG zurlickzulassen.

4. [Strafandrohung]

5. Das Gesuch der D.__ AG auf Erlass von Wiederher-
stellungsmassnahmen wird teilweise gutgeheissen, im
Ubrigen aber abgewiesen.

6. [Einsprachenabweisung]

7. [amtliche Kosten]
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8. [ausseramtliche Kosten]

Zur Begrindung wird ausgefuhrt, dass der fur die definitive Bewilligung
des Dachausbaus erforderliche Erlass umweltschutzrechtlicher Mass-
nahmen wegen des Konkurses der G.____AG nicht mehr habe eroffnet
werden konnen. Deshalb und zudem wegen Verwirkung der zugrun-
deliegenden Baubewilligung sei die befristete Baubewilligung fir die
provisorischen Lagergebaude dahingefallen. Die formelle und — we-
gen der Verletzung der Regelbauvorschriften — auch materielle
Rechtswidrigkeit kdnnten nicht in Frage gestellt werden. Als Eigentu-
merin und Nutzerin der Lagerhallen sei die A.___AG als Zustands- und
Verhaltenstorerin zur Beseitigung des rechtswidrigen Zustands in An-
spruch zu nehmen. Die Erbengemeinschaft B.___ als Eigentiimerin
von Grundstiick Nr. 003, auf das eine Lagerhalle lediglich untergeord-
net Uberragt, sei dagegen zur Duldung zu verpflichten. Zudem stellte
die Baubewilligungskommission klar, dass entgegen dem Gesuch der
D.__ AG vom 11. Marz 2019 (s.o. Bst. E a.) die widerrechtliche La-
gerplatzerweiterung bereits seit dem Jahr 1999 zurlickgebaut worden
sei, sodass insoweit auf Wiederherstellungsmassnahmen verzichtet
werden konne.

G.

Gegen diesen Beschluss erhoben die A.___AG und die Erbengemein-
schaft B.___ sowie die C.___AG als Mieterin der Lagerraume und der
Betriebsraume M.___ strasse durch ihren Rechtsvertreter mit Schrei-
ben vom 1. November 2022 gemeinsam Rekurs beim Bau- und Um-
weltdepartement. Mit Rekursergdnzung vom 14. Dezember 2022 wer-
den folgende Antrage gestellt:

1. Der angefochtene Beschluss Nr. 173 der Baubewilli-
gungskommission Z. ____ allen (allgemeines Geschaft
99'326) vom 30. September 2022 sei aufzuheben.

2. Auf den Rickbau der provisorischen Lagergebaude
auf den Grundstiucken 001, 002 und 003 durch die
A.___ AG sei zu verzichten.

3. Eventualiter sei die Sache zur erneuten Beurteilung an
die Vorinstanz zurickzuweisen.

4, Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zuziglich
Barauslagen und MWST zulasten der Vorinstanz.

Als Verfahrensantrag wird eine Sistierung gefordert. Zur Lésung der
bestehenden Erschliessungsproblematik stehe eine Planung in Aus-
sicht, mit deren Umsetzung der verfligte Riickbau obsolet wiirde. In
materieller Hinsicht wird vorgebracht, die provisorischen Lagerhallen
seien nach wie vor bewilligt, weil das Verfahren betreffen der Dachauf-
stockung immer noch pendent sei. Die Vorinstanz sei unter Beriick-
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sichtigung der Erwégungen im Rekursentscheid des Baudepartemen-
tes vom 8. Dezember 1999 weiterhin aufgefordert, die im Entscheid
des Verwaltungsgerichtes vom 28. Januar 1999 geforderte Verfliigung
der konkreten umweltschutzrechtlichen Auflagen zu veranlassen. Oh-
nehin sei das Recht auf Wiederherstellung des rechtmassigen Zu-
stands verwirkt, nachdem die Lageranbauten nunmehr seit mehr als
30 Jahre bestiinden.

H.

a) Mit Vernehmlassungen vom 6. Januar und 9. Méarz 2023 bean-
tragt die Vorinstanz, den Rekurs abzuweisen. Zur Begriindung wird
geltend gemacht, das Konkursamt des Kantons St.Gallen sei bis zum
Abschluss des Konkursverfahrens tiber die G.____AG nicht in das Bau-
gesuchsverfahren eingetreten, sodass dieses mangels Gesuchstelle-
rin bzw. ohne Adressatin fur eine verfahrensabschliessende Verfu-
gung habe eingestellt werden missen. Zudem habe die Rekurrentin 1
als neue Grundeigentimerin nie ein neues Baugesuch eingereicht.
Aufgrund des dahingefallenen oder des nie eingereichten Baugesuchs
habe auch keine Baubewilligung erteilt werden kénnen. Aufgrund der
geanderten Rechtslage komme nunmehr eine Erganzung der Baube-
willigung vom 10. Mai 1985 durch umweltschutzrechtliche Auflagen
nicht mehr in Betracht. Vielmehr miisse das Bauvorhaben aufgrund
des Zeitablaufs neu aufgelegt werden. Dies wiirde ein neues aktuali-
siertes Baugesuch voraussetzen.

b) Mit Vernehmlassung vom 3. Februar 2023 beantragt die
Rekursgegnerin, damals vertreten durch lic.oec. HSG Thomas Frey,
Rechtsanwalt, St.Gallen, den Rekurs unter Kostenfolge abzuweisen.
Auch die Rekursgegnerin behauptet, das Baugesuchsverfahren habe
mangels Gesuchstellerin eingestellt werden missen. Die Rekurren-
tin 1 hatte das Verfahren Gbernehmen oder ein eigenes Baugesuch
einreichen missen. Dies habe sie trotz Aufforderung nicht getan.

l.

