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Entscheid Verwaltungsgericht, 13.11.2023

Baurecht, Zonenkonformitat in der Wohnzone, Art. 11 aBauG,
Terrainveranderungen, Grabungen im Gewasserschutzbereich, Art. 19
GSchG (SR 814.20), Art. 28 GSchVG (sGS 752.2). Wurde keine Wohnzone fiir
Ein- oder Zweifamilienhauser ausgeschieden, sind Mehrfamilienhauser unter
Einhaltung der Regelbauvorschriften auch in der Zone W1a zulassig. Dass in
der (héheren) Zone W2a als besondere Zonenvorschrift eine Beschrankung
auf maximal vier Wohneinheiten und 450m2 Wohnflache gilt, hat keine
entsprechende Beschriankung fiir die Zone W1a zur Folge. Das aBauG
enthalt keine Vorschriften zu Terrainveranderungen. Liegt kein potentiell
grundwassergefiahrdendes Bauvorhaben vor - vorliegend eine Wohnbaute,
die Gber dem mittleren Grundwasserspiegel zu liegen kommt -, besteht
keine gewasserschutzrechtliche Bewilligungspflicht fur Abgrabungen.
Abweisung der Beschwerde (Verwaltungsgericht, B 2023/67). Gegen dieses
Urteil wurde Beschwerde beim Bundesgericht erhoben (Verfahren
1C_675/2023)

Entscheid vom 13. November 2023
Besetzung

Abteilungspréasidentin Lendfers; Verwaltungsrichterin Zindel,

Verwaltungsrichter Steiner; Gerichtsschreiberin Schmid Etter
Verfahrensbeteiligte
A._,

Beschwerdefiihrer,
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gegen

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

Vorinstanz,

B.__ GmbH,

Beschwerdegegnerin,

Politische Gemeinde Z.__,

Beschwerdebeteiligte,

Gegenstand

Baubewilligung (Neubau Mehrfamilienhaus mit Einstellgarage und Luft-Wasser-

Warmepumpe)

Das Verwaltungsgericht stellt fest:

A.

Die B.__ GmbH ist Eigentiimerin des Grundstiicks Nr. 0000_ (Grundbuch Z.__). Es liegt
in der Wohnzone W1a (Zonenplan der Gemeinde Z.__) und ist uniberbaut. Das
Grundstlick wird im Norden lber die C.__-strasse (Gemeindestrasse zweiter Klasse)
erschlossen. In seinem sudlichen Teil befindet sich geméass Gefahrenkarte ein Bereich
mittlerer Rutschgefahr sowie ein schmaler bewaldeter Streifen.

B.

Einem ersten Baugesuch flr den Neubau eines Mehrfamilienhauses mit sechs 5%-
Zimmerwohnungen verweigerte der Gemeinderat Z.__ die Baubewilligung. Ein zweites
Baugesuch vom 10. November 2020 wurde vom Gemeinderat Z.__ bewilligt. Im
darauffolgenden Rekursverfahren zog die B.__ GmbH das Baugesuch zurtick.

© Kanton St.Gallen 2024 Seite 2/14



Publikationsplattform

St.Galler Gerichte

C.

Mit Baugesuch vom 25. Januar 2022 beantragte die B.__ GmbH bei der Bauverwaltung
Z.__ die Baubewilligung fir die Erstellung eines Mehrfamilienhauses (MFH) mit
Einstellgarage (10 Einstellplatze) und Luft-Wasser-Wéarmepumpe auf Grundstick

Nr. 0000_. Im Untergeschoss sollen eine 2%2- und eine 3%2-Zimmerwohnung sowie im
Erd- und Obergeschoss je zwei 5%2-Zimmerwohnungen realisiert werden. Innert der
Auflagefrist erhoben mehrere Nachbarn, darunter auch A.__, Eigentimer des nérdlich
gelegenen Grundstlicks Nr. 0001_, Einsprache. Er riigte diverse Méangel, unter anderem
die ungenligende Einpassung des Projekts in die Umgebung, den Schattenwurf, die
Geschossigkeit, die unzuldssige Terraingestaltung und die Beeintrachtigung der
Sicherheit der Umgebung.

Mit Beschlissen vom 16. August 2022 erteilte der Gemeinderat Z.__ der B.__ GmbH
die angesuchte Baubewilligung unter Bedingungen und Auflagen und wies die dagegen
erhobenen Einsprachen, auch jene von A.__, ab. Die gegen diese Beschliisse
erhobenen Rekurse von A.__ und weiteren Nachbarn wies das Bau- und
Umweltdepartement mit Entscheid vom 21. Mérz 2023 ab.

D.

Gegen diesen Rekursentscheid erhob A.__ (Beschwerdeflhrer) mit Eingabe vom

4. April 2023 und Erganzung vom 17. Mai 2023 Beschwerde beim Verwaltungsgericht
mit dem Antrag, die Baubewilligung sei vollumfanglich aufzuheben, eventualiter sei die
Streitsache an das Bau- und Umweltdepartement (Vorinstanz) zuriickzuweisen, unter
Kosten- und Entschadigungsfolge.

In der Vernehmlassung vom 5. Juni 2023 beantragte die Vorinstanz die Abweisung der
Beschwerde, soweit darauf einzutreten sei. In ihrer Vernehmlassung vom 14. Juni 2023
beantragte die Politische Gemeinde Z.__ (Beschwerdebeteiligte) die Abweisung der
Beschwerde, soweit darauf eingetreten werden kénne. Der Beschwerdeflihrer nahm
mit Eingabe vom 20. August 2023 Stellung. Die B.__ GmbH (Beschwerdegegnerin)
ausserte sich dazu am 25. August 2023. Die Vorinstanz verzichtete am 30. August 2023
auf eine weitere Stellungnahme. Die Beschwerdebeteiligte hielt mit Eingabe vom 30.
August 2023 an ihrem Antrag fest. Weitere Stellungnahmen gingen nicht mehr ein.

Auf die Vorbringen in den Eingaben des vorliegenden Verfahrens wird, soweit fir den
Entscheid erforderlich, in den nachstehenden Erwagungen eingegangen.
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Dariiber zieht das Verwaltungsgericht in Erwdgung:

1.

Das Verwaltungsgericht ist geméss Art. 59 Abs. 1 des Gesetzes iiber die
Verwaltungsrechtspflege (sGS 951.1, VRP) zur Behandlung der gegen einen Entscheid
des Bau- und Umweltdepartementes erhobenen Beschwerde zusténdig. Der
Beschwerdeflhrer ist Adressat des Entscheids und somit zur Beschwerdeerhebung
legitimiert (Art. 64 in Verbindung mit Art. 45 Abs. 1 VRP). Die Beschwerdeeingabe vom
4. April 2023 entspricht in Verbindung mit der Beschwerdeergdnzung vom 17. Mai
2023 zeitlich, formal und inhaltlich den gesetzlichen Voraussetzungen (Art. 64 in
Verbindung mit Art. 47 Abs. 1 und Art. 48 Abs. 1 und 2 VRP). Auf die Beschwerde ist
einzutreten.

2.

Der erstinstanzliche Entscheid der Beschwerdebeteiligten datiert vom 16. August 2022
und erging damit nach Inkrafttreten des Planungs- und Baugesetzes (sGS 731.1, PBG)
am 1. Oktober 2017 (nGS 2017-049). Auf das strittige Bauvorhaben sind somit
grundsatzlich die Bestimmungen des PBG anwendbar (vgl. Art. 173 Abs. 1 PBG sowie
BGE 141 11 393 E. 2.4 mit Hinweisen, in: Pra 105 Nr. 52, und G. Miiller, Zulassigkeit der
beglinstigenden Ruckwirkung, in: ZBI 118/2017, S. 268 ff., S. 273 ff.). Die Anwendung
“neuen Rechts" (vgl. Art. 173 Abs. 2 PBG) setzt allerdings gemass der Praxis im
Kanton St. Gallen voraus, dass die ans PBG angepassten kommunalen
Rahmennutzungsplane in Kraft sind (vgl. Planungs- und Baugesetz, Botschaft und
Entwurf der Regierung vom 11. August 2015, in: ABI 2015 S. 2399 ff., S. 2531, sowie
Kreisschreiben des Baudepartements "Ubergangsrechtliche Bestimmungen im
Planungs- und Baugesetz PBG", vom 8. Marz 2017, S. 1-3 Ziff. 1). Das Baureglement
der Beschwerdebeteiligten vom 29. August 2000 (BauR) mit dazugehérendem
Zonenplan wurde noch nicht an das neue Recht angepasst. Von den neuen
Regelungen des PBG kann daher praxisgemass vorerst nur Gebrauch gemacht
werden, sofern sie direkt anwendbar sind (vgl. dazu Anhang des zitierten
Kreisschreibens). Ist dies nicht der Fall, wie insbesondere im Baupolizeirecht, sind das
bis 30. September 2017 glltig gewesene Gesetz liber die Raumplanung und das
offentliche Baurecht (Baugesetz; nGS 32-47, BauG, in der Fassung vom

1. Januar 2015) und das kommunale Reglement — vorliegend das BauR -
heranzuziehen.
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3.

3.1.

Der Beschwerdeflhrer macht sinngeméss geltend, das projektierte MFH sei in der
Wohnzone W1a nicht zonenkonform. In der Wohnzone W2a seien maximal vier
Wohneinheiten mit maximal 450 m? Geschossflache erlaubt. Das fragliche
Bauvorhaben in der sensibleren Zone W1a weise eine Geschossflache von tber

700 m? auf, was nicht sein kénne. Als Biirger miisse er darauf vertrauen kénnen, dass
die Beschrankung in der Wohnzone W2a innerhalb der Hierarchie der Wohnzonen in
vertretbarem Mass Sinn mache.

3.2.

