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Baurecht, Baueinstellungsverfiigung, Rekursfrist, Art. 47 Abs. 2 VRP, Art. 158
in Verbindung mit Art. 159 Abs. 1 Ingress und lit. a PBG. Eine Mitteilung per
E-Mail kann nicht als rechtsgiiltige Er6ffnung einer Verfligung behandelt
werden (E. 3). Bei der hier gebotenen summarischen Beurteilung der Sach-
und Rechtslage erscheint wahrscheinlich, dass die Bauarbeiten am in der
Wohnzone W2 zonenwidrigen Gewachshaus der Beschwerdefiihrerin tiber
blosse nicht baubewilligungspflichtige Unterhalts-, Reparatur- und
Renovationsarbeiten hinausgehen (E. 4). Die Berufung der
Beschwerdefiuhrerin auf den Vertrauensschutz im Hauptverfahren wird
voraussichtlich scheitern (E. 5). Bei dieser Ausgangslage war die Vorinstanz
- vorbehiltlich einer Gutheissung der Beschwerde in der Hauptsache - im
Rahmen des Rekursverfahrens berechtigt, die Beschwerdebeteiligte
verbindlich anzuweisen, die Einstellung der Bauarbeiten zu verfiigen.
Hingegen bestand fiir sie aufgrund des aufsichtsrechtlichen
Subsidiaritatsprinzips kein Anlass, die Baueinstellung aufsichtsrechtlich zu
verfiigen (E. 6 f.), (Prasidialentscheid Verwaltungsgericht, B 2021/259).

Entscheid vom 27. Januar 2022
Besetzung

Abteilungsprasident Eugster
Verfahrensbeteiligte

Y. AG,

Beschwerdefiihrerin,
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vertreten durch Rechtsanwalt lic. iur. Jorg Frei, SwissLegal asg.advocati,

Kreuzackerstrasse 9, 9000 St. Gallen,

gegen

Bau- und Umweltdepartement des Kantons St. Gallen, LAmmlisbrunnenstrasse 54,
9001 St. Gallen,

Vorinstanz,
und

A._,
Beschwerdegegner,

vertreten durch Rechtsanwalt Dr. iur. Remi Kaufmann, Marktgasse 20, 9000 St. Gallen,
sowie

Politische Gemeinde X.__,

Beschwerdebeteiligte,

Gegenstand

Baueinstellungsverfiigung

Das Verwaltungsgericht stellt fest:

A.

Die Y.__ AG (Beschwerdeflhrerin) ist Eigentiimerin der Parzelle Nr. 0000__, Grundbuch
X.__. Darauf betreibt sie ein Gartencenter (Assek.-Nr. 0001__), unter anderem im
bestehenden Gewachshaus. Nach dem Zonenplan der Politischen Gemeinde X.__ ist
das Grundstiick Nr. 0000__ der Wohnzone W2 zugewiesen. Am 28. Juni 2021
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beschédigte ein Hagelschlag die Dacheindeckung des Gewachshauses des
Gartencenters. Am 28. September 2021 beauftragte die Beschwerdefiihrerin die

K.__ GmbH, (...), ltalien, mit der Sanierung der Gebdudehille. Am 5. Oktober 2021
erkundigte sich die Geschéftsflhrerin der Beschwerdefiihrerin gestitzt auf eine
mundliche Empfehlung des Stadtprasidenten vom 11. August 2021 per E-Mail bei der
zusténdigen Stadtratin und Vorsteherin des Departements Bau, Umwelt und Verkehr
der Stadt X.__ (nachfolgend: BUV), ob die geplanten Bauarbeiten der
Bewilligungspflicht unterstdnden. Am 15. Oktober 2021 fand eine Besprechung
zwischen dem Brandschutzbeauftragten/Baukontrolleur des BUV sowie B.__ und dem
Geschéftsfuhrer der M.__ GmbH statt. Daraufhin teilte die Abteilung Bewilligungen des
BUV der Beschwerdefihrerin offenbar mindlich mit, dass die geplanten Bauarbeiten
weder bau- noch feuerpolizeilich bewilligungspflichtig seien.

A.__ (Beschwerdegegner) ist Eigentiimer der 6stlich an das Grundsttick Nr. 0000__
angrenzenden Parzelle Nr. 0002__. Am 2. und 3. November 2021 beantragte er selbst
(per E-Mail) resp. durch seinen Rechtsvertreter beim Leiter der Abteilung Bewilligungen
des BUV, es sei abzuklaren, welche Bauarbeiten betreffend Sanierung des Gebaudes
Assek.-Nr. 0001__ auf Parzelle Nr. 0000__ ausgefuhrt werden sollten. Es sei ein
Baustopp zu verfugen. Es sei ein Baubewilligungsverfahren anzuordnen und die
Bauherrschaft aufzufordern, ein Baugesuch einzureichen. Mit E-Mail an den
Beschwerdegegner vom 2. November 2021 verneinte der Leiter Bewilligungen des BUV
eine Bewilligungspflicht fur die fraglichen Bauarbeiten. Mit Verfligung vom

10. November 2021 wies die Abteilung Bewilligungen des BUV die Antrage des
Beschwerdegegners ab und stellte fest, dass keine bewilligungspflichtigen Bauarbeiten
durchgefiihrt wirden. Es handle sich um einen 1:1-Ersatz der bestehenden
Dacheindeckungen. Die Rechtsmittelbelehrung der Verfligung nennt eine
Rechtsmittelfrist von 14 Tagen (act. 1, S. 2 f. Rz. 5, act. 3/2-4, 9 f., 12, act. 8/7 Ziff. 11/2,
act. 8/7/1 1., 8/7/4, www.geoportal.ch, www.zefix.ch).

B.