Mit Eingaben vom 31. Marz und 10. Mai 2023 erganzt die Rekursgeg-
nerin ihre Ausfiihrungen. Der Vertreter der Rekurrentinnen nimmt zu
den Vernehmlassungen der Vorinstanz und der Rekursgegnerin mit
Eingaben vom 19. April und 29. Juni 2023 erganzend Stellung. Mit
Eingabe vom 19. Juli 2023 teilt der Vertreter der Rekursgegnerin mit,
dass diese ihre Verfahrensrechte inskiinftig selber wahrnehmen werde
und weitere Zustellungen direkt gegeniiber der Rekursgegnerin vorzu-
nehmen seien.

J.

Auf die weiteren Ausfihrungen der Verfahrensbeteiligten in den ge-
nannten Eingaben wird — soweit erforderlich — in den Erwagungen ein-
gegangen.
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Erwagungen

1.

1.1 Die Zustandigkeit des Bau- und Umweltdepartementes ergibt
sich aus Art. 43 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. Die Rekursberechtigung ist gegeben (Art. 45 VRP),
weil die Rekurrentinnen in Bezug auf die angeordneten Wiederherstel-
lungsmassnahmen materiell beschwert sind. Auf den Rekurs ist einzu-
treten.

2.

Am 1. Oktober 2017 ist das Planungs- und Baugesetz (sGS 731.1;
abgekirzt PBG) in Kraft getreten und das BauG aufgehoben worden
(Art. 172 Bst. a PBG). Die Wiederherstellungsverfligung erging am
30. September 2022. Mithin sind vorliegend grundsétzlich die Bestim-
mungen des PBG anwendbar, sofern sie gemass Anhang zum Kreis-
schreiben «Ubergangsrechtliche Bestimmungen im PBG» vom
8. Marz 2017 (Baudepartement SG, Juristische Mitteilungen 2017/1/1)
als unmittelbar anwendbar erklart werden. Im Ubrigen gelangen wei-
terhin das Baugesetz und das entsprechende Baureglement zur An-
wendung.

3.

In verfahrensrechtlicher Hinsicht bringen die Rekurrentinnen vor, zur
Losung der bestehenden Erschliessungsproblematik (M. strasse
Nrn. 56 — 62) und dem geplanten Ausbau der M.____strasse mussten
die von der Wiederherstellung betroffenen Grundstiicke Nrn. 001,
F5290 und 003 massgeblich umgestaltet werden, nachdem
Neubauten auf diesen Grundstiicken Teil der Planung bildeten. Der
verflgte Ruckbau wirde obsolet, sodass eine Sisitierung des
Rekursverfahrens bis Februar 2022 (richtig wohl 2023) angezeigt sei.
Die Rekursgegnerin lehnt eine Sisitierung ab. Sie verwahrt sich gegen
Verzdgerungen. Es sei kein Verfahren hangig, welches auf die
Wiederherstellung des rechtsméassigen Zustands Einfluss hatte.

3.1 Die Sistierung bedeutet eine Abweichung vom Grundsatz einer
maoglichst beforderlichen Erledigung des Verfahrens und bedarf daher
einer Rechtfertigung. Eine Sistierung ist anzuordnen, wenn sie gesetz-
lich vorgeschrieben oder wenn ein anderes Verfahren anhéangig ist,
dessen Ausgang von prajudizieller Bedeutung ist. Zulassig ist die Ver-
fahrenssistierung ausserdem, wenn sie aus gewichtigen Griinden ge-
boten erscheint und ihr keine Uberwiegenden 6ffentlichen oder priva-
ten Interessen entgegenstehen (CAVELTI/VOGELI, Verwaltungsge-
richtsbarkeit im Kanton St.Gallen, St.Gallen 2003, N 1093; BUDE
Nr. 12/2022 vom 8. Juli 2022 Erw. 2.1).
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3.2 Eine Sistierung ist somit u.a. dann begriindet, wenn das Ergeb-
nis des Verfahrens von jenem eines anderen Verfahrens abhangt oder
wenn ein enger sachlicher Zusammenhang zu einem anderen Verfah-
ren besteht. Der vorliegend zu beurteilende Rekurs betrifft die Frage,
ob die Wiederherstellungsverfligung rechtmassig ist und damit der Ab-
bruch der Lagerhallen verlangt werden kann. Es ist nicht ersichtlich,
auf welche Weise der Ausbau oder die Klassierung der M.___strasse
Auswirkungen auf die in diesem Rekursverfahren streitgegenstandli-
che Fragen haben soll. Folglich ist kein enger sachlicher Zusammen-
hang zwischen den beiden Verfahren ersichtlich, der eine Sistierung
rechtfertigten konnte. Ein Begehren um Sistierung wére deshalb ab-
zuweisen. Da die Rekurrentinnen mit der Rekursergdnzung hingegen
lediglich eine Sistierung bis Ende Februar 2023 beantragten, hat sich
dieses Begehren durch den Zeitablauf ohnehin erledigt und ist somit
gegenstandslos.

4.

Die Rekurrentinnen machen in formeller Hinsicht geltend, die
Vorinstanz habe die Bauanzeige vom 8. Juni 2021 weder der Rekur-
rentin 1 noch der Rekurrentin 2, sondern einzig der Rekurrentin 3 zu-
gestellt. Damit liege ein schwerer Verfahrensfehler vor, der nicht ge-
heilt werden kénne und die Nichtigkeit zur Folge habe.