Das Bauvorhaben muss zonenkonform sein (Art. 22 Abs. 2 lit. a des Bundesgesetzes
Uber die Raumplanung, SR 700, RPG). Art. 22 Abs. 2 lit. a RPG gewéhrleistet einen
abstrakt wirkenden 6ffentlich-rechtlichen Immissionsschutz (vgl. VerwGE B 2016/161
und B 2016/162 vom 15. August 2017 E. 5.1 mit Hinweisen). Der Zweck der
Nutzungszone ergibt sich aus der Umschreibung der Zonenart (Art. 11 ff. BauG). Der
kantonale Zonenkatalog ist abschliessend (vgl. Art. 10 BauG sowie VerwGE B 2009/97
und B 2009/100 vom 24. Februar 2010 E. 2.4.1 mit Hinweis, in: GVP 2010 Nr. 38,
bestétigt mit BGer 1C_185/2010 vom 27. Oktober 2010, siehe auch Art. 7 Abs. 3
Satz 1 PBG und Linder/von Rappard-Hirt, in: Bereuter/Frei/Ritter [Hrsg.], Kommentar
zum Planungs- und Baugesetz des Kantons St. Gallen, 2020, N 23 f. zu Art. 7 PBG).
Art. 11 Abs. 2 BauG erlaubt den Gemeinden, die kantonalrechtlich vorgegebene
Wohnzone (Art. 11 Abs. 1 BauG) zu differenzieren (nach Art. 7 Abs. 3 Satz 2 PBG gilt
dies neu ausdrucklich fir alle Zonenarten).

3.3.

Vorab ist der Vollstandigkeit festzuhalten, dass die Voraussetzungen flr eine
ausnahmsweise vorfrageweise Uberpriifung des Zonenplans im
Baubewilligungsverfahren nicht gegeben sind. Nach stéandiger bundesgerichtlicher
Rechtsprechung werden Nutzungsplane prozessual wie Verfligungen behandelt. Sie
mussen bei ihrem Erlass angefochten werden, ansonsten sie grundsétzlich
bestandskraftig werden und im Baubewilligungsverfahren nicht mehr vorfrageweise
Uberprift werden kénnen (vgl. dazu BGer 1C_25/2019 vom 5. Marz 2020 E. 6.1 sowie
VerwGE B 2019/204 vom 17. Oktober 2020 E. 6.1, je mit Hinweisen). Die
Beschwerdebeteiligte hat das Quartier C.__ ferner auch nicht als Planungszone
bezeichnet (vgl. dazu Art. 27 RPG, Art. 42 ff. PBG, Art. 105 ff. BauG sowie

VerwGE B 2014/166 vom 17. Dezember 2015 E. 2.1 f. mit Hinweisen).
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Die Beschwerdebeteiligte hat darauf verzichtet, auf ihnrem Gemeindegebiet eine
Wohnzone einzufltihren, in welcher nur Ein- und Zweifamilienhduser zulassig sind. In
Art. 7 BauR werden die Wohnzonen einzig nach der Anzahl der Geschosse und den
Gebaudeabmessungen unterteilt (W1 bis W4). Folglich sind Mehrfamilienhduser unter
Einhaltung der Regelbauvorschriften in samtlichen Wohnzonen und damit auch in der
Wohnzone W1a zonenkonform. Als besondere Zonenvorschrift bestimmt Art. 8 Abs. 3
BauR, dass die Wohnzone W2a in ihrer baulichen Struktur als individuelles Wohngebiet
mit mittlerer Dichte erhalten bleiben soll, weshalb dort nur Bauten mit maximal vier
Wohneinheiten und maximal 450 m? anrechenbare Geschossfliche gestattet sind. Eine
Regelung Uber die zuldssige Anzahl an Wohneinheiten in der Zone W1a existiert nicht.
Gemaéss Angaben der Beschwerdebeteiligten wurde die Wohnzone W2a spezifisch in
Gebieten ausgeschieden, in denen (damals) kleinraumliche Strukturen gut erhalten
waren und die daher weiterhin eine mittlere Dichte aufweisen sollten. Das BauR vom
29. August 2000 wurde vor seinem Erlass 6ffentlich aufgelegt (letztmals vom 16. Juni
bis 16. Juli 2000) und unterstand dem fakultativen Referendum (letztmals vom 28. Juli
bis 28. August 2000). Die Vorinstanz genehmigte es am 9. April 2001. Mit dem

1. Nachtrag vom 20. November 2007 (6ffentlich aufgelegt vom 17. April bis 16. Mai
2007, dem fakultativen Referendum unterstellt vom 21. August bis 19. September
2007, genehmigt von der Vorinstanz am 28. Januar 2008) wurde die Ausnutzungsziffer
in Art. 7 BauR fur sdmtliche Zonen aufgehoben. Bei den besonderen Zonenvorschriften
gemass Art. 8 BauR wurden keine Anderungen vorgenommen. Die stimmberechtigte
Wohnbevoélkerung der Beschwerdebeteiligten verzichtete auf ein Referendum, was
bedeutet, dass sie die spezifischen Eigenschaften der Wohnzone W2a auch nach der
Abschaffung der Ausnutzungsziffer weiterhin beibehalten wollte (act. 10, S. 3). Es sind
keine Grunde ersichtlich, dass der klare Wortlaut von Art. 8 BauR nicht dem
gesetzgeberischen Willen entspricht. Solches Iasst sich auch nicht aus der Stufenfolge
der Wohnzonen W1 bis W4 ableiten. Das geplante MFH erweist sich damit in der
Wohnzone W1a als zonenkonform und der entsprechende Einwand des
Beschwerdeflhrers als unbehelflich.

4,

4.1.

Der Beschwerdeflhrer rligt weiter, die Fassadenhéhe nach Art. 86 PBG werde nicht
eingehalten. Mit dieser Bestimmung sollten kantonsweit Uberhohe Fassaden,
insbesondere wie vorliegend talseitig an Hanglagen, verhindert werden. Ferner flhre
die angewandte Methode zur Bestimmung des Niveaupunktes zu einer erheblichen
Ungleichbehandlung von Bauten, bei welchen ein Teil der Kellerrdume nach hinten in
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den Boden verlegt werde, gegenlber solchen, bei welchen sich die Keller im
Untergeschoss befanden. Durch das Verlegen der Keller nach hinten seien viel hdhere
und volumindsere Gebdude mdglich. Das Verschieben des Niveaupunktes nach hinten
bewirke eine unzulédssige Gebaudehdhe.

4.2,

Art. 86 PBG, der gegenlber dem BauG neu eine Definition der Fassadenhéhe und
damit eine baupolizeiliche Bestimmung vorsieht, ist vorliegend aufgrund der
Ubergangsrechtlichen Regelung nicht anwendbar (vgl. vorne E. 2). Dasselbe gilt flr Art.
77 PBG, wonach als Niveaupunkt der Schwerpunkt des kleinsten aus Gebaudeldnge
und Gebaudebreite ohne Anbauten und Dachvorspriinge gebildeten Rechtecks auf
dem massgebenden

Terrain gilt.

Das BauR definiert bei den Regelbauvorschriften keine vorgeschriebene Fassadenhthe
und enthalt auch sonst keine speziellen Vorschriften fir Bauten an Hanglagen. Nach
Art. 60 Abs. 1 BauG bzw. Art. 28 Abs. 1 Satz 1 BauR bezeichnet die Gebaudehéhe den
senkrechten Abstand zwischen dem Niveaupunkt und dem ausgemittelten
Schnittpunkt der Fassade mit der Dachoberkante in der Fassadenmitte. Die Firsthéhe
bezeichnet den senkrechten Abstand zwischen dem Niveaupunkt und oberkant fertig
Dach (Art. 28 Abs. 3 BauR). Die maximal zulassige Gebdudehdhe betragt in der Zone
W1a 6.0 m und die maximal zuldssige Firsthéhe 9.0 m (Art. 7 BauR). Als Niveaupunkt
gilt gestutzt auf Art. 60 Abs. 2 BauG der Schwerpunkt des Gebaudegrundrisses auf
dem gewachsenen Boden. Dieselbe Regelung enthalt Art. 28 Abs. 1 Satz 2 BauR. Fur
den Schnittpunkt massgebend ist jener Teil des Gebdudevolumens, der den
gewachsenen Boden durchschneidet. Veranderungen am Gebaudevolumen unter-
oder oberhalb dieser Schnittebene haben grundsétzlich keinen Einfluss auf die
Festlegung des Niveaupunktes (JuMi 2008 IV Nr. 8). Das oberirdisch zuldssige Volumen
wird — abgesehen von der Geb&ude- und Firsthéhe — nicht abhangig vom Niveaupunkt
definiert, sondern bestimmt sich nach Massgabe der anwendbaren Vorschriften
betreffend die Gebaudelange und -h6he sowie den Grenzabstand. Fir die Festlegung
des natlrlich gewachsenen Terrains ist in erster Linie auf das letzte bekannte Terrain
abzu-stellen. Ausnahmen sind denkbar, wenn die Veranderungen in Griinden liegen,
die nicht in der Verantwortung des Grundeigentimers bzw. seines Rechtsvorgangers
liegen und wenn diese nicht wiederhergestellt werden kénnen, ohne dass dies zu
stossenden Ergebnissen fihren wirde (VerwGE B 2019/215 und 217 vom 25. Mérz
2021 E. 4.1).
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43.

Das strittige Bauvorhaben hélt die Regelbauvorschriften ein. Die Durchschneidung des
gewachsenen Bodens erfolgt durch das Gebaudevolumen auf der Ebene des Uber der
Tiefgarage liegenden Geschosses, wo eine 2%2- und eine 3%2-Zimmerwohnung und im
an den Hang grenzenden sidwestlichen Bereich nebst dem Treppenhaus samt Lift
Kellerraumlichkeiten und Waschgelegenheiten vorgesehen sind. Auch diese in den
Baukoérper integrierten Nebenrdume zahlen definitionsgemass zum Gebaudegrundriss
gemass Art. 60 Abs. 2 BauG hinzu. Der Schwerpunkt liegt somit im Schnittpunkt der
beiden Diagonalen der mass-gebenden Geb&udegrundflache mit dem gewachsenen
Terrain auf 527.72 m .M. Die rohe Deckenoberkante dieses Geschosses liegt weniger
als 1.0 m Uber dem Niveaupunkt, weshalb es sich definitionsgemass um ein Unter- und
kein Vollgeschoss handelt (vgl. Art. 27 Abs. 2 BauR). Vom Niveaupunkt von 527.72 m
U.M. aus gemessen betragt die Gebaudehdhe des Bauvorhabens 5.92 m und die
Firsthéhe 8.94 m. Damit werden die in Art. 7 BauR definierten Maximalwerte fur die
Gebéaude- und die Firsthéhe eingehalten. Die Beschwerde ist in diesem Punkt somit
unbegriindet.

5.

5.1.

Der Beschwerdefuhrer erachtet ferner die durch das Bauprojekt bedingten Eingriffe in
das Terrain als zu gross und damit rechtswidrig. Es werde wesentlich tiefer
abgegraben, als im Bericht der Vorinstanz erwahnt werde, wo von Abgrabungen bis zu
rund 3.0 m die Rede sei. Zum Nachbargrundstiick Nr. 0002_ wiirden mindestens 3.7 m
abgegraben. Ein derart von der Sonne abgeschirmter Sitzplatz beeintrachtige zudem
die Wohnhygiene. Die

Terrainveranderungen seien beim vorliegenden Bauprojekt zwar leicht anders als beim
vormaligen, jedoch immer noch &hnlich substantiell. Eine sorgfaltige Prifung zur Frage
der Abgrabungen habe nicht stattgefunden.

5.2.

Nach Art. 38 Abs. 2 bis 6 BauR ist das natirliche bzw. gewachsene Terrain im
Zusammenhang mit Bauvorhaben méglichst wenig zu verandern. Bauten und Anlagen
haben sich dem bestehenden Terrain anzupassen — und nicht umgekehrt. Notwendige
Terrainveranderungen haben sich der vorhandenen Topographie anzupassen.
Aufflllungen dirfen in der Regel die maximale H6he von 1.0 m Uber die gesamte Lange
ab gewachsenem Terrain nicht Uberschreiten. Vorbehalten sind zuldssige Deponien.
Bdschungskanten und Stitzmauern dirfen nicht ndher als 0.5 m an die Grenze
reichen, wenn die Terrainverdnderung nicht grenziberschreitend und gleichzeitig

© Kanton St.Gallen 2024 Seite 8/14



Publikationsplattform

St.Galler Gerichte

ausgefuhrt wird. Einfriedungen dirfen nicht hinterfillt werden. Stitzmauern und
dergleichen sind auf das technisch Notwendige zu beschréanken und weitgehend
naturnah auszugestalten. Nach Mdglichkeit sind Lebendverbauungen vorzusehen.

Der politischen Gemeinde kommt im Kanton St. Gallen Autonomie zu (Art. 89 Abs. 1
der Kantonsverfassung, sGS 111.1). Die Gemeinden sind in einem Sachbereich
autonom, wenn das kantonale Recht diesen nicht abschliessend ordnet, sondern ihn
ganz oder teilweise der Gemeinde zur Regelung Uberldsst und ihr dabei eine relativ
erhebliche Entscheidungsfreiheit einrdumt (vgl. Looser/Looser-Herzog, in: Rizvi/
Schindler/Cavelti [Hrsg.], Gesetz Uber die Verwaltungsrechtspflege, Praxiskommentar,
2020, N 20 zu Art. 46 VRP).

5.3.

Das in dieser Frage anwendbare BauG enthélt mit Ausnahme des auch im Bereich von
Eingriffen in das Gelande geltenden Verunstaltungsverbots (vgl. Art. 93 Abs. 1 BauG)
keine Vorschriften zu Terrainveranderungen. Die Regelung in diesem Bereich fallt damit
in die Zustandigkeit der Beschwerdebeteiligten, weshalb ihr bei der Anwendung und
Auslegung von Art. 38 BauR ein grosser Ermessensspielraum zukommt. Die Vorinstanz
fuhrte im Rekursverfahren einen Augenschein vor Ort durch. Dabei stellte sie fest, dass
in der naheren Umgebung an der C.__-strasse Abgrabungen und Terrainveradnderungen
insbesondere zur Freilegung von Zugangen und zur Gestaltung von Sitzplatzen in der
Umgebung durchaus Ublich seien. Teilweise sei auch eine Freilegung des
Garagengeschosses zur Anbindung an die Strasse vorhanden. Auch bei mehreren
anderen Gebduden fanden sich seitlich gréssere Abgrabungen und
Terrainveranderungen, insbesondere im sudlichen Bereich. Das streitige Bauvorhanden
orientiere sich daher durchaus an der Bebauung in der ndheren Umgebung (act. 2, S.
12 f.). Diese Feststellungen werden vom Beschwerdeflhrer nicht bestritten. Aufgrund
der relativ steilen Hanglage und der Tatsache, dass das MFH niveaugleich an die C.__-
strasse angebunden wird, sind gréssere Terrainveranderungen unvermeidlich und
damit notwendig im Sinn von Art. 38 Abs. 3 BauR. Vergleichbare Eingriffe wurden auch
bei mehreren friiheren Bauprojekten in der ndheren Umgebung bewilligt (vgl. Bau- und
Einspracheentscheid A.__ vom 16. August 2022, act. 8/5.2, S. 13). Soweit moglich,
passen sich die Terrainverdnderungen an den natirlichen Gelandeverlauf an, und die
notwendigen Stitzmauern werden naturnah (Blocksteinversatz) gestaltet. Gegenulber
dem ersten Bauprojekt, das unter anderem gerade wegen zu massiver
Terrainveranderungen und daraus folgender Verletzung von Art. 38 BauR nicht bewilligt
worden war (vgl. act. 16, S. 5), haben sich die Terrainverédnderungen deutlich reduziert,
nachdem auf der Ebene des Untergeschosses nicht mehr zwei 5%2-Zimmerwohnungen,
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sondern zwei kleinere Wohneinheiten (eine 2%2- und eine 3%2-Zimmerwohnung)
vorgesehen sind (vgl. vi-act. 17). Bei den Sitzplatzen gegen Siidosten erfolgt der
Niveauausgleich zum Nachbargrundstick Nr. 0002_ sodann abgestuft. Mit je einer an
die Sitzplatze grenzenden zweistufigen Blocksteinmauer wird eine Hohe von rund
1.2 m und anschliessend mit einer Béschung eine solche von weiteren 2.0 bis 3.0 m
abgefangen (vgl. Gestaltungswerk Umgebung, act. 8/5.2). Fir Sitzplatze existieren
sodann keine wohnhygienischen Vorschriften. Dies alles zeigt, dass die
Beschwerdebeteiligte den Aspekt der Anpassung des Bauprojekts an das naturliche
Terrain sorgfaltig prifte und ihm die nétige Beachtung zukommen liess. Ein
Ermessensmissbrauch liegt nicht vor. Auch in diesem Punkt erweist sich die
Beschwerde als unbegriindet.