Den dagegen vom Rechtsvertreter des Beschwerdegegners am 18. November 2021
erhobenen Rekurs hiess das Bau- und Umweltdepartement (Vorinstanz) mit Entscheid
vom 2. Dezember 2021 gut, hob die Verfiigung vom 10. November 2021 auf und stellte
fest, dass die derzeit stattfindenden Bauarbeiten an den Gebduden auf Grundstlick

Nr. 0000__ baubewilligungspflichtig seien (Dispositiv-Ziff. 1). Gleichzeitig verfugte es
unter Strafdrohung aufsichtsrechtlich die Einstellung séamtlicher
baubewilligungspflichtiger Bauarbeiten an den Gebauden auf Grundsttick Nr. 0000__
ab sofort bis zur rechtskréftigen Erteilung der Baubewilligung (Ziff. 2a und 4) und
entzog einer allfalligen Beschwerde gegen die Baueinstellungsverfligung die
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aufschiebende Wirkung (Ziff. 3). Des Weiteren auferlegte es der Beschwerdeflihrerin
amtliche und ausseramtliche Kosten (Ziff. 5a und 6a, act. 2, act. 3/5).

C.

Gegen den Entscheid der Vorinstanz vom 2. Dezember 2021 erhob die
Beschwerdeflhrerin durch ihren Rechtsvertreter am 7. Dezember 2021 Beschwerde
beim Verwaltungsgericht (B 2021/260: Hauptverfahren betreffend Feststellung der
Baubeuwilligungspflicht; B 2021/259: Baueinstellungsverfigung) mit dem
Rechtsbegehren, es sei der angefochtene Entscheid unter Kosten- und
Entschadigungsfolge aufzuheben. Eventualiter seien lediglich die Dispositiv-Ziffern 2
bis 6 aufzuheben. Es sei die aufschiebende Wirkung der Beschwerde
wiederherzustellen (act. 1). Mit Vernehmlassung vom 15. Dezember 2021 schloss die
Vorinstanz auf Abweisung der Beschwerde (act. 7). Mit Stellungnahme vom

22. Dezember 2021/23. Dezember 2021 beantragte der Beschwerdegegner durch
seinen Rechtsvertreter, es sei die Beschwerde unter Kosten- und Entschadigungsfolge,
zuzlglich Mehrwertsteuer, abzuweisen, soweit darauf einzutreten sei (act. 9-10.2). Am
23. Dezember 2021 nahm die Politische Gemeinde X.__ (Beschwerdebeteiligte)
Stellung und beantragte dem Sinn nach die kostenfallige Gutheissung der Beschwerde
(act. 11). Am 18. Januar 2022 fUhrte das Verwaltungsgericht eine
Instruktionsverhandlung mit Augenschein durch (act. 18 f.).

Auf die Erwagungen des angefochtenen Entscheids, die Ausfuhrungen der
Verfahrensbeteiligten zur Begriindung ihrer Antréage, die Akten sowie die Erkenntnisse
des Augenscheins wird, soweit wesentlich, in den Erwdgungen eingegangen.

Das Verwaltungsgericht erwégt:

1.

Anfechtungsobijekt ist die von der Vorinstanz gestitzt auf Art. 100 der Verfassung des
Kantons St. Gallen (sGS 111.1, SR 131.225, KV), Art. 155 Abs. 1, 3 und 4 sowie

Art. 156 Ingress und lit. b des Gemeindegesetzes (sGS 151.2, GG) in Verbindung mit
Art. 25 Ingress und lit. b des Geschéftsreglements der Regierung und der Staatskanzlei
(sGS 141.3, GeschR), Art. 158 Ingress und lit. b und d, Art. 159 Abs. 1 und Abs. 2
Ingress und lit. a GG sowie Art. 158 und Art. 159 Abs. 1 Ingress und lit. a des
Planungs- und Baugesetzes (sGS 731.1, PBG) aufsichtsrechtlich verflgte vorsorgliche
Baueinstellung (Dispositiv-Ziff. 2 des angefochtenen Entscheids, vgl. zur Qualifikation
als vorsorgliche Massnahme: VerwGE B 2020/12 vom 15. Juni 2020 E. 1; VerwGE

B 2019/160 vom 23. Januar 2020 E. 2.1, bestétigt mit BGer 1C_118/2020 vom

17. Méarz 2021, je mit Hinweisen bzw. als spezialgesetzlich statuierte vorzeitige
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Vollstreckungsmassnahme: VerwGE B 2020/253 vom 23. Juni 2021 E. 1 mit Hinweis
auf VerwGE B 2020/219 vom 9. April 2021 E. 4, allerdings in Bezug auf Art. 159 Abs. 1
Ingress und lit. b PBG). Aufsichtsrechtliche Anordnungen der Departemente sind
grundsétzlich nicht mit Beschwerde beim Verwaltungsgericht anfechtbar (Art. 59°'
Abs. 2 lit. a Ingress und Ziff. 1 des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege; sGS
951.1, VRP). Im vorliegenden Fall besteht die aufsichtsrechtliche Anordnung implizit in
der Anderung der erstinstanzlichen Verfligung der Beschwerdebeteiligten vom

10. November 2021 (Beilage zu act. 8/1), welche die Beschwerdefihrerin unmittelbar in
ihren rechtlich geschuitzten Interessen berthrt. Damit wurde im Rahmen eines
aufsichtsrechtlichen Verfahrens eine vorsorgliche Massnahme bzw. eine vorzeitige
Vollstreckungsmassnahme verfiigt, welche gestiitzt auf Art. 59°' Abs. 1 VRP und,
soweit es sich um eine Vollstreckungsmassnahme handelt, in Abweichung von Art. 44
Abs. 3 VRP (vgl. dazu VerwGE B 2020/253 vom 23. Juni 2021 E. 1 mit Hinweisen) mit
Beschwerde beim Verwaltungsgericht anfechtbar ist (vgl. dazu VerwGE B 2008/159
vom 21. April 2009 E. 1 mit Hinweis). Die sachliche Zusténdigkeit des
Abteilungspréasidenten des Verwaltungsgerichts ist gegeben (vgl. Art. 60 Ingress und
lit. a VRP, in Verbindung mit Art. 18 Abs. 3 Ingress und lit. a des Gerichtsgesetzes;
sGS 941.1, GerG, e contrario; Art. 4 Abs. 1 und 3 Satz 1 des Reglements Uber die
Organisation und den Geschéftsgang des Verwaltungsgerichts; sGS 941.22,
Reglement, in Verbindung mit Art. 33 Abs. 2 VRP, und VerwGE B 2020/253 vom

23. Juni 2021 E. 1 mit Hinweisen). Die Beschwerdeeingabe vom 7. Dezember 2021
(act. 1) erfolgte rechtzeitig und erflillt formal und inhaltlich die gesetzlichen
Anforderungen (Art. 64 in Verbindung mit Art. 47 Abs. 2 und Art. 48 Abs. 1 VRP). Die
Beschwerdeflhrerin ist zur Erhebung des Rechtsmittels befugt (Art. 64 in Verbindung
mit Art. 45 Abs. 1 VRP). Auf die Beschwerde ist einzutreten.