Grundsatzlich ist den Rekurrentinnen 1 und 2 zuzustimmen, dass sie
— als Grundeigentiimerinnen — eine Bauanzeige hatten erhalten mus-
sen. Der Abbruch der beiden Lagerhallen wurde auf der Publikations-
plattform des Kantons St.Gallen und der St.Galler Gemeinden am
9. Juni 2021 verdffentlicht und auf die Einsprache- und Auflagefrist
vom 10. bis 23. Juni 2021 hingewiesen. Neben der ¢ffentlichen Be-
kanntmachung vom Auflageverfahren geméss Art. 139 Abs. 1 Bst. a
PBG hétten die Rekurrentinnen 1 und 2 als betroffene Grundeigentu-
merinnen im Sinn von Art. 139 Abs. 1 Bst. b PBG zusétzlich durch ein-
geschriebenen Brief Uber die o6ffentliche Auflage informiert werden
mussen. Dieses Versaumnis bleibt jedoch vorliegend unerheblich, réu-
men die Rekurrentinnen 1 und 2 doch selber ein, durch die Rekurren-
tin 3 so rechtzeitig informiert worden zu sein, dass eine rechtzeitige
Information und Einsprache mdoglich war. Sie konnten somit ihre Ver-
fahrensrechte uneingeschrankt wahrnehmen, weshalb sich weitere
Ausfuhrungen hierzu ertibrigen.

5.

Die Rekurrentinnen fiihren aus, die Lagerplatzerweiterung sei nicht
Gegenstand des vorliegenden Verfahrens, da diese bereits seit 1999
beseitigt sei. Allerdings forderte die Rekursgegnerin in ihren Schreiben
vom 11. Mé&rz 2019, 7. Januar 2020 und 15. September 2021 immer
wieder die Beseitigung der angeblich nach wie vor vorhandenen Auf-
schittung zur Lagerplatzerweiterung, welche nicht bewilligt werden
konnte. In der Vernehmlassung vom 3. Februar 2023 vermerkt sie so-
dann, dass die Lagerplatzerweiterung vorliegend nicht verfahrensge-
genstandlich sei.
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5.1 Eine Verfigung oder ein Entscheid als Anfechtungsgegenstand
sind Prozessvoraussetzung, ohne die auf die Rechtsmittel der nach-
traglichen Verwaltungsrechtspflege nicht eingetreten werden kann.
Sie bilden somit zugleich den Anlass und die Begrenzung des Wir-
kungsbereichs der nachtraglichen Verwaltungsrechtspflege. Aus-
serhalb des in der Verfigung oder im Entscheid geregelten Rechts-
verhéaltnisses liegende Rechtsbegehren sind grundsatzlich unzulassig
(M. BERTSCHI, in: Kommentar zum Verwaltungsrechtspflegegesetz des
Kantons Zirich [VRG], 3. Aufl., Zarich 2014, Vorbemerkungen zu
88 19-28a N 45 f.; F.Gyal, Bundesverwaltungsrechtspflege, 2. Aufl.,
Bern 1983, S. 44 1.). Gegenstand des Verfahrens kann mithin nur sein,
was vom erstinstanzlichen Entscheid erfasst wurde (GVP 1978 Nr. 4).

5.2 Gegenstand des Rekursverfahrens ist damit allein die angefoch-
tene Wiederherstellungsverfiigung vom 30. September 2022. Hier wird
zwar im Sachverhalt zur Lagerplatzerweiterung ausgefiihrt (vgl.
Ziff. 3), aber auch festgehalten, dass diese im Jahr 1999 zuriickgebaut
worden sei. Folgerichtig findet sich im Dispositiv auch keine Wieder-
herstellungsverfiigung, welche die Lagerplatzerweiterung zum Gegen-
stand hat. Vorliegend werden deshalb auch ausschliesslich Rligen be-
handelt, welche die provisorischen Lagerhallen betreffen und deren
rechtmassigen Abbruch in Frage stellen.

6.

Die Rekurrentinnen riigen die mit der Wiederherstellungsverfligung
angeordnete Demontage der Lagerhallen als unzulassig, weil keine
formelle Rechtswidrigkeit der Lagerhallen bestiinde. Die Bewilligung
der provisorischen Lagerhallen sei nicht dahingefallen. Weder sei der
Dachausbau erfolgt, noch habe die Bewilligung flir den Dachausbau
letztinstanzlich nicht erteilt werden kénnen. Das Bewilligungsverfahren
sei vielmehr nach wie vor pendent.

6.1 Die Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands bedeutet
eine Eigentumsbeschrankung und ist folglich nur zulassig, wenn sie
auf einer gesetzlichen Grundlage beruht, im éffentlichen Interesse liegt
und verhaltnismassig ist (Art. 36 der Bundesverfassung; SR 101; ab-
gekirzt BV). Nach Art. 159 Abs. 1 PBG kann die zustandige Gemein-
debehorde die Entfernung rechtswidrig erstellter Bauten und Anlagen
sowie die Wiederherstellung des frilheren Zustands verlangen, wenn
die Ausfiihrung den gesetzlichen Vorschriften widerspricht oder sonst
ein unrechtmassiger Zustand geschaffen wird. Ist die materielle und
formelle Rechtswidrigkeit gegeben, besteht grundsatzlich ausreichen-
der Anlass zur Wiederherstellung des rechtméssigen Zustands. Dies
ergibt sich aus dem Legalitatsprinzip (B. HEER, St.Gallisches Bau- und
Planungsrecht, Bern 2003, N 1205; CH. KAGl, in: Bereuter/Frei/Ritter
[Hrsg.], Kommentar zum Planungs- und Baugesetz des Kantons
St.Gallen, Basel 2020, Art. 159 N 15).

6.2 Die formelle Rechtswidrigkeit ist gegeben, wenn eine Baute trotz

bestehender Bewilligungspflicht nicht vollumféanglich durch eine Bewil-
ligung gedeckt ist (Baudepartement SG, Juristische Mitteilungen
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2018/1/4). Gemaéass Art. 87 Abs. 2 BauG bzw. dem heute gultigen
Art. 147 PBG, der zwar in seiner Formulierung ausfuhrlicher, jedoch
inhaltlich unverandert ist, ist vorgesehen, dass eine Baubewilligung mit
Auflagen und Bedingungen versehen werden kann. Bedingungen ma-
chen die Rechtswirksamkeit der Baubewilligung von einem kiinftigen
ungewissen Ereignis abhangig. Erléscht die Wirksamkeit mit dem Ein-
tritt der Bedingung, spricht man von aufldsender (resolutiver) Bedin-
gung. Tritt die Rechtswirksamkeit mit diesem Ereignis ein, spricht man
von aufschiebender (suspensiver) Bedingung (S. STAUB, in: Bereu-
ter/Frei/Ritter [Hrsg.], Kommentar zum Planungs- und Baugesetz des
Kantons St.Gallen, Basel 2020, Art. 147 N 2). Nach der Rechtspre-
chung fihren derartige Bedingungen dazu, dass das Baubewilligungs-
verfahren als noch nicht abgeschlossen gilt, sofern die Formulierung
der Bedingungen einen Spielraum fir ihre Umsetzung belasst (Urteil
des Bundesgerichtes 1C_203/2022 vom 12. April 2023 Erw. 1.6).

6.3 Mit Beschluss vom 21. April 1986 hat die Baupolizeikommission
die Lagerhallen «als Provisorien im Sinne von Art. 38 BO» bewilligt.
Art. 38 der damals giiltigen Bauordnung der Stadt St.Gallen sah vor,
dass fur provisorische Bauten eine Ausnahme fir Abstandsvorschrif-
ten gewahrt werden kann. Gemadss Ziff. 2 des Beschlusses vom
21. April 1986 wurde die Dauer der Provisorien «befristet» in der
Weise, dass beide Bauten abzubrechen sind, sobald der bewilligte
Dachausbau ausgefiihrt ist (Satz 2 Bst. b) oder die Bewilligung fiir den
Dachausbau letztinstanzlich nicht erteilt werden kann (Satz 2 Bst. a).
Vorliegend war die Baubewilligung fur die Lagerhallen damit an eine
auflosende Bedingung gekntipft, weil sie nur solange glltig sein sollte,
bis entweder der Dachausbau ausgefiihrt oder aber die Baubewilli-
gung letztinstanzlich nicht erteilt wird. Begrifflich korrekt wurde die Be-
willigung demnach nicht «befristet», sondern die Bewilligung wurde
«auflésend bedingt» erteilt. Unbestreitbar ist, dass der Dachausbau
noch nicht ausgefiuhrt ist; umstritten ist hingegen, ob die Baubewilli-
gung fur den Dachausbau letztinstanzlich nicht bzw. nicht mehr erteilt
werden kann.

6.4 Hinsichtlich der Aufstockung gilt es zu beachten, dass mit dem
Beschluss vom 10. Mai 1985 die Baupolizeikommission fir die Erstel-
lung des Satteldachs und der Vordacher eine Ausnahmebewilligung
aus wirtschaftlichen Griinden erteilte. Mit Rekursentscheid vom am
1. September 1987 verweigerte der Stadtrat zwar die Baubewilligung
fur die Vordacher, hielt jedoch an der Ausnahmebewilligung fir die
Dachaufstockung unter dem Vorbehalt der Verfigung der kantonalen
Fachstelle fur Luftreinhaltung fest. Nach jahrelangen Rechtsmittelver-
fahren bestatigte die Regierung am 12. Mai 1998 die Bewilligung der
Dachaufstockung und wies die Angelegenheit zur Verfiigung der um-
weltschutzrechtlichen Auflagen an die Baupolizeikommission der
Stadt St.Gallen zurlick. Die zu verfigenden umweltschutzrechtlichen
Auflagen sind als Nebenbestimmungen zur Bewilligung im Sinn einer
aufschiebenden Bedingung zu qualifizieren, sodass bis zu deren wirk-
samen Verflgung das Baubewilligungsverfahren noch nicht als abge-
schlossen zu gelten hat.
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6.5 Solange die umweltschutzrechtlichen Auflagen fiir die Dachauf-
stockung noch nicht verflgt sind, ist das Baubewilligungsverfahren
folglich noch pendent. Wirde — wie die Vorinstanz behauptet — im
Zuge der Bearbeitung des Verfahrens festgestellt, dass die Vorschrif-
ten des Umweltschutzes, namentlich der Luftreinhaltung und des
Larmschutzes, entgegen der Einschatzung der Regierung vom
12. Mai 1998 nun doch nicht (mehr) durch eine Auflage eingehalten
werden koénnen, ware dies in gleicher Weise auf dem Verfligungsweg
festzustellen wie die Verfigung der umweltschutzrechtlichen Auflagen
selbst. Auf diese Weise ist das Bewilligungsverfahren abzuschliessen.
Erst mit der rechtskraftigen Verfigung entfallt die Bedingung fur den
Wegfall der Bewilligung der provisorischen Lagerhallen und erst damit
werden die provisorischen Lagerhallen aufgrund des Wegfalls der auf-
I6senden Bedingung formell rechtswidrig.

7.