6.

6.1.

Schliesslich rtgt der Beschwerdeflihrer das Fehlen einer (gewéasserschutzrechtlichen)
Abgrabungsbewilligung. Es sei unwesentlich, ob das Bauvorhaben oberhalb des
mittleren Grundwasserspiegels liege, da das Hangwasser irgendwann ins Grundwasser
gelange. In einem Entscheid vom 19. April 2021, der ein Bauvorhaben ausserhalb der
Gewaésserschutzzone betroffen habe, sei die Vorinstanz zum Schluss gekommen, dass
bei einer erheblichen Grabung im Sinn von Art. 9t der Verordnung zum Vollzugsgesetz
zur eidgendssischen Gewasserschutzgesetzgebung (sGS 752.21, GSchVV) eine
Abgrabungsbewilligung der kantonalen Stelle zwingend erforderlich sei. Die in jener
Verordnungsbestimmung erwédhnten Kriterien seien im vorliegenden Fall erfullt. Ferner
liege das Bauvorhaben nicht ausserhalb, sondern im Bereich der Gewé&sserschutzzone,
was umso mehr nach einer Bewilligung des Kantons verlange. Ein Nachweis, dass die
zusténdige kantonale Fachstelle ihre Zusténdigkeit verneint habe, fehle. Die Prifung
der Vorgaben stelle entgegen den Ausflhrungen der Vorinstanz keinen formalistischen
Leerlauf dar, sondern diene dem Gewasserschutz. Es fehle am notwendigen
Gesamtentscheid. Im &ffentlichen Recht gelte der Untersuchungsgrundsatz. Es sei
daher nicht an ihm, dem Beschwerdeflhrer, zu beweisen, ob das
Entwéasserungskonzept den Vorgaben des Kantons entspreche oder nicht.

6.2.

Mit der Gewasserschutzgesetzgebung sollen ober- und unterirdische Gewasser vor
nachteiligen Einwirkungen geschuitzt werden. Gewéasserschutzbereiche dienen sowohl
dem quantitativen als auch dem qualitativen Schutz dieser Gewasser (A. Brunner, in:
Hettich/Jansen/Norer [Hrsg.], Kommentar zum GSchG und WBG, 2016, N 7 zu Art. 19
GSchQG). Zentral ist dabei die korrekte Beseitigung von verschmutztem und nicht
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verschmutztem Abwasser. Ersteres ist in die Kanalisation einzuleiten, letzteres ist nach
Madglichkeit versickern zu lassen (Art. 7 Abs. 2 und Art. 11 Abs. 1 des Bundesgesetzes
Uber den Schutz der Gewésser, SR 814.20, GSchG). Die Kantone teilen ihr Gebiet nach
der Gefahrdung der ober- und der unterirdischen Gewasser in
Gewasserschutzbereiche ein. Der Bundesrat erlédsst die erforderlichen Vorschriften. In
den besonders gefahrdeten Bereichen bediirfen die Erstellung und die Anderung von
Bauten und Anlagen sowie Grabungen, Erdbewegungen und &hnliche Arbeiten einer
kantonalen Bewilligung, wenn sie die Gewasser gefédhrden kdnnen (Art. 19 Abs. 1
GSchG). Zu den besonders gefédhrdeten Gebieten gehodrt unter anderem der
Gewasserschutzbereich A, der die nutzbaren unterirdischen Gewasser und deren
Randgebiete umfasst (Art. 29 Abs. 1 lit. a und Anhang 4 Ziff. 111 Abs. 1 der
Gewasserschutzverordnung, SR 814.201, GSchV). In den Gewasserschutzbereichen A,
und A, dirfen keine Anlagen erstellt werden, die eine besondere Gefahr fir ein
Gewasser darstellen; nicht zuldssig ist insbesondere das Erstellen von Lagerbehéltern
mit mehr als 250 000l Nutzvolumen und mit Flissigkeiten, die in kleinen Mengen
Wasser verunreinigen kdnnen. Die Behdérde kann aus wichtigen Grinden Ausnahmen
gestatten. Im Gewasserschutzbereich A, dirfen keine Anlagen erstellt werden, die
unter dem mittleren Grundwasserspiegel liegen. Die Behdrde kann Ausnahmen
bewilligen, soweit die Durchflusskapazitat des Grundwassers gegenliber dem
unbeeinflussten Zustand um héchstens 10 Prozent vermindert wird (Anhang 4 Ziff. 211
Abs. 1 und 2 GSchV).