Mit dem vorliegenden Beschwerdeentscheid ist das von der Beschwerdefiihrerin
gestellte Gesuch um Wiederherstellung der aufschiebenden Wirkung der Beschwerde
gegenstandslos geworden und darum abzuschreiben (Art. 64 in Verbindung mit Art. 51
und Art. 57 Abs. 1 VRP).

2.

Das Verwaltungsgericht hat am 18. Januar 2022 antragsgemass eine
Instruktionsverhandlung mit Augenschein durchgefiihrt (act. 18 f.). Darliber hinaus
stellen die Beschwerdefiihrerin (act. 1, S. 6-11, 13, 16-18 Rz. 18-21, 23, 25, 29 f., 32,
34, 42 f., 57-61, act. 3 lit. B und D) und der Beschwerdegegner (act. 9, S. 4, 6, 9 Ziff. Ill/
A/1, 4.2, 5.3) die Beweisantrage, es seien B.__ und C.__ als Partei zu befragen; es sei
ein Gutachten einer sachversténdigen Person fir Bodenplatten und Frostschéden
einzuholen; es seien sdmtliche Baubewilligungsakten betreffend die Parzelle
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Nr. 0000__, die Akten zur im Jahr 2019 gescheiterten Zuweisung der Parzelle

Nr. 0000__ in die Wohn-Gewerbe-Zone sowie die Kauf- und Werkvertrage der
Beschwerdefilihrerin beziglich der weiteren geplanten Bauarbeiten zu edieren; es sei
eine Amtsauskunft des BUV einzuholen. Im Rahmen des Entscheids Uber die
Anordnung vorsorglicher Massnahmen werden in der Regel keine Beweiserhebungen
getatigt, sondern es ist auf die Aktenlage im Zeitpunkt der Beschwerdeeinreichung
abzustellen. Die Beweisanforderungen sind reduziert, indem das Glaubhaftmachen von
Anliegen genulgt (vgl. dazu Préasidialentscheid VerwGE B 2019/139 vom

5. September 2019 E. 2.2 mit Hinweisen; B. Markli, in: Rizvi/Schindler/Cavelti [Hrsg.],
Gesetz Uber die Verwaltungsrechtspflege des Kantons St. Gallen, Praxiskommentar,
Zurich/St. Gallen 2020, N 35 zu Art. 18 VRP, sowie betreffend Baustopp

BGer 1C_166/2019 vom 17. Juli 2019 E. 2.4). Bereits aus diesem Grund kann auf die
beantragten Beweisvorkehren verzichtet werden. Dessen ungeachtet ergeben sich die
mit Blick auf die nachstehend zu schildernden Gegebenheiten entscheidrelevanten
tatsachlichen Verhéltnisse mit hinreichender Klarheit aus den dem Gericht vorliegenden
Verfahrensakten, den unmittelbaren Wahrnehmungen am Augenschein vom

18. Januar 2022 und dem Geoportal (www.geoportal.ch, vgl. zu den nicht
beweisbedurftigen notorischen Tatsachen etwa BGer 1C_582/2018 vom

23. Dezember 2019 E. 2.3 mit Hinweisen, insbesondere auf BGE 143 [V 380 E. 1.2, in:
Pra 2018 Nr. 61). Es ist nicht ersichtlich, was die beantragten Beweisvorkehren an
zusatzlichem Erkenntnisgewinn bringen wirden (vgl. dazu BGer 1C_13/2018 vom

13. Méarz 2019 E. 3 mit Hinweisen sowie B. Méarkli, in: Rizvi/Schindler/Cavelti [Hrsg.],
a.a.O., N 28 ff. zu Art. 12-13 VRP).

3.

Die Beschwerdefiihrerin macht vorab geltend (act. 1, S. 3 f. Rz. 6-13), die
Rekurseingabe des Beschwerdegegners vom 18. November 2021 betreffend
Baueinstellungsverfligung sei nicht innert der gesetzlichen Fiinftagesfrist und damit
verspatet erfolgt.

Wie sich der Rekurseingabe des Beschwerdegegners vom 18. November 2021

(act. 8/1, S. 2 Ziff. 11/2) entnehmen Iasst, wurde ihm die Verfligung vom

10. November 2021 (act. 3/4) gleichentags sowohl per E-Mail als auch per A-Post
zugestellt. Die Verfligung ist grundsatzlich schriftlich zu eréffnen (Art. 25 Abs. 2 VRP,
vgl. dazu T. Tschumi, in: Rizvi/Schindler/Cavelti [Hrsg.], a.a.O., N 21 ff. zu

Art. 24-26'S VRP). Entgegen der Auffassung der Beschwerdefiihrerin liegt die
Zustellung der Verfugung per E-Mail ausserhalb der prozessualen Formen. Eine
Eré6ffnung per E-Mail genligt den Anforderungen an die Schriftlichkeit nicht. Die
elektronische Erdffnung im Sinne von Art. 26°' VRP setzt neben der schriftlichen
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Zustimmung des Beteiligten die Zustellung Uber eine anerkannte Zustellplattform
voraus, wobei die Verfigung zur Sicherstellung ihrer Authentizitat mit einer
elektronischen Signatur versehen werden muss (vgl. dazu Préasidialverfigung VerwGE
B 2021/140 vom 1. Juli 2021 E. 4.1 mit Hinweis sowie VerwGE B 2016/32 vom

14. Dezember 2017 E. 1.2). Von der Beschwerdeflhrerin wird nicht behauptet, dass
das fragliche E-Mail diesen Anforderungen gentigt. Abgesehen davon hat die
Regierung die flir die Ermdglichung des elektronischen Schriftverkehrs in der
Verwaltungsrechtspflege erforderlichen ergdnzenden Vorschriften auf
Verordnungsstufe noch nicht geschaffen (vgl. Art. 312 VRP). Die Mitteilung per E-Mail
vom 10. November 2021 kann deshalb von vornherein nicht als rechtsgultige Er6ffnung
der Verfigung behandelt werden. Deshalb konnte auch auf den Beizug dieses E-Mails,
welches entgegen der Vorgabe von Art. 64 in Verbindung mit Art. 52 VRP nicht bei den
Vorakten liegt, verzichtet werden. Wie die Vorinstanz in ihrer Vernehmlassung vom

15. Dezember 2021 (act. 7 Ziff. lla) sodann zutreffend dargelegt hat, ist nicht erstellt,
wann die Verfigung vom 10. November 2021 beim Beschwerdegegner per A-Post
zuging und damit die finftagige Rekursfrist gegen die Abweisung des Gesuchs um
Erlass einer (vorsorglichen) Baueinstellungsverfligung (vgl. dazu Art. 47 Abs. 2 VRP) zu
laufen begann. Bereits aus diesem Grund durfte die Vorinstanz das Fristerfordernis in
Erwagung 1.2 des angefochtenen Entscheids (act. 2, S. 6) als erfullt betrachten, ohne
Recht zu verletzen. Damit kann dahingestellt bleiben, wie es sich mit dem Umstand
verhalt, dass die Rechtsmittelbelehrung in der Verfigung der Beschwerdebeteiligten
vom 10. November 2021, ohne zwischen der Feststellung der fehlenden
Baubewilligungspflicht und der Abweisung des Gesuchs auf Anordnung einer
(vorsorglichen) Baueinstellung zu unterscheiden, eine Frist von 14 Tagen nennt (vgl.
dazu BGer 4A_203/2019 vom 11. Mai 2020 in BGE 146 Ill 254 nicht publizierte E. 1.3.2
mit Hinweisen).

4.
Die Beschwerdeflhrerin bringt weiter vor (act. 1, S. 3, 5-11 Rz. 6, 14-35), sie habe
lediglich bewilligungsfreie Reparatur- und Renovationsarbeiten ausgefihrt.

4.1.

Massstab dafir, ob eine bauliche Massnahme erheblich genug ist, um sie im Sinne von
Art. 22 Abs. 1 des Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz;

SR 700, RPG) und Art. 136 Abs. 1 PBG dem Baubewilligungsverfahren zu unterwerfen,
ist die Frage, ob mit der Erstellung, Anderung oder Beseitigung einer Baute oder
Anlage im Allgemeinen, nach dem gewdhnlichen Lauf der Dinge, so wichtige raumliche
Folgen verbunden sind, dass ein Interesse der Offentlichkeit oder der Nachbarn an
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einer vorgangigen Kontrolle besteht. Die Baubewilligungspflicht soll es mithin der
Behdrde ermdglichen, das Bauprojekt in Bezug auf seine rdumlichen Folgen vor seiner
Ausfiihrung auf die Ubereinstimmung mit der raumplanerischen Nutzungsordnung und
der Ubrigen einschlagigen Gesetzgebung zu Uberprifen. Als bewilligungspflichtige
Anderungen gelten zunéchst die baulichen Veréanderungen von Bauten und Anlagen.
Dazu gehéren namentlich Um- und Ausbauten sowie die tiber den blossen Unterhalt
hinausgehenden Erneuerungen. Die Abgrenzung der bewilligungsfreien Unterhalts-,
Reparatur- und Renovationsarbeiten von den bewilligungspflichtigen Erneuerungen ist
nur mittels einer Gesamtbetrachtung aller im konkreten Fall massgebenden Elemente
und Interessen mdglich. Eine friher erteilte Baubewilligung umfasst auch das Recht,
die Baute in ihrer Gestalt, Form und Zweckbestimmung zu erhalten, Schaden zu
beheben und die Ausristung an die Erfordernisse der Zeit anzupassen. Dieser durch
Art. 9 und Art. 26 der Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft

(SR 101, BV) gewéhrte Bestandesschutz verbietet es, die Baubewilligungspflicht zu
"Uberdehnen" und Arbeiten zur Substanz- und Werterhaltung einer bewilligten Anlage
generell der Bewilligungspflicht zu unterstellen (vgl. Prasidialentscheid VerwGE

B 2020/253 vom 23. Juni 2021 E. 3.1 mit Hinweisen).

4.2,

Wie sich am Augenschein vom 18. Januar 2022 (act. 19) gezeigt hat und sich aus den
eingereichten Fotos vom 2., 4., 5., 7., 8., 10., 14. und 24. November 2021 (act. 3/7,
act. 8/1/5-14, act. 8/5/2, act. 8/7/5) sowie aus den Planen vom 4. und

14./16. Oktober 2021 (Beilage zu act. 8/7/1 f.) ergibt, blieben die Grundkonstruktion
sowie die Nordfassade und die Siidfassade des Ostlichen Teils des bestehenden
Gewachshauses Assek.-Nr. 0001__ auf Parzelle Nr. 0000__ von den strittigen
Bauarbeiten weitgehend unberlhrt. Auch erscheint die Angabe der
Beschwerdeflihrerin, wonach das Gewachshaus weder horizontal noch vertikal
ausgedehnt werden solle (act. 1, S. 5 Rz. 17), als zutreffend. Allerdings hat die
Beschwerdeflhrerin selbst anerkannt (act. 1, S. 6-8 Rz. 18-20, 26), dass das gesamte
Dach, d.h. sdmtliche Licht- bzw. Stegplatten aus Kunststoff, infolge des
Hagelschadens mitsamt der Halterung der Dachplatten, den Mittelpfetten sowie den
drei Dachfirsten ersetzt werden soll. Uberdies sollen die neuen Lichtplatten in Bezug
auf den Hagelschutz geméss den Vorgaben der Gebdudeversicherung dem aktuellen
Stand der Technik gentigen. Zudem wurden augenscheinlich auch die Seitenwénde
des Gewdachshauses vollstandig sowie die Sudfassade dessen Mittel- und Westteils
grosstenteils entfernt. Weiter soll der Bretterboden vor der Stidfassade des Ostlichen
Gewachshausteils, die Bellftung sowie die Beleuchtung erneuert werden. Selbst wenn
dem Betrieb der Beschwerdeflihrerin aus diesen Bauarbeiten kein zuséatzlicher Nutzen
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erwachsen und sie diese Arbeiten in erster Linie wegen des Hagelschadens im
Fridhsommer 2021 in Auftrag gegeben haben sollte, erscheint bereits aus diesen
Grinden wahrscheinlich, dass die fraglichen Arbeiten Uber blosse Unterhalts-,
Reparatur- und Renovationsarbeiten hinausgehen. Folglich ist der Schluss der
Vorinstanz in Erwagung 3.3 f. des angefochtenen Entscheids (act. 2, S. 9 f.) bei der hier
gebotenen summarischen Beurteilung der Sach- und Rechtslage nicht zu
beanstanden, wonach es sich nicht mehr um bewilligungsfreie Bauarbeiten handelt.
Dies umso mehr, als es sich vorliegend unbestrittenermassen um eine in der Wohnzone
W2 zonenwidrige Gewerbebaute handelt, welche nur im Rahmen der
Bestandesgarantie umgebaut, erweitert oder wiederaufgebaut werden darf (vgl. dazu
Art. 109 f. PBG). Der Vorinstanz kénnte im Hauptverfahren B 2021/260 in diesem
Zusammenhang voraussichtlich keine unrichtige oder unvollsténdige
Sachverhaltsfeststellung vorgeworfen werden (vgl. dazu Art. 58 Abs. 1 in Verbindung
mit Art. 12 VRP, VerwGE B 2020/204 vom 8. Méarz 2021 E. 5.2 mit Hinweisen).

5.

Die Beschwerdefihrerin halt weiter dafir (act. 1, S. 3, 12-14 Rz. 6, 40-45), sie habe
berechtigterweise auf die Auskunft der Beschwerdebeteiligten, die fraglichen
Reparatur- und Renovationsarbeiten unterstadnden nicht der Bewilligungspflicht,
vertrauen durfen.

5.1.

Der Grundsatz von Treu und Glauben (Art. 5 Abs. 3 und Art. 9 BV) verleiht
Rechtsuchenden unter gewissen Umstédnden Anspruch auf Schutz ihres Vertrauens auf
die Richtigkeit behdrdlichen Handelns. Dieser Anspruch hindert die Behérden, von
ihrem friiheren Handeln abzuweichen, auch wenn sie dieses zu einem spéateren
Zeitpunkt als unrichtig erkennen. Potenzielle Vertrauensgrundlage sind dabei alleine
jene behdrdlichen Handlungen, die sich auf eine konkrete, den Rechtsuchenden
berlhrende Angelegenheit beziehen und von einer Behdrde ausgehen, die fir die
betreffende Handlung zustandig ist oder die der Rechtsuchende aus zureichenden
Grunden flur zusténdig hélt. Das Vertrauen ist allerdings nur schutzwirdig, wenn der
Rechtsuchende die Unrichtigkeit der Auskunft nicht ohne Weiteres erkennen konnte
und er im Vertrauen auf die Auskunft Dispositionen getroffen hat, die er nicht ohne
Nachteil riickgangig machen kann (vgl. BGE 146 | 105 E. 5.1.1 mit Hinweisen).
Unmassgeblich ist die Form der Auskunftserteilung; auch eine mindliche Auskunft
kann verbindlich sein (vgl. dazu Héfelin/Muller/Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht,
8. Aufl. 2020, Rz. 668). Die grundsatzliche Bewilligungspflicht flir Bauvorhaben ist
allgemein bekannt. Eine Feststellungsverfligung des Bauamtes der Gemeinde zur
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Frage, ob eine geplante Anderung an einer Baute formell bewilligt werden muss, setzt
voraus, dass Umfang und Art der Anderung wahrheitsgemass und vollstindig
angegeben werden, um eine gesamthafte Prifung ihrer Auswirkungen auf Raum und
Umwelt zu ermdglichen (vgl. BGer 1C_168/2020 vom 27. November 2020 E. 2.1 und
2.4 mit Hinweisen).

5.2.

Nicht umstritten ist, dass der Beschwerdeflhrerin nach der Besprechung vom

15. Oktober 2021 von der Abteilung Bewilligungen (des BUV) mindlich die Auskunft
erteilt wurde, die Bauarbeiten auf Parzelle Nr. 0000__ seien nicht
baubewilligungspflichtig. Nach Art. 5 Abs. 1 in Verbindung mit Art. 6 Abs. 3 des
Baureglements der Beschwerdebeteiligten (sRS 721.1, BauR, vom damaligen
Baudepartement genehmigt am 18. Mai 2020/21. Dezember 2020) entscheidet
grundsatzlich die Baukommission Gber Baugesuche und Baueinsprachen, soweit nicht
die Abteilung Bewilligungen — keine wichtigen 6ffentlichen Interessen berihrt, keine
Einsprache erhoben, keine Ausnahmebewilligung erforderlich — zustandig ist. Insoweit
kann nicht von vornherein ausgeschlossen werden, dass die Beschwerdeflhrerin die
Abteilung Bewilligungen zur (mtndlichen) Auskunftserteilung — die Auskunftsperson ist
allerdings nicht namentlich bekannt — fur zusténdig héatte halten darfen. Ob es fur die
Beschwerdeflhrerin leicht erkennbar gewesen wére, dass die Abteilung Bewilligungen
in tatséchlicher Hinsicht wahrscheinlich unzutreffenderweise (vgl. E. 4.2 hiervor)
lediglich von einem blossen Ersatz der bestehenden Dacheindeckungen ausging (vgl.
dazu das E-Mail des Leiter Bewilligungen vom 2. November 2021, act. 8/7/4, und die
Verfiigung der Abteilung Bewilligungen vom 10. November 2021, Beilage zu act. 8/1,
wonach ein 1:1-Ersatz der bestehenden Dacheindeckungen vorliege), muss sodann
nicht abschliessend erortert werden. Die Beschwerdeflhrerin erteilte bereits am

28. September 2021 und damit vor der Besprechung vom 15. Oktober 2021, in deren
Folge ihr die Abteilung Bewilligungen die ins Feld gefiihrte mindliche Auskunft erteilt
haben soll, den Auftrag an die K.__ GmbH zur Sanierung der Dachhitille (vgl. dazu

act. 3/12 sowie act. 7 Ziff. ll/c). Damit konnte sie diese Disposition, deren
Baubewilligungspflicht hier zur Diskussion steht, nicht im Vertrauen auf die mindliche
Auskunft der Abteilung Bewilligungen getroffen haben. Dasselbe gilt im Ubrigen fiir die
am 20. bzw. 25. August 2021 resp. 13. Oktober 2021 getatigten Materialeinkaufe

(act. 3/16, 18, 20). Wann die Beschwerdeflhrerin die in act. 3/17 aufgelisteten Einkaufe
("OM 2022") in Auftrag gegeben hat und ob diese Uberhaupt ihren Betrieb in X.__
betreffen, ist ferner nicht weiter belegt. Einzig die Materialeinkdufe vom

17. November 2021 im Betrag von insgesamt CHF 9'435.80 (act. 3/14 f., 19) erfolgten
erwiesenermassen nach der mindlichen Auskunftserteilung. Allerdings erging nach der
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allenfalls vertrauenserweckenden miindlichen Auskunft bereits am 10. November 2021
- vor den Einkdufen am 17. November 2021 — die gleichlautende Verfigung der
Beschwerdebeteiligten (Beilage zu act. 8/1). Da diese Verfiigung indessen angefochten
wurde, durfte die Beschwerdeflhrerin nicht auf deren Bestand und damit auch nicht
mehr auf die mindliche Auskunft der Abteilung Bewilligungen vertrauen (vgl. dazu
VerwGE B 2020/10 vom 14. September 2020 E. 6.3 mit Hinweisen). Damit mangelt es
ihr auch diesbeztiglich an einer Vertrauensgrundlage. Im Weiteren ist nicht erstellt, dass
diese Eink&ufe nicht ohne Nachteil rickgangig gemacht werden kénnten oder daraus
tatsachlich ein Vertrauensschaden resultierte. Schliesslich handelt es sich dabei um
Blumentdpfe mitsamt Zubehor und nicht etwa um lebende Pflanzen. Dessen
ungeachtet vermdchte das Interesse an der richtigen Rechtsanwendung bezuglich
dieser Einkaufe das Interesse der Beschwerdeflihrerin am Schutz des Vertrauens in die
richtige Auskunft klar zu Gberwiegen. Demnach ist davon auszugehen, dass die
Berufung der Beschwerdeflihrerin auf den Vertrauensschutz mit Blick auf die
Baubewilligungspflicht der teilweise bereits ausgeflihrten Bauarbeiten auf Parzelle

Nr. 0000__, summarisch betrachtet, im Hauptverfahren B 2021/260 voraussichtlich
scheitern wird.

6.

Schliesslich rigt die Beschwerdeflihrerin (act. 1, S. 3, 11 ., 14-19 Rz. 6, 35-39, 46-62,
act. 19, S. 3), die Vorinstanz habe ihr das rechtliche Gehor vor der aufsichtsrechtlich
verfligten Baueinstellung nicht gewahrt. Uberdies sei die Baueinstellung
unverhaltnismassig. Insbesondere kdnne das von der Vorinstanz angerufene &ffentliche
Interesse an der Einhaltung und Durchsetzung der Rechtsordnung dadurch
gewahrleistet werden, als sie ausdricklich und vorbehaltlos erklare, den Rickbau
allfallig nicht bewilligungsféahiger Bauarbeiten innert Monatsfrist nach Rechtskraft einer
diesbezuglichen Verfligung vorzunehmen.

6.1.

Die Beschwerdeflhrerin wusste spéatestens aufgrund der Verfigung der
Beschwerdebeteiligten vom 10. November 2021, dass der Beschwerdegegner einen
Baustopp beantragt hatte. Mit verfahrensleitender Anordnung vom 22. November 2021
(act. 8/3) erhielt sie zudem Gelegenheit, sich zum Rekurs vom 18. November 2021
(act. 8/1) und damit insbesondere zum Antrag, es sei betreffend alle Bauarbeiten auf
dem Baugrundstiick (vorsorglich) ein Baustopp zu verfiigen (Ziff. 1/2), inhaltlich zu
aussern. Damit wurde ihr Anspruch auf rechtliches Gehor (Art. 29 Abs. 2 BV, Art. 4
Ingress und lit. ¢ KV, Art. 53 VRP) insoweit gewahrt. Hingegen hétte die Vorinstanz der
Beschwerdebeteiligten das rechtliche Gehdr gewahren missen, bevor sie
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aufsichtsrechtlich an deren Stelle gestitzt auf Art. 100 KV, Art. 155 Abs. 1, 3 und 4
sowie Art. 156 Ingress und lit. b GG in Verbindung mit Art. 25 Ingress und

lit. b GeschR, Art. 158 Ingress und lit. b und d, Art. 159 Abs. 1 und Abs. 2 Ingress und
lit. a GG sowie Art. 158 und Art. 159 Abs. 1 Ingress und lit. a PBG die strittige
Baueinstellung verfugte (vgl. dazu [Art. 165 GG analog in Verbindung mit] Art. 15 Abs. 2
Satz 1 VRP; Morgenbesser/Marazzotta, in: Jaag/Russli/Vittorio [Hrsg.], Kommentar
zum Zircher Gemeindegesetz, Zlrich 2017, N 14 zu Vorbemerkungen zu

§§ 163-169 GG ZH und J. Wichtermann, in: Arn/Friederich/Friedli/Muller/Mller/
derselbe [Hrsg.], Kommentar zum Gemeindegesetz des Kantons Bern, Bern 1999, N 14
zu Art. 88 GG BE), zumal sie in der verfahrensleitenden Anordnung vom

22. November 2021 keine aufsichtsrechtliche Untersuchung angekindigt hatte. Soweit
es die Vorinstanz in Erwagung 4.6.2 des angefochtenen Entscheids (act. 2, S. 13) als
notwendig erachtete, die Baueinstellung superprovisorisch im Sinne von Art. 15

Abs. 3 VRP wegen Gefahr sofort aufsichtsrechtlich zu verfigen (vgl. dazu VerwGE

B 2017/26 vom 25. Juli 2018 E. 1.2 f. mit Hinweisen), waren die strengen
Voraussetzungen zur Annahme einer besonderen Dringlichkeit nicht erfillt (vgl. dazu
Rizvi/Risi, in: Rizvi/Schindler/Cavelti [Hrsg.], a.a.0., N 36 f. zu Art. 15-17 VRP). Des
Weiteren trug dieses repressive Vorgehen dem aufsichtsrechtlichen
Subsidiaritatsprinzip nicht ausreichend Rechnung: Erstens war ein Rekursverfahren
betreffend die erstinstanzliche Verfligung vom 10. November 2021 (Beilage zu act. 8/1)
und damit den Verzicht auf Erlass einer Baueinstellungsverfigung vor der Vorinstanz
bereits hangig (act. 8/1). Zweitens kann allein aus dem Umstand, dass die
Beschwerdebeteiligte erstinstanzlich die Baubewilligungspflicht verneinte und
deswegen das Gesuch um Erlass einer vorsorglichen Baueinstellungsverfigung
abwies, noch nicht darauf geschlossen werden, dass sie weder willens noch féhig
gewesen ware, die Baueinstellung auf verbindliche Anweisung der Vorinstanz im
Rekursentscheid hin selbst zu verfligen (vgl. dazu Morgenbesser/Marazzotta, in: Jaag/
Russli/Vittorio [Hrsg.], a.a.0., N 6 zu § 166 GG ZH). Somit wére es der Vorinstanz
anstelle des aufsichtsrechtlichen Einschreitens offengestanden, die
Beschwerdebeteiligte im Rahmen des Rekursverfahrens verbindlich anzuweisen, die
Baueinstellung zu verfligen. Aus demselben Grund hatte sie es drittens, wenn sie denn
aufsichtsrechtlich hatte vorgehen wollen, nach vorgangiger Anhérung der
Beschwerdebeteiligten bei einer aufsichtsrechtlichen Weisung (vgl. dazu P. Glaus,
Konzeption der Gemeindeautonomie mit besonderer Darstellung der Autonomie der
sanktgallischen Gemeinde, Zlrich 1984, S. 202) belassen kénnen. Was im Ubrigen die
kurze Zeitspanne — auszugehen ist von wenigen Tagen — zwischen der Er6ffnung einer
solchen verbindlichen Anweisung der Rekursinstanz und dem Erlass der Baueinstellung
durch die zustéandige Gemeindebehdrde betrifft, ist selbstverstandlich, dass die
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Ausflihrung von bewilligungspflichtigen Bauarbeiten nur zuldssig ist, soweit eine
rechtskraftige Baubewilligung oder die rechtskréaftige Feststellung der fehlenden
Baubewilligungspflicht vorliegt (vgl. dazu A. Ruch, in: Aemisegger/Moor/derselbe/
Tschannen [Hrsg.], Praxiskommentar RPG: Baubewilligung, Rechtsschutz und
Verfahren, Zirich 2020, N 8 zu Art. 22 RPG, siehe dazu auch die Strafbestimmung in
Art. 162 Ingress und lit. a PBG).

Aufgrund des festgestellten rechtsfehlerhaften aufsichtsrechtlichen Vorgehens der
Vorinstanz ist die Beschwerde teilweise gutzuheissen, Dispositiv-Ziffer 2a des
angefochtenen Entscheids aufzuheben und wére die Sache zu neuer Entscheidung an
die Vorinstanz zurtiickzuweisen. Von einer Rickweisung an die Vorinstanz zur korrekten
Verfahrensabwicklung ist indes aus prozessékonomischen Griinden abzusehen und
weiter zu untersuchen, ob die Vorinstanz im Rahmen des Rekursverfahrens berechtigt
gewesen ware, die Beschwerdebeteiligte verbindlich anzuweisen, die Einstellung der
Bauarbeiten auf Parzelle Nr. 0000__ zu verfigen.

6.2.

Die Baupolizeibehdrde ist nach Art. 159 Abs. 1 Ingress und lit. a PBG bei
entsprechender Wahrnehmung verpflichtet, die illegale Bautatigkeit zu stoppen; sie
geniesst dabei — abgesehen von Bagatellen — keinen Beurteilungsspielraum und hat
keine Interessenabwagung vorzunehmen. Voraussetzung ist freilich, dass die
Bauarbeiten Uberhaupt baubewilligungspflichtig sind (vgl. dazu VerwGE B 2020/253
vom 23. Juni 2021 E. 4.2 mit Hinweis und C. K&gi, in: Bereuter/Frei/Ritter [Hrsg.],
Kommentar zum Planungs- und Baugesetz des Kantons St. Gallen, Basel 2020, N 6 zu
Art. 159 PBG).