Die Vorinstanz vertritt die Auffassung, das Baugesuchsverfahren zur
Dachaufstockung habe aber aufgrund der Konkurserdffnung tber die
G.___AG ohne verfahrensabschliessende Verfiigung eingestellt wer-
den mussen. Den Grund dafir sieht sie darin, dass die G.___ AG das
Baugesuch eingereicht und tber diese am 1. Februar 1999 der Kon-
kurs eroffnet worden sei, aber das Konkursamt bis zum Abschluss des
Konkursverfahrens nicht in das Baugesuchsverfahren eingetreten sei.
In ihrer E-Mail vom 9. Mérz 2023 fiihrt die Vorinstanz erganzend aus,
die neue Grundeigentimerin habe nicht in das Baugesuchsverfahren
anstelle der konkursiten Baugesuchstellerin einbezogen werden kon-
nen, weil die Verfahrensrechte bei der nicht handlungsfahigen Kon-
kursmasse lagen. Zudem habe die neue Grundeigentimerin gegen-
Uber der Baupolizeikommission nie geltend gemacht, die Verfahrens-
rechte der konkursiten Gesuchstellerin aus der Konkursmasse uber-
nommen beziehungsweise erworben zu haben. Die Vorinstanz will da-
mit geltend machen, aufgrund des Wegfalls der Baugesuchstellerin sei
das Baubewilligungsverfahren formlos beendet.

7.1 Nach Art. 8 VRP kdnnen an einem Verwaltungsverfahren natir-
liche und juristische Personen sowie Personenbeteiligungen beteiligt
sein. Die Beteiligtenfahigkeit wird auch als das verwaltungsprozessu-
ale Gegenstlick zur zivilprozessualen Parteifahigkeit bezeichnet. Fallt
die Beteiligtenfahigkeit nachtraglich weg, ist das Verfahren als gegen-
standslos abzuschreiben (vgl. CAVELTI/VOGELI, a.a.0., N 326). Fir die
im Verfahrensrecht massgebliche Handlungsfahigkeit bzw. Prozessfa-
higkeit stellt das VRP weitgehend auf die im Zivil- und Zivilprozess-
recht entwickelten Grundsatze ab. Die Handlungsfahigkeit bzw. Pro-
zessfahigkeit richtet sich gemass Art. 9 Abs. 1 VRP nach dem Schwei-
zerischen Zivilgesetzbuch (SR 210; abgekirzt ZGB), soweit das 6f-
fentliche Recht nichts anderes bestimmt. Juristische Personen werden
somit durch die Bestellung der Organe handlungsfahig. Mit der Ero6ff-
nung des Konkurses verliert der Gemeinschuldner weitgehend die Fa-
higkeit, Gber sein Vermdgen zu verfligen. Die Verfligungsunfahigkeit
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des Gemeinschuldners bringt insbesondere auch gewisse Einschran-
kungen seiner Prozessfahigkeit mit sich. Er kann tber die im Zeitpunkt
der Konkurseroffnung den Gegenstand eines héngigen Prozesses bil-
denden Anspriiche nicht mehr verfigen (vgl. VerwGE B 1992/11 vom
27. April 1992 Erw. 2.b.aa. mit weiteren Hinweisen). An seiner Stelle
muss die Konkursmasse, vertreten durch die Konkursverwaltung, han-
deln (vgl. Urteil des Bundesgerichtes 4A_150/2013 vom 11. Februar
2014 Erw. 3.1). Wie im Zivilprozess ist es auch im offentlich-rechtli-
chen Verfahren mdéglich, dass ein Parteiwechsel eintritt. Ein solcher ist
in den Vorschriften des Verwaltungsrechtspflegegesetzes nicht gere-
gelt. Ob und unter welchen Voraussetzungen bzw. und in welcher
Weise im Laufe des Verwaltungsverfahrens ein solcher durchgefiihrt
werden kann, muss daher nach allgemeinen verwaltungsprozessualen
Grundsatzen entschieden werden. Wie im verwaltungsgerichtlichen
Verfahren ist ein Parteiwechsel als zuldssig zu erachten, wenn eine
Anderung im Rechtsverhaltnis eintritt, das Anlass zur Beteiligung am
Verwaltungsverfahren gegeben hat. Dabei ist bei der Zulassung eines
Parteiwechsels grossziigig zu verfahren und den Verfahrensbeteilig-
ten genitigend Spielraum zu geben (vgl. VerwGE B 1979/39-41 vom
5. Februar 1980 Erw. 2 mit weiteren Nachweisen). Ein Beteiligten-
wechsel kann sich insbesondere dann rechtfertigen, wenn im Lauf des
Verfahrens eine Handanderung vorgenommen wird und der bisherige
Beteiligte dadurch das Interesse an der Fortfilhrung des Prozesses
verliert. Bei einer Handénderung wahrend eines Baubewilligungsver-
fahrens kann mit dem Grundstiick auch die Prozessbeteiligung Uber-
tragen werden, wodurch der Erwerber auch ohne Zustimmung allfalli-
ger Mitbeteiligter in das Verfahren eintreten kann (vgl. CAVELTI/VOGELI,
a.a.0., N 349).

7.2 Vorliegend ist zunachst festzuhalten, dass entgegen den Aus-
fuhrungen der Vorinstanz die G.___ AG weder im Jahr 1985 das Bau-
gesuch uber die Dachaufstockung, noch ein Jahr spater das Bauge-
such zur nachtraglichen Bewilligung der Lagerhallen eingereicht hatte.
Vielmehr wurde die G.___ AG erst im April 1989 gegriindet. Aufgrund
des Eigentumsibergangs der Grundstiicke Nrn. 002 und 001 auf die
G.___ AG am 18. April 1989 stellte das Verwaltungsgericht jedoch im
Urteil vom 26. Oktober 1992 in seinen Feststellungen und ohne wei-
tere Begrundung fest, dass dem Eintritt der G.___ AG als Rechtsnach-
folgerin von Werner Bregenzer im Grundeigentum in das vorliegende
Beschwerdeverfahren nichts entgegenstiinde (VerwGE B 1992/7 vom
26. Oktober 1992 Bst. G). Am 5. Oktober 1998 und damit vor der Kon-
kurseroffnung am 1. Februar 1999 ging das Eigentum sodann auf die
Rekurrentin 1 Gber. Zu prifen ist daher, ob die Rekurrentin 1 gleich-
sam wie bereits ihre Rechtsvorgéngerin nach Eigentumserwerb in das
Baugesuchsverfahren als Gesuchstellerin eingetreten ist.