Nach Art. 28 Abs. 1 des Vollzugsgesetzes zur eidgendssischen
Gewasserschutzgesetzgebung (sGS 752.2, GSchVG) erteilt die zustandige Stelle des
Kantons Bewilligungen innerhalb besonders geféhrdeter Bereiche fur die Erstellung und
Anderung von Bauten und Anlagen, die eine Gefahr fir die Gewésser darstellen, fir
Bohrungen, Grabungen, Erdbewegungen und &hnliche Arbeiten sowie flr dauernde
Bewasserungen und Entwésserungen. In den Gewasserschutzbereichen A, und Z,
erteilt die politische Gemeinde nach Art. 28 Abs. 2 GSchVG die Bewilligung nach den
Vorgaben der zustandigen Stelle des Kantons fir Grabungen, Erdbewegungen und
ahnliche Arbeiten Gber dem mittleren Grundwasserspiegel, ausgenommen bei der
Ausbeutung von Kies, Sand und anderem Material (lit. a) sowie fur die Erstellung und
Anderung von Bauten und Anlagen, ausgenommen Kantonsstrassen und Lageranlagen
fur flussige Hofdlinger, Gber dem mittleren Grundwasserspiegel (lit. b), wenn kein, nur
nicht verschmutztes oder zum Uberwiegenden Teil hdusliches Abwasser anfallt (Ziff. 1)
und keine wassergeféahrdenden FlUssigkeiten gelagert oder umgeschlagen werden,
keine Bewilligung nach der eidgendssischen Gewasserschutzverordnung erforderlich
ist oder die politische Gemeinde nach Art. 35 Abs. 2 dieses Gesetzes fir die Erteilung
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der Bewilligung zusténdig ist (Ziff. 2). Ausserhalb besonders gefahrdeter Bereiche
bedlrfen Bohrungen und erhebliche Grabungen einer Bewilligung der zusténdigen
Stelle des Kantons (Art. 28 GSchVG).

6.3.

Der vom Beschwerdefiihrer angerufene Art. 9 GSchVV definiert den in Art. 28°'S
GSchVG verwendeten Begriff der "erheblichen Grabung". Ist eine solche ausserhalb
besonders gefahrdeter Bereiche geplant, bedarf sie einer Bewilligung der zustandigen
Stelle des Kantons. Fir die Bewilligung von Grabungen sowie Bauten innerhalb
besonders gefahrdeter Bereiche ist die Zustandigkeit jedoch abschliessend in Art. 28
GSchVG geregelt, der keine Unterscheidung nach dem Ausmass der Grabungen
macht. Aufgrund des klaren Wortlauts ist entgegen der Auffassung des
Beschwerdeflhrers nicht zu schliessen, dass bei einer erheblichen Grabung im Sinn
von Art. 9" GSchVV auch innerhalb besonders gefahrdeter Bereiche in Abweichung
der Zustandigkeitsordnung von Art. 28 Abs. 2 GSchVG stets eine Bewilligung der
kantonalen Stelle erforderlich ist. Hinzu kommt, dass es vorliegend um die Erstellung
einer Baute im Sinn von Art. 28 Abs. 2 lit. b GSchVG geht, welche die beim
Bauvorhaben zwingend anfallenden Aushubarbeiten und Erdbewegungen mitumfasst,
und nicht um ein Bauvorhaben nach Art. 28 Abs. 2 lit. a GSchVG. Gestutzt auf Art. 28
Abs. 2 GSchVG ist fur die Erteilung einer Bewilligung in den Gewésserschutzbereichen
A, und Z, sodann die politische Gemeinde und nicht die zustandige Stelle des Kantons
zusténdig. Der Nachweis, dass die kantonale Fachstelle ihre Zustédndigkeit verneint hat,
ist daher nicht von Bedeutung.

Fest steht, dass das umstrittene MFH im besonders gefahrdeten
Gewasserschutzbereich A, errichtet werden soll. Im Gebiet C.__ liegt der mittlere
Grundwasserspiegel bei rund 502 m U. M (geoportal.ch, Grundwasserkarte). Das
Bauvorhaben auf dem Grundstiick Nr. 0000_ weist an der tiefsten Stelle (Liftschacht)
eine Kote von 519.59 m 0. M. auf. Es liegt damit rund 17.5 m Uber dem mittleren
Grundwasserspiegel. Ein Eingriff in den mittleren Grundwasserspiegel liegt damit nicht
vor. Gemass Bundesrecht besteht eine Bewilligungspflicht flir Bauvorhaben, welche
das Grundwasser gefédhrden kdnnen, insbesondere flir Untertagebauten,
Grundwassernutzungen, Bohrungen, Freilegung des Grundwasserspiegels,
Lageranlagen oder Umschlagplatze mit wassergefdhrdenden FlUssigkeiten und
ahnliches (vgl. Art. 32 Abs. 2 GSchV sowie Anhang 4 Kap. 211 Abs. 1). Im kantonalen
Vollzugsgesetz zur eidgendssischen Gewasserschutzgesetzgebung ist in besonders
gefahrdeten Bereichen eine Bewilligungspflicht fiir die Erstellung und Anderung von
Bauten und Anlagen sowie fur Bohrungen, Grabungen, Erdbewegungen und &hnliche
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Arbeiten sowie fur dauernde Bewdasserungen und Entwasserungen vorgesehen. Auch
hier betrifft die Bewilligungspflicht bei Bauten und Anlagen vom Gesetzeswortlaut her
nur solche, die eine Gefahr fur die Gewéasser darstellen (Art. 28 Abs. 1 GSchVG).
Vorliegend handelt es sich um keines der geméass GSchG, GSchV und GSchVG
potenziell grundwassergefahrdenden Bauvorhaben, sondern um die Erstellung eines
Wohnhauses. Es ist nicht ersichtlich, wie vom Bauprojekt eine besondere Gefahr flir
das Grundwasser ausgehen sollte. Es liegt Gber dem mittleren Grundwasserspiegel
und es sind keine wassergefahrdenden Verunreinigungen zu erwarten. Insbesondere
liegt auch keiner der im Merkblatt des Amtes fir Umweltschutz (AFU) Nr. 173
erwahnten Falle vor, die nach Massnahmen zum Schutz des Grundwassers bei der
Realisierung von Bauten und Anlagen verlangen (Ziff. 3 und 4 des Merkblattes). Eine
Bewilligungspflicht besteht daher weder gestiitzt auf Bundesrecht noch auf kantonales
Recht.

Selbst wenn man von einer Bewilligungspflicht gestltzt auf Art. 28 Abs. 2 lit. b GSchVG
ausgehen wollte, hatte die daflir zustandige Beschwerdebeteiligte mit Erteilung der
Baubewilligung fir die Erstellung des MFH (inkl. den damit zusammenh&angenden
Aushubarbeiten und Erdbewegungen) — wenn nicht ausdricklich, so doch konkludent —
auch die Bewilligung nach Art. 28 Abs. 2 lit. b GSchVG fir den Bau im besonders
gefahrdeten Bereich A, erteilt. Die Voraussetzungen daflr sind zweifellos erfillt. Das
Bauvorhaben dient Wohnzwecken, liegt Gber dem mittleren Grundwasserspiegel und
es fallt nur hausliches Abwasser an, das Uber einen Kontrollschacht in die Kanalisation
eingeleitet wird, und Meteorwasser, das lber einen vorgelagerten Schlammsammler in
das Meteorwassernetz samt Versickerungsanlage geleitet wird (vgl. Werkleitungsplan
sowie Auflagen in der Baubewilligung, act. 8/5.2), und es werden keine
wassergefahrdenden Flussigkeiten gelagert oder umgeschlagen. Die vorgesehene
Liegenschaftsentwésserung im Trennsystem entspricht den gesetzlichen
Anforderungen. Die Rugen des Beschwerdeflihrers erweisen sich damit nicht als
stichhaltig.

7.

7.1.

Zusammenfassend ist die Beschwerde in sémtlichen Punkten abzuweisen. Diesem
Ausgang des Verfahrens entsprechend gehen die amtlichen Kosten des
Beschwerdeverfahrens zulasten des unterliegenden Beschwerdeflihrers (Art. 95
Abs. 1 VRP). Eine Entscheidgebtihr von CHF 2'500 erscheint als angemessen (Art. 7
Ziff. 222 der Gerichtskostenverordnung, sGS 941.12). Der vom Beschwerdeflhrer
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geleistete Kostenvorschuss von CHF 3'500 ist anzurechnen und der verbleibende
Betrag von CHF 1'000 an ihn zurtickzuerstatten.

7.2.

Der unterliegende Beschwerdefihrer hat keinen Anspruch auf eine ausseramtliche
Entschadigung (Art. 98 Abs. 1 in Verbindung mit Art. 98°' VPRY); ohnehin hat er sich im
Beschwerdeverfahren nicht vertreten lassen.

Demnach erkennt das Verwaltungsgericht auf dem Zirkulationsweg zu Recht:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen.

2.

Der Beschwerdefiihrer bezahlt die amtlichen Kosten des Beschwerdeverfahrens von
CHF 2'500. Der von ihm geleistete Kostenvorschuss von CHF 3'500 wird angerechnet
und der verbleibende Betrag von CHF 1'000 an ihn zurlckerstattet.

3.
Es wird keine ausseramtliche Entschadigung zugesprochen.
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