Die fraglichen Bauarbeiten auf Parzelle Nr. 0000__ sind, wie bereits unter E. 4.2 hiervor
festgestellt, jedenfalls bei summarischer Beurteilung baubewilligungspflichtig. Mit ihrer
"ausdrucklichen und vorbehaltlosen" Erklarung, den Rickbau der nicht
bewilligungsfahigen Bauarbeiten innert Monatsfrist nach Rechtskraft einer
diesbeziglichen Verfligung vorzunehmen (vgl. act. 1, S. 15 Rz. 51), kann sich die
Beschwerdeflhrerin nicht von der bundesrechtlich vorgeschriebenen
Baubewilligungspflicht entbinden. Andersfalls wirde die Beschwerdeflihrerin faktisch
so gehalten werden, als wére ihrer Beschwerde in der Hauptsache bereits
vollumfanglich entsprochen worden (vgl. zum sog. "Vorwegnahmeverbot"
Prasidialverfigung VerwGE B 2019/267 vom 19. Februar 2020 E. 2.2 mit Hinweisen).
Uberdies ist nicht ersichtlich, inwiefern es sich dabei um blosse Bagatellen handeln
sollte. Im Weiteren hat die Vorinstanz in Erwagung 4.6.2 des angefochtenen Entscheids
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(act. 2, S. 13) im Rahmen der gebotenen summarischen Prifung zutreffend dargetan,
das 6ffentliche Interesse sowie das Interesse der Nachbarn an der vorgangigen
Uberpriifung der geplanten baulichen Massnahmen auf Ubereinstimmung mit den
offentlich-rechtlichen Bauvorschriften vermége das entgegenstehende Interesse der
Beschwerdeflhrerin zu GUberwiegen. Daran andern die geltend gemachten
wirtschaftlichen Einbussen wegen des Unterbruchs der Bauarbeiten nichts. Demnach
ware die Vorinstanz ohne Weiteres berechtigt gewesen, die Beschwerdebeteiligte im
Rahmen des Rekursverfahrens verbindlich anzuweisen, die Einstellung dieser Arbeiten
zu verfligen. Demzufolge ist die Beschwerdebeteiligte in Abdnderung des
angefochtenen Rekursentscheides in Dispositiv-Ziffer 2a direkt anzuweisen, die
Einstellung der fraglichen Bauarbeiten zu verfligen.

7.

Zusammenfassend bestand fur die Vorinstanz zwar kein Anlass, die Baueinstellung
aufsichtsrechtlich zu verfiigen. Indessen war sie — vorbehéltlich einer Gutheissung der
Beschwerde in der Hauptsache B 2021/260 — im Rahmen des Rekursverfahrens
berechtigt, die Beschwerdebeteiligte verbindlich anzuweisen, die Einstellung der
Bauarbeiten zu verfligen. Die Beschwerde ist somit teilweise gutzuheissen und
Dispositiv-Ziffer 2a des angefochtenen Entscheids entsprechend anzupassen.

8.

Dem Verfahrensausgang entsprechend sind die amtlichen Kosten des
Beschwerdeverfahrens der Beschwerdeflhrerin aufzuerlegen (Art. 95 Abs. 1 VRP),
zumal ein nur geringfligiges Obsiegen bzw. Unterliegen bei der Kostenverlegung nicht
zu berticksichtigen ist (vgl. dazu VerwGE B 2016/237 vom 25. Oktober 2018 E. 7 mit
Hinweis). Eine Entscheidgebuhr flr das Beschwerdeverfahren von CHF 2'500 ist
angemessen (Art. 7 Ziff. 212 der Gerichtskostenverordnung; sGS 941.12, GKV). Der
von der Beschwerdeflhrerin im Beschwerdeverfahren geleisteten Kostenvorschuss in
der H6he von CHF 1'500 ist anzurechnen.

Der Verlegung der amtlichen Kosten entsprechend hat die Beschwerdeflihrerin den
Beschwerdegegner fir das Beschwerdeverfahren ausseramtlich ermessensweise
pauschal mit CHF 2'500 zuzlglich CHF 100 Barauslagen (vier Prozent von CHF 2'500)
und Mehrwertsteuer zu entschadigen (Art. 98 Abs. 1 und 2 in Verbindung mit

Art. 98 VRP; Art. 30 Ingress und lit. b Ziff. 1 sowie Art. 31 Abs. 1 und 2 des
Anwaltsgesetzes; sGS 963.70, AnwG; Art. 6, Art. 19, Art. 22 Abs. 1 Ingress und lit. c,
Art. 28° Abs. 1 sowie Art. 29 der Honorarordnung, sGS 963.5, HonO).

© Kanton St.Gallen 2024 Seite 14/15



Publikationsplattform

St.Galler Gerichte

Demnach erkennt das Verwaltungsgericht zu Recht:

1.

Die Beschwerde wird teilweise gutgeheissen. Dispositiv-Ziffer 2a des angefochtenen
Entscheides lautet neu:

"a) Die Politische Gemeinde X.__ wird angewiesen, die Einstellung sémtlicher
Bauarbeiten auf Grundstick Nr. 0000__, Grundbuch X.__, ab sofort bis zur
rechtskréftigen Erteilung der Baubewilligung resp. bis zur rechtskréftigen Feststellung,
dass die Bauarbeiten auf Parzelle Nr. 0000__ nicht baubewilligungspflichtig sind, zu
verfugen."

2.
Das Gesuch um Wiederherstellung der aufschiebenden Wirkung wird zufolge
Gegenstandslosigkeit abgeschrieben.

3.

Die amtlichen Kosten des Beschwerdeverfahrens von CHF 2'500 bezahlt die
Beschwerdeflhrerin unter Anrechnung des geleisteten Kostenvorschusses in der Héhe
von CHF 1'500.

4,

Die Beschwerdeflhrerin entschadigt den Beschwerdegegner fir das
Beschwerdeverfahren ausseramtlich mit CHF 2'600 (inklusive Barauslagen), zuzlglich
Mehrwertsteuer.
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