7.2.1 Zunéchst ist festzuhalten, dass der Eigentimerwechsel im Urteil
des Verwaltungsgerichtes vom 28. Januar 1999 in den Sachverhalts-
feststellungen keine Berlcksichtigung gefunden hat und hier kein Par-
teiwechsel festgestellt wurde. Damit ist jedoch nicht ausgeschlossen,
dass tatséchlich ein Beteiligtenwechsel stattgefunden hat.
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7.2.2 Aus einer Aktennotiz der Vorakten ergibt sich, dass am 26. Mai
1999 auf Einladung der Baupolizei eine Besprechung zur Absprache
des weiteren Vorgehens erfolgte. An diesem Gesprach nahmen neben
dem Sekretar der Baupolizeikommission die Herren Patrick und Donat
Bregenzer, aber auch deren Rechtsvertreter teil. Es wurde u.a. verein-
bart, dass dieser als Vertreter der A.____AG bestétige, dass letztere die
in der Sache aufgelaufenen Verfahrenskosten betreffend der hdangigen
Baugesuche fir die Dachaufstockung und die Terrainaufschiittung
Ubernehme. Diese Zusicherung erfolgte mit Schreiben vom 27. Mai
1999 durch den Rechtsvertreter «<namens der A.__ AG». Die vom
Umweltschutzamt formulierten Bedingungen Ubermittelte die Vo-
rinstanz im Entwurf dem Rechtsvertreter, worauf dieser mit Schreiben
vom 28. Juni 1999 an die Baupolizei erklarte, «<namens der A.___ AG»
mit den mitgeteilten Bedingungen und Auflagen des Umweltschutzam-
tes einverstanden zu sein und um Zustellung der definitiven Baubewil-
ligung ersuchte. In der sodann am 9. Juli 1999 beschlossenen Verfi-
gungserganzung wird die G.___ AG als Gesuchstellerin bezeichnet;
die Grundeigentiimerin wird nicht namentlich benannt, sondern ledig-
lich auf die Gesuchstellerin verwiesen. Die Verfigung wurde dem
Rechtsvertreter «fir sich und Gesuchsteller» zugestellt.

7.2.3 Es kann letztlich dahinstehen, ob der Rechtsvertreter die Verfi-
gungserganzung vom 9. Juli 1999 bereits in Vertretung der Rekurren-
tin 1 als Grundeigentiimerin der betroffenen Grundstlicke erhalten hat.
Denn die Verfigungsergédnzung vom 9. Juli 1999 wurde mit Entscheid
vom 8. Dezember 1999 aufgehoben und die Angelegenheit zur erneu-
ten Bearbeitung zurtickgewiesen. Offensichtlich ist hingegen, dass die
Rekurrentin 1 nicht nur vertreten wurde, sondern dass sie als neue
Grundeigentimerin der betroffenen Baugesuche als Gesuchstellerin
in die Verfahren eintreten wollte. Aber auch die Vorinstanz ist damals
von einem Eintritt der Rekurrentin 1 in die laufenden Baubewilligungs-
verfahren ausgegangen. Dies kann ohne weiteres aus ihrem Schrei-
ben vom 16. Februar 2004 an die Rekursgegnerin enthommen wer-
den. Hier fiihrt sie aus, dass die heutige Rekurrentin 1 ihr gegentiber
erklart habe, an der Aufstockung und Blroerweiterung festzuhalten.

7.2.4 Hinzu kommt, dass nach dem Eigentumstibergang der von den
Baugesuchen betroffenen Grundstiicke und den Erklarungen der Re-
kurrentin 1 gegeniiber der Vorinstanz, mit denen sie bekundete, in die
Baugesuchsverfahren eintreten zu wollen, die Verfahrensrechte auch
nicht mehr bei der konkursiten Voreigentiimerin lagen. Aufgrund des
Eigentumwechsels vor der Konkurseroffnung wurden die betroffenen
Grundsticke namlich zu keinem Zeitpunkt Gegenstand der Konkurs-
masse. Aber auch nur Verfahrenskosten zu Lasten der Konkursmasse
waren nicht zu beflirchten, nachdem die Rekurrentin 1 mit Schreiben
vom 27. Mai 1999 erklart hatte, die rechtskraftig festgelegten Verfah-
renskosten zu Ubernehmen.

7.3 Als Zwischenfazit kann damit festgehalten werden, dass die Re-
kurrentin 1 in die hAngigen Baugesuchsverfahren eingetreten ist. Eine

Entscheid des Bau- und Umweltdepartementes SG (Nr. 69/2023), Seite 18/22



Gesuchstellerin ist damit nach wie vor gegeben, sodass in Folge Kon-
kurs und Liquidation der friiheren Baugesuchstellerin das hangige
Baugesuch nicht gegenstandslos wurde.

8.

Die Rekursgegnerin wendet ein, die Rekurrentin 1 sei untatig geblie-
ben und habe gar nie ein neues Baugesuch eingereicht. Damit habe
die Rekurrentin 1 auf die Ubernahme der Verfahren verzichtet. Durch
ihre fehlende Intervention tber zwei Jahrzehnte kdnne davon ausge-
gangen werden, dass sie ihr Interesse am Dachausbau verloren habe.

8.1 Wenn die Grundlagen der Streitigkeit im Lauf des Verfahrens
dahinfallen und/oder die Beteiligten jedes rechtliche Interesse an einer
Entscheidung verloren haben, wird das Verfahren gegenstandslos und
das Verfahren ist formell abzuschreiben (vgl. CAVELTI/VOGELI, a.a.0.,
N 1045).

8.2 Wie ausgefihrt, ist ausweislich des Schreibens vom 16. Februar
2004 der Vorinstanz belegt, dass die Rekurrentin 1 an dem Bauge-
such zur Dachaufstockung festhielt und damit gerade ihr Interesse an
der definitiven Bewilligung bekundete. Allein der Umstand, dass die
Rekurrentin 1 sich nicht aktiv um einen befdrderlichen Verfahrensfort-
schritt bemuhte, kann nicht als Desinteresse erachtet und erst recht
nicht als Verzicht ausgelegt werden. Vielmehr war die Vorinstanz in
der Pflicht, in Nachachtung des Entscheids des Baudepartementes
vom 8. Dezember 1999 das Baubewilligungsverfahren erneut bzw.
weiterzubearbeiten.

9.

Die Vorinstanz stitzt die formelle Rechtswidrigkeit auf eine Analogie
zu Art. 88 Abs. 1 BauG und meint, die Baubewilligung sei spéatestens
ein Jahr nach dem Entscheid des Baudepartementes vom 9. Dezem-
ber 1999 dahingefallen bzw. die Rekurrentin 1 hatte innerhalb eines
Jahres ein neues Baugesuch einreichen miissen.

9.1 Gemass dem damals geltenden Art. 88 Abs. 1 BauG erlosch
eine Baubewilligung, wenn nicht innerhalb eines Jahres mit den Bau-
arbeiten begonnen wurde. Im PBG findet sich eine entsprechende Re-
gelung in Art. 148, wobei hier die Geltungsdauer auf drei Jahre erhoht
wurde. Die Bindung der Baubewilligung an eine bestimmte Geltungs-
dauer erfolgt vor dem Hintergrund, dass die formell rechtskraftige Bau-
bewilligung dem Bauherrn eine Vertrauensbasis schafft, indem sie die
Rechtslage stabilisiert. Auf der anderen Seite unterliegt aber das 6f-
fentliche Baurecht nicht selten starken Anderungen. Aus der Sicht der
Offentlichkeit besteht daher das Bediirfnis, nach einer bestimmten Zeit
Klarheit dartiber zu haben, ob das Bauvorhaben verwirklicht wird oder
nicht (HEER, a.a.0., N 871). Die Geltungsdauer der Baubewilligung ge-
mass Art. 88 Abs. 1 BauG setzt den Beginn der Gliltigkeitsdauer mit
dem Eintritt der Rechtskraft fest (HEER, a.a.0., N 870). Gemeint ist
damit die formelle Rechtskraft. Der Entscheid ist demnach nicht mehr
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anfechtbar und die Rechtshangigkeit des Verfahrens ist beendet (vgl.
STAUB, a.a.0., Art. 148 N 3).

9.2 Mit Rekursentscheid vom 12. Mai 1998 wurde eine Ausnahme-
bewilligung fur den Dachausbau unter dem Vorbehalt einer Verfiigung
der kantonalen Fachstelle fur Luftreinhaltung erteilt. Das Verwaltungs-
gericht hatte mit Entscheid vom 28. Januar 1999 die Zurlckweisung
zur Prafung und allfalligen Verfigung von umweltschutzrechtlichen
Auflagen bestétigt. Die Baupolizeikommission hatte mit Beschluss
vom 9. Juli 1999 die entsprechenden umweltschutzrechtlichen Aufla-
gen als Erganzung zum Entscheid vom 10. Mai 1985 zwar erlassen,
jedoch hob das Baudepartement mit Entscheid vom 8. Dezember
1999 diesen Beschluss auf und wies die Angelegenheit zur erneuten
Bearbeitung zuriick. Eine guiltige Baubewilligung, die in formelle
Rechtskraft hatte erwachsen kdnnen, lag damit gerade nicht vor und
das Baubewilligungsverfahren war auch keineswegs abgeschlossen.
Der Anwendungsbereich des Art. 88 BauG ist damit nicht gegeben.
Fur eine Analogie fehlen &hnliche oder vergleichbare Umstéande. Mit
dem Entscheid des Baudepartementes vom 8. Dezember 1999 war
die Baugesuchstellerin nach wie vor nicht berechtigt, mit einer Bauta-
tigkeit zu beginnen. Fur die Offentlichkeit bestand demnach gerade
keine Unklarheit in Bezug auf eine allféllige Bautatigkeit, denn zu einer
solchen war die Baugesuchstellerin nach wie vor nicht berechtigt. Die
damalige Situation ist vielmehr vergleichbar mit jedem langwierigen
Baubewilligungsverfahren. Und wenn schon, so bestand doch lediglich
eine Unklarheit fir den Baugesuchsteller tiber den Bearbeitungs- und
Verfahrensstand der umweltschutzrechtlichen Auflagen.

9.3 Fir eine zusatzliche Belastung mit einer Verwirkungsfrist im
Sinn des Art. 88 BauG besteht somit kein Anlass. Die Vorinstanz ist
nach wie vor aufgefordert, das Baubewilligungsverfahren weiterzube-
arbeiten und zu einem Abschluss zu bringen. Umsténde, die eine ana-
loge Anwendung des Art. 88 BauG bzw. Art. 147 PBG rechtfertigen
kénnten, sind nicht ersichtlich.

10.

Schliesslich meint die Vorinstanz, eine Erganzung der Baubewilligung
vom 10. Mai 1985 durch umweltschutzrechtliche Auflagen komme auf-
grund geénderter Rechtslage materiell und formell nicht mehr in Be-
tracht, sodass aus diesem Grund das Baubewilligungsverfahren abge-
schlossen sei.

10.1 Gemass Beschluss vom 21. April 1986 entféllt die Bewilligung
fur die provisorischen Bauten, bei einer letztinstanzlich festgestellten
fehlenden Bewilligungsfahigkeit des Dachausbaus. Eine solche Verfi-
gung liegt bislang nicht einmal erstinstanzlich vor. Die allgemeinen und
nicht substantiierten Feststellungen der Vorinstanz in ihrer Vernehm-
lassung vom 9. Méarz 2023 entheben diese nicht, das Verfahren ord-
nungsgemass weiterzubearbeiten und mit einer rechtsmittelfahigen
Verflgung abzuschliessen. Dabei hat die Vorinstanz die materiell-
rechtlichen Erwagungen im Rekursentscheid vom 12. Mai 1998, die
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nach Abweisung der Beschwerde mit Urteil des Verwaltungsgerichtes
vom 28. Mai 1999 in Rechtskraft erwuchsen, zu beachten.

10.2 Bei diesem Ergebnis erlbrigen sich Ausfihrungen zur Rige der
Rekurrentinnen, eine Wiederherstellung sei verwirkt. Im Hinblick da-
rauf, dass die Vorinstanz angehalten ist, das pendente Baubewilli-
gungsverfahren durch eine formelle Verfligung zu einem Abschluss zu
bringen, gilt es zu beachten, dass die Gultigkeit und Wirksamkeit der
Baubewilligung fir die provisorischen Lagerhallen erst entféllt, wenn
die Dachaufstockung ausgefihrt ist oder feststeht, dass auch unter
umweltschutzrechtlichen Auflagen die Baubewilligung fiir die Dachauf-
stockung nicht erteilt werden kann (vgl. Baubewilligung vom 21. April
1986). Fur letzteres bedarf es eines abschlagigen und rechtskraftigen
Baubewillligungsentscheids. Erst dann beganne die Verwirkungsfrist.

11.

Zusammenfassend ergibt sich, dass die Lagerhallen derzeit aufgrund
der Bewilligung der Baupolizeikommission vom 21. April 1986 formell
rechtmassig sind. Die Wiederherstellungsverfliigung vom 30. Septem-
ber 2022 ist deshalb aufzuheben. Der Rekurs erweist sich als begrin-
det und ist im Sinn der Erwagungen gutzuheissen.

12.

12.1 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
Gebulhrentarifs  fur die Kantons- und Gemeindeverwaltung,
sGS 821.5). Dem Ausgang des Verfahrens entsprechend sind die
amtlichen Kosten der Rekursgegnerin zu tberbinden.

12.2 Der von der Rekurrentin 1 am 29. November 2022 geleistete
Kostenvorschuss von Fr. 1'800.— ist zurlickzuerstatten.

13.
Die Rekurrentinnen und die Rekursgegnerin stellen ein Begehren um
Ersatz der ausseramtlichen Kosten.

13.1 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 sachgemdss Anwendung
(Art. 98" VRP).

13.2 Die Rekurrentinnen obsiegen mit ihren Antrdgen. Da das Ver-
fahren zudem in tatséchlicher und rechtlicher Hinsicht Schwierigkeiten
bot, die den Beizug eines Rechtsvertreters rechtfertigen, besteht
grundsatzlich Anspruch auf eine ausseramtliche Entschadigung
(Art. 98°s VRP). Weil keine Kostennote vorliegt, ist die ausseramtliche
Entschadigung in Anwendung von Art. 6 in Verbindung mit Art. 22 der
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Honorarordnung (sGS 963.75; abgekirzt HonO) ermessensweise auf
Fr. 2'750.— festzulegen; sie ist von der Rekursgegnerin zu bezahlen.

Da kein begriindeter Antrag um Zusprechung der Mehrwertsteuer ge-
stellt wurde, wird diese aufgrund des per 1. Januar 2019 geanderten
Art. 29 HonO nicht zum Honorar hinzugerechnet.

13.3 Dadie Rekursgegnerin mitihren Antragen unterliegt, hat sie von
vornherein keinen Anspruch auf eine ausseramtliche Entschadigung.
Ihr Begehren ist deshalb abzuweisen.

Entscheid

1.
a) Der Rekursder A.___ AG, der Erbengemeinschaft B.____ und der
C.___ AG wird im Sinn der Erwédgungen gutgeheissen.

b) Der Wiederherstellungsbeschluss vom 30. September 2022 der
Baubewilligungskommission Z. ___ wird aufgehoben.

2.
a) Der D.___ AG wird eine Entscheidgebihr von Fr. 3'000.— aufer-
legt.

b) Der am 29. November 2022 von der A.__ AG geleistete Kos-
tenvorschuss von Fr. 1'800.— wird zurlickerstattet.

3.

a) Das Begehren der A.___ AG, der Erbengemeinschaft B.  und
der C.___ AG um Ersatz der ausseramtlichen Kosten wird gutgeheis-
sen. Die D.___AG entschadigt die A.____AG, die Erbengemeinschaft
B. unddie C.___ AG ausseramtlich mit insgesamt Fr. 2'750.—.

b) Das Begehren der D.___ AG um Ersatz der ausseramtlichen
Kosten wird abgewiesen.

Die Vorsteherin

Susanne Hartmann
Regierungsratin
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