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Erwagungen

E.11

Angefochten ist ein kantonal letztinstanzlicher Endentscheid tber die Bewilligungsfahigkeit
einer Baute. Dagegen steht die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten offen
(vgl. Art. 82 lit. a, Art. 86 Abs. 1 lit. d und Abs. 2 sowie Art. 90 BGG ); ein
Ausschlussgrund nach Art. 83 BGG liegt nicht vor. Der BeschwerdefUhrer hat am
vorinstanzlichen Verfahren teilgenommen, ist durch den angefochtenen Entscheid auch
materiell beschwert und damit nach Art. 89 Abs. 1 BGG zur Beschwerde legitimiert. Auch
sonst steht einem Sachurteil grundsétzlich nichts entgegen.

E.12

Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann auch die Verletzung
von Verfassungsrecht gertigt werden ( Art. 95 BGG ). Damit besteht kein Raum fir die
zusétzlich erhobene subsidiére Verfassungsbeschwerde (Art. 113 BGG ). Auf diese kann
somit nicht eingetreten werden.

E.2

Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an ( Art. 106 Abs. 1 BGG ). Es
pruft die bei ihm angefochtenen Entschelde jedoch grundsétzlich nur auf
Rechtsverletzungen hin, die von den Beschwerdeftihrern geltend gemacht und begriindet
werden (vgl. Art. 42 Abs. 2 BGG ). Die Beschwerde muss sich mit dem angefochtenen
Entscheid auseinandersetzen; rein appellatorische Kritik ist unzul&ssig. Erhohte
Anforderungen an die Begrindung gelten, soweit die Verletzung von Grundrechten gertgt
wird (Art. 106 Abs. 2 BGG ; vgl. BGE 133 11 249 E. 1.4.2 S. 254 mit Hinweisen).

E.3

Die Anwendung des kantonalen Rechts Uberpriift das Bundesgericht grundsétzlich nur auf
Vereinbarkeit mit dem Bundesrecht, namentlich mit dem Willkurverbot geméass Art. 9 BV
(vgl. BGE 14211 369 E. 2.1 S. 372 mit Hinweisen).

E.4

Die Vorinstanz kam im angefochtenen Entscheid wie schon das Baudepartement zum
Schluss, mit dem gednderten Bauprojekt werde die zul 8ssige Ausniitzung des Grundstiicks
uberschritten. Die anrechenbare Geschossflache dirfe maximal 1'005.38 m2 betragen und
sei um 14,42 m2 zu gross. Der Beschwerdefiihrer geht von einer Uberschreitung von
lediglich 0,42 m2 aus und riigt in diesem Zusammenhang eine willkurliche und
praxiswidrige Anwendung von kantonalem Baurecht (vgl. dazu nachfolgend E. 5), einen
Verstoss gegen die Eigentums- bzw. Bestandesgarantie (vgl. dazu nachfolgend E. 6) sowie
die Verletzung des Grundsatzes von Treu und Glauben (vgl. dazu nachfolgend E. 7).



E.5

Der Beschwerdefuhrer macht geltend, die Vorinstanz habe Art. 61 des Gesetzes des
Kantons St. Gallen vom 6. Juni 1972 Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht
(BauG/SG) willkirlich und praxiswidrig angewendet. Wende man diese Bestimmung
korrekt an, werde die zuléssige anrechenbare Geschossflache lediglich um 0,42 m2
Uberschritten.

E.51

Zur Festlegung der zuldssigen Ausnilitzung des ersuchten Bauvorhabens kommt
unbestrittenerwei se noch das inzwischen aufgehobene BauG/SG in der am 1. Januar 2015
massgebenden Fassung zur Anwendung (vgl. Art. 173 des Planungs- und Baugesetzes des
Kantons St. Gallen vom 5. Juli 2016 [PBG/SG; sGS 731.1]). Geméass Art. 61 Abs. 1
BauG/SG ist die Ausnitzungsziffer die Verhaltniszahl der Summe aller anrechenbaren
Geschossflachen zur anrechenbaren Parzellenflache. In Art. 61 Abs. 2 BauG/SG wird
hinsichtlich der anrechenbaren Geschossflache (aGF) Folgendes festgel egt:

"Zur anrechenbaren Geschossflache zahlen die nutzbaren Geschossflachen einschliesslich
Gange, Treppenhauser und Mauerquerschnitte. Nicht angerechnet werden:

a) Aussenwandquerschnitte;
b) Keller-, Estrich- und nichtgewerbliche Einstellr&ume;
c) offene Dachterrassen und Balkone;

d) Wintergarten sowie verglaste Dachterrassen und Balkone bis zu einer Fl&che von 20
Prozent der anrechenbaren Geschossflachen;

€) Gemeinschaftsraume in Mehrfamilienhdusern;

f) nutzbare Flachen im Dachgeschoss unter einer lichten Hohe von 1,5 Meter;
0) unterirdische gewerbliche Lagerraume;

h) Liftschachte.”

E.5.2

Die Vorinstanz erwog im angefochtenen Entscheid unter Hinwels auf ihre Rechtsprechung,
Steigzonen zdhlten mit Ausnahme der Liftschéchte (vgl. lit. h) zur anrechenbaren
Geschossflache und selen gleich wie Innenwandquerschnitte zu behandeln. Zur
Begrundung fuhrte sie aus, Steigzonen wie Kamin-, L Uftungs- und I nstallationsschéachte
seien im Ausnahmekatalog von Art. 61 Abs. 2 BauG/SG nicht enthalten. In Bezug auf die
Ausnitzungsberechnung konne es keinen Unterschied machen, ob Leitungen einzeln, etwa
in Zwischenwénden, oder in einer Stelgzone zusammengefasst durch einen Bau gefihrt
wirden. Im Ubrigen seien Steigzonen nicht gleich wie Raume fiir haustechnische
Maschinen zu behandeln und kdnnten sie aufgrund ihrer Erschliessungsfunktion nicht mit
Galeriegeschossen gleichgesetzt werden (a.a.O., Ziff. 2.1).

Der BeschwerdefUhrer wendet ein, geméss Art. 61 Abs. 2 BauG/SG seien nur
Geschossflachen anrechenbar, bei denen es sich um nutzbare Geschossflachen handle bzw.
die nutzbar seien. Als nutzbar in diesem Sinne kdnnten nur Fléchen gelten, die unmittel bar
zu einem standigen Aufenthalt von Menschen zu Wohn- oder Arbeitszwecken verwendet
werden konnten. Die Auflistung in Art. 61 Abs. 2 BauG/SG sei nicht als Ausnahmekatal og
zu betrachten, sondern vielmehr als gegensténdliche Prazisierung des Grundsatzes der



Nutzbarkeit mit einer Auflistung von R&umen und Fl&chen, welche ausdriicklich nicht als
nutzbar gélten. Dass Fl&chen von Steigzonen nicht gleich wie Raume fir haustechnische
Anlagen, die nicht zur nutzbaren Geschossflache z&hlten, zu behandeln seien, lasse sich
nicht willktrfrei sachlich begrtiinden. Willkurlich sei die vorinstanzliche Auslegung von
Art. 61 Abs. 2 BauG/SG auch deshalb, weil Steigzonen in der Stadt Wil und im Kanton St.
Gallen bereits wahrend tber vier Jahrzehnten praxisgemass nicht zur anrechenbaren
Geschossflache zahlten.

E.53

Der BeschwerdefUhrer zeigt nicht auf, inwiefern die Auslegung von Art. 61 Abs. 2
BauG/SG, wie sie die Vorinstanz und mit ihr schon vorher das Baudepartement
vorgenommen hatte, geradezu willkirlich sein soll. Vielmehr nimmt er lediglich eine
andere Auslegung dieser kantonalen Gesetzesbestimmung vor. Dass Art. 61 Abs. 2
BauG/SG so verstanden werden musste, wonach zur anrechenbaren Geschossfl&che nur
digjenige Flache gehodren soll, die unmittelbar dem stéandigen Aufenthalt von Menschen zu
Wohn- oder Arbeitszwecken dient, erscheint keineswegs zwingend. Die Auffassung der
Vorinstanz, es mache bei der Ausnitzungsberechnung keinen Unterschied, ob Leitungen in
Zwischenwéanden oder in Steigzonen zusammengefasst durch einen Bau gefuihrt wirden,
und die Schlussfolgerung, wonach solche Steigzonen gleich wie Innenwandquerschnitte zur
anrechenbaren Geschossfl&che zu zdhlen seien, sind vertretbar. Nicht offensichtlich
unhaltbar ist sodann die unterschiedliche Behandlung von Steigzonen und haustechnischen
Anlagen bei der Berechnung der anrechenbaren Geschossflache.

Dass die vom Beschwerdefuhrer kritisierte Auslegung von Art. 61 Abs. 2 BauG/SG dazu
fuhren mag, Leitungen und Rohre bel Neubauten vermehrt in Zwischenwande zu verlegen,
was gemass dem Einwand des Beschwerdefhrers hohere Baukosten und einen erschwerten
Unterhalt zur Folge habe, 18sst diese ebenfalls nicht als willklrlich erscheinen. Wirden die
Flachen fur Steigzonen mit Leitungen und Rohren nicht zur anrechenbaren Geschossflache
gezahlt, wirde das Gebaudevolumen im Vergleich zu einer Baute, bei der die Leitungen
und Rohre in den Wanden verlegt werden, namlich zunehmen und die Baute somit grésser
in Erscheinung treten. Die Vorinstanz konnte sich fUr die von ihr vorgenommene
Auslegung von Art. 61 BauG/SG - wie sie diesin dem von ihr zitierten friiheren Entscheid
getan hat - auch auf Ziff. 8.2 des Anhangs 1 der interkantonalen Vereinbarung vom 22.
September 2005 Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) stiitzen, wonach
Funktionsflachen zu den Geschossflachen gezahlt werden. Selbst wenn der Kanton St.
Gallen der interkantonalen Vereinbarung nicht beigetreten ist, ist der Verweis auf die
interkantonale Vereinbarung als zulassiges Auslegungsmittel zu werten.

Die Auffassung der Vorinstanz, Steigzonen fielen mit Ausnahme von Liftschachten unter
die geméss Art. 61 Abs. 2 BauG/SG anrechenbare Geschossflache, erweist sich im Ergebnis
als vertretbar und jedenfalls nicht willktrlich. Damit ist mit der Vorinstanz von einer
Uberschreitung der zul ssigen Geschossflache um 14,42 m2 auszugehen.

E.54

Auch soweit der Beschwerdeftihrer im Zusammenhang mit der Anwendung kantonalen
Rechts eine unzuldssige Praxisanderung rigt, dringt er damit nicht durch. Bei Art. 61
BauG/SG handelt es sich nicht um kommunales, sondern um kantonal es Gesetzesrecht,
welches von der Vorinstanz einheitlich anzuwenden ist. Die Vorinstanz hat sich zur
Anwendung von Art. 61 Abs. 2 BauG/SG im Zusammenhang mit Steigzonen im Urteil B



2015/14 vom 20. Januar 2017 detailliert gedussert. Darauf verweist sie im vorliegend
angefochtenen Entscheid (aa.O., Ziff. 2.1). Dass die Vorinstanz friiher einen gegenteiligen
Entscheid geféllt hatte, wird vom Beschwerdefiihrer nicht behauptet, ist auch nicht
aktenkundig und damit nicht belegt (vgl. das Urteil 1C_570/2015 vom 15. Juli 2016 E. 2.2).

E.6

Der Beschwerdefiihrer bringt weiter vor, die Annahme einer Uberschreitung der zul ssigen
Ausniitzung um 14,42 m2 verletze die Bestandesgarantie gemass Art. 26 Abs. 1 BV und
Art. 77bis BauG/SG bzw. Art. 109 PBG /SG. Er habe fur dieim Rohbau bereits erstellte
Baute eine gultige Bewilligung erhalten. Mit den ersuchten Projekténderungen sei
gegenuber dem rechtskraftig bewilligten Bauvorhaben keine Vergrésserung der Flache der
Steigzonen verbunden. Auf die in der rechtskréftigen Baubewilligung vorgenommene
Berechnung der anrechenbaren Geschossfléache dirfe nicht mehr zurtickgekommen werden.

Aus der Eigentumsgarantie ( Art. 26 Abs. 1 BV ) und dem Grundsatz des
Vertrauensschutzes leitet sich die baurechtliche Bestandes- bzw. Besitzstandsgarantie ab.
Diese gewéhrleistet, dass nach friiherem Recht erstellte Bauten oder gemass friherem
Recht zuldssige Nutzungen unter neuem Recht fortbestehen durfen (ALAIN GRIFFEL,
Bauen im Spannungsfeld zwischen Eigentumsgarantie und Bauvorschriften, ZBI 2002 S.
181 mit Hinweisen). Diesem Gedanke entspricht die Bestandesgarantie gemass Art. 77bis
BauG/SG bzw. Art. 109 PBG /SG, wonach Bestand und Erneuerung von formell
rechtméssig erstellten Bauten und Anlagen innerhalb der Bauzone, die den geltenden
Vorschriften oder Planen widersprechen, gewahrleistet sind (vgl. BALTHASAR HEER, St.
Gallisches Bau- und Planungsrecht, 2003, S. 215f.).

Die Vorinstanz hat im angefochtenen Entscheid erwogen, eine rechtskraftige
Baubewilligung schliesse nicht aus, dass im Falle eines Projektanderungsgesuchs vor
Vollendung der ersuchten Baute die Einhaltung der Bauvorschriften erneut umfassend
gepruft wirden. Eine Verletzung von Art. 26 Abs. 1 BV oder eine willkurliche Anwendung
von Art. 77bis BauG/SG bzw. Art. 109 PBG /SG ist darin nicht zu erblicken, zumal der
Beschwerdefihrer die rechtskraftig bewilligten Bauten ungehindert realisieren konnte und
sich das massgebliche Recht seit der urspriinglichen Bewilligung nicht geandert hat. Wenn
dem BeschwerdefUhrer in der Vergangenheit etwas bewilligt worden ist, was nach der
Praxis der Vorinstanz mit den kantonalen Bauvorschriften nicht zu vereinbaren ist,
vermittelt ihm dies keinen Anspruch darauf, vor Vollendung der urspringlich bewilligten
Bauten die massgebenden Bauvorschriften im Rahmen eines geanderten Projekts ebenfalls
nicht einhalten zu mussen. Der BeschwerdefUhrer hat somit die Wahl, die ersuchten Bauten
so zu vollenden, wie sie urspruinglich bewilligt worden sind, oder ein Gesuch fur ein
geandertes Projekt zu stellen, welches sdmtliche Bauvorschriften einhalt.

E.7

Sodann macht der Beschwerdefihrer geltend, die Vorinstanz habe mit der Zuordnung der
Steigzonen zur anrechenbaren Geschossflache gegen den Grundsatz des Handelns nach
Treu und Glauben ( Art. 5 Abs. 3 und Art. 9 BV ) verstossen. Die Vorinstanz habe sich
bereits einmal mit dem umstrittenen Bauvorhaben befasst und zwar anlésslich der von der
Baukommission am 13. Januar 2014 bewilligten Projektanderungen. Als das
Baudepartement die Bewilligung vom 13. Januar 2014 wegen einer Uberschreitung der
zuldssigen Ausnitzung am 16. Mai 2014 aufgehoben habe und dieser Entscheid von der
Vorinstanz am 28. Juni 2016 bestétigt worden sei, sei mit keinem Wort darauf hingewiesen



worden, dass auch die sogenannten Steigzonen zur anrechenbaren Geschossflache
hinzuzuzadhlen seien. Im Vertrauen auf die erwahnten Entscheide des Baudepartements und
der Vorinstanz habe er das Bauvorhaben Uberarbeitet und dabel die entsprechenden
Erwégungen berlicksichtigt. Die von der Baukommission am 8. Mai 2017 fir das
Uberarbeitete Bauvorhaben erteilte Bewilligung sei von den Vorinstanzen mit dem vollig
neuen Argument und der neuen Begriindung aufgehoben worden, dass auch die
sogenannten Steigzonen zur anrechenbaren Geschossfléache hinzuzuzéhlen seien.

Aus Sicht des Beschwerdefhrers wére es gewiss winschenswert gewesen, wenn er bereits
im Verfahren, welches mit dem Entscheid der Vorinstanz vom 28. Juni 2016 abgeschlossen
worden ist, darauf hingewiesen worden wére, dass auch die Steigzonen zur anrechenbaren
Geschossflache hinzuzuzahlen sind. Nichtsdestotrotz bilden die Entscheide des
Baudepartements vom 16. Mai 2014 und der Vorinstanz vom 28. Juni 2016, mit welchen
die Bewilligung fir das geanderte Bauvorhaben verweigert wurde, keine Grundlage dafr,
dass der BeschwerdefUhrer darauf vertrauen durfte, das geénderte Bauvorhaben weise
neben den in den Entscheiden ausgewiesenen Méangeln nicht auch noch andere rechtliche
Mangel auf. Dies zumal der Beschwerdefihrer nicht aufzeigt, dass ihm konkrete
Zusicherungen beziiglich der Bewilligungsfahigkeit seiner Gesuche gemacht worden
waéren. Esist Sache der Bauherrschaft, ein mit den Bauvorschriften vereinbares Baugesuch
einzureichen. Wenn die Bewilligungsbehdrde die Zustimmung zu einem Baugesuch aus
einem bestimmten Grund verweigert, bedeutet dies nicht, dass ale anderen Bauvorschriften
eingehalten sind. Noch weniger gilt diesfir eine Rechtsmittelbehtrde, welche eine ertellte
Bewilligung aus einem bestimmten Grund aufhebt. Der Beschwerdefihrer dringt mit der
Rige der Verletzung von Art. 5 Abs. 3 und Art. 9 BV somit ebenfalls nicht durch.

E.8

Schliesslich macht der Beschwerdefiihrer geltend, selbst wenn man nach kantonalem Recht
von einer Uberschreitung der zul&ssigen Ausniitzung in der Hohe von 14,42 m2 ausgehe,
erweise sich die Aufhebung der von der Baukommission erteilten Baubewilligung als
unverhatnismassig.

E.81

Einerseits weist der Beschwerdefiihrer in diesem Zusammenhang wiederum auf das
rechtskraftig bewilligte urspriingliche Bauvorhaben und die Entscheide des
Baudepartements vom 16. Mai 2014 sowie der Vorinstanz vom 28. Juni 2016 hin und beruft
er sich erneut auf den Grundsatz des Handelns nach Treu und Glauben. Insoweit kommt der
Ruge der Verletzung des Verhédltnisméssigkeitsprinzips ( Art. 5 Abs. 2 BV ) neben denin
den E. 5-7 hiervor behandelten Riigen keine eigenstandige Bedeutung zu (vgl. BGE 134 |
153 E. 4 S. 156 ff.), weshalb darauf nicht weiter einzugehen bzw. auf das bereits
Ausgefihrte zu verweisen ist.

E.82

Andererseits bringt der Beschwerdefthrer vor, der angebliche Mangel hétte nicht zur
Verweigerung der Baubewilligung fuhren dirfen, sondern mittels einer Auflage zur
Reduktion der anrechenbaren Geschossfléche behoben werden kénnen bzw. miissen.

Erfullt ein Baugesuch die gesetzlichen Anforderungen nicht, ist grundsétzlich der
Bauabschlag zu erteilen. Durch Nebenbestimmungen kénnen lediglich untergeordnete
Mangel eines Baugesuchs behoben werden. Das Verhaltnismassigkeitsprinzip ( Art. 5 Abs.



2 BV ) kann unter Umstanden unabhéngig von einer kantonal- oder kommunalrechtlichen
Regelung die Anordnung einer Nebenbestimmung als mildere Massnahme zum
Bauabschlag gebieten (vgl. Urteil 1C_476/2016 vom 9. Méarz 2017 E. 2.4 mit Hinweisen).

Der Mangel, an dem das Baugesuch gemass dem angefochtenen Entscheid leidet, ist nicht
untergeordneter Natur. Die zul&ssige anrechenbare Geschossfldche von maximal 1'005.38
m2 wird danach um 14,42 m2 Uberschritten, was nicht vernachléssigbar ist. Esist unter den
dargelegten Umsténden nicht unverhaltnismassig, wenn die Vorinstanz vom Erlass einer
Auflage zur Reduktion der anrechenbaren Geschossflache absah und auf einen Bauabschlag
erkannte.

E.9

Die Beschwerde in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten erweist sich somit als
unbegriindet und ist abzuweisen. Bel diesem Verfahrensausgang wird der
Beschwerdefiihrer kostenpflichtig (vgl. Art. 66 Abs. 1 und Art. 65 BGG ). Uberdies hat er
die Beschwerdegegner fur das bundesgerichtliche Verfahren angemessen zu entschadigen
(vgl. Art. 68 BGG ).
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