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Erwagungen

E.11

Gegen den kantonal letztinstanzlichen Endentscheid des V erwaltungsgerichts im Bereich
des Baurechts steht die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten
grundsétzlich offen (Art. 82 f. BGG). Die BeschwerdefUhrerin hat am vorinstanzlichen
Verfahren teilgenommen und ist als Nachbarin beschwerdelegitimiert ( Art. 89 Abs. 1 BGG
). Daauch die Ubrigen Sachurteilsvoraussetzungen gegeben sind, ist auf die Beschwerde
vorbehdltlich zulassiger und geniigend begriindeter Rugen (vgl. Art. 42 Abs. 2 und Art. 106
Abs. 2i.V.m. Art. 95 ff. BGG ) einzutreten.

E.12

Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann insbesondere die
Verletzung von Bundes- und V6lkerrecht gertigt werden (Art. 95 lit. aund b BGG ), ferner
die Verletzung von kantonalen verfassungsméassigen Rechten ( Art. 95 lit. c BGG).
Abgesehen davon Uberprift das Bundesgericht die Anwendung des kantonalen Rechts nicht
als solche. Jedoch kann gerligt werden, diese Anwendung widerspreche dem Bundesrecht,
namentlich dem Willkurverbot gemass Art. 9 BV ( BGE 142 11 369 E. 2.1 mit Hinweisen).

E.13

Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an (Art. 106 Abs. 1 BGG ), priift
jedoch unter Beriicksichtigung der allgemeinen Rige- und Begrindungspflicht ( Art. 42
Abs. 1 und 2 BGG ) nur die vorgebrachten Argumente, falls weitere rechtliche Méangel
nicht geradezu offensichtlich sind. In Bezug auf die Verletzung von Grundrechten gilt eine
qualifizierte Rlige- und Substanziierungspflicht ( Art. 106 Abs. 2 BGG ; BGE 148 11 392 E.
1.4.1 mit Hinweisen). Die Beschwerdeschrift muss darlegen, welche verfassungsméassigen
Rechte inwiefern durch den angefochtenen Erlass oder Entscheid verletzt worden sind. Das
Bundesgericht pruft nur klar und detailliert erhobene Riigen ( BGE 146 |1 62 E. 3 mit
Hinweisen). Das Bundesgericht ist an den Sachverhalt gebunden, wie die Vorinstanz ihn
festgestellt hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG ), es sal denn, dieser erweise sich in einem

entschel dwesentlichen Punkt al's offensichtlich falsch oder unvollsténdig bzw. seine
Feststellung beruhe auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG ( Art. 105 Abs. 2
BGG ), was in der Beschwerdeschrift detailliert darzulegenist (BGE 14811 392 E. 1.4.1
mit Hinweisen).

E.2

Zur anrechenbaren Geschossflache zéhlen die nutzbaren Geschossflachen einschliesslich
Gange, Treppenhauser und Mauerguerschnitte. Nicht angerechnet werden:

a)[.]



d) Wintergarten sowie verglaste Dachterrassen und Balkone bis zu einer Fl&che von 20
Prozent der anrechenbaren Geschossfléachen; [...]"

In der Wohnzone W2, in welcher das strittige Wohnhaus zu stehen kommen soll, ist eine
Ausntitzungsziffer von 0.50 vorgeschrieben (Art. 5 BauR Buchs).

E.21

Gemass der standigen Praxis des Bundesgerichtsist ein Entscheid willkdrlich, wenn er
offensichtlich unhaltbar ist, mit der tatsachlichen Situation in klarem Widerspruch steht,
eine Norm oder elnen unumstrittenen Rechtsgrundsatz krass verletzt oder in stossender
Weise dem Gerechtigkeitsgedanken zuwiderlauft. Das Bundesgericht hebt einen Entscheid
jedoch nur auf, wenn nicht bloss die Begriindung, sondern auch das Ergebnis unhaltbar ist;
dass eine andere L 6sung ebenfalls als vertretbar oder gar zutreffender erscheint, gentigt
nicht ( BGE 144 |1 170 E. 7.3 mit Hinweisen).

E.22

Die Beschwerdefhrerin bringt vor, dass Raume im Inneren des Baukubus keine
Wintergarten im Sinne von Art. 61 Abs. 2 lit. d BauG/SG seien, die nicht an die
Ausnitzungsziffer anzurechnen seien. Die kantonale Rechtsprechung, die Literatur und
auch die Vorinstanz im angefochtenen Entscheid wirden eine "baulich-konstruktive®
Abgrenzung eines Wintergartens von der anrechenbaren Geschossfléche verlangen. Diese
"baulich-konstruktive" Abgrenzung bilde - anders alsim vorliegenden Fall - die
Aussenhtlle der eigentlichen Hauptbaute. Es sei sachlich nicht gerechtfertigt und
entsprechend willkdrlich, die Anrechenbarkeit zur Geschossflache von zum Wohnen
genutzten Raumen innerhalb eines Gebaudes davon abhéngig zu machen, wie sie
bezeichnet werden ("Wintergarten™) und aus welchem Material die Wande zu den tbrigen
Raumen im Gebaudeinnern bestehen. Dies insbesondere auch deshalb, weil es sich bei den
fraglichen Flachen um beste Wohnflache handle. Die Vorinstanz handle willkUrlich, indem
siedieim Inneren der eigentlichen Hauptbaute bzw. des Baukubus liegenden Raume als
Wintergarten im Sinne von Art. 61 Abs. 2 lit. d BauG/SG qualifiziere und ihre Flache bel
der Ermittlung der Ausnitzungsziffer entsprechend nicht zur Geschossflache anrechne.
Weiter begriinde die Vorinstanz auch nicht, weshalb sie die Voraussetzung einer
baulich-konstruktiven Trennung der "Wintergarten" von den tbrigen anrechenbaren
Geschossflachen vorliegend als erfillt erachte, was willkirlich sei. Zudem seien die
"Wintergérten" von Aussen optisch als solche nicht erkennbar. Die Qualifikation als
Wintergarten im Sinne von Art. 61 BauG/SG eines "Glaskastens' in einem einheitlichen
Baukorper, der nach Aussen optisch nicht in Erscheinung trete und im Gebaudeinnern
gegen die Ubrigen anrechenbaren Geschossfléachen nur durch einfache Glasscheiben
abgegrenzt sei, entbehre sachlicher Grundlage und sei entsprechend willkdrlich.

E.23

Die Beschwerdefuhrerin dringt mit ihren VVorbringen nicht durch. Im Kern hélt sie die
Auslegung der Vorinstanz fir falsch, vermag jedoch nicht aufzuzeigen, dass diese geradezu
willkdrlich ist.

E.231

Strittig ist die Berechnung der Ausnltzungsziffer. Der erstinstanzliche Gesamtentscheid ist
am 17. August 2020 ergangen. Wie die Vorinstanz darlegt, ist das am 1. Oktober 2017 in
Kraft getretene Planungs- und Baugesetz (PBG/SG; sGS 731.1) vorliegend anwendbar,



soweit es unmittelbar anwendbar ist oder der kommunale Rahmennutzungsplan
entsprechend revidiert worden ist ( Art. 173 Abs. 1 PBG /SG). Ansonsten ist das bis 30.
September 2017 gultig gewesene Gesetz Uber die Raumplanung und das offentliche
Baurecht (BauG/SG; nGS 32-47, in der Fassung vom 1. Januar 2015) heranzuziehen. Das
neue PBG/SG sieht keine Ausnitzungsziffer mehr vor. Der Zonenplan und das
Baureglement vom 27. Januar 2009 der Politischen Gemeinde Buchs (BauR Buchs) ist vom
Baudepartement am 6. Juli 2009 und damit vor Inkrafttreten des PBG/SG genehmigt
worden. Das BauR Buchsist dem PBG/SG entsprechend nicht angepasst worden.
Vorliegend ist daher nach unbestritten gebliebener Ansicht der Vorinstanz das BauG/SG
anwendbar. Die einschl&gige Bestimmung darin lautet:

" Art. 61 6 . Ausnitzungsziffer
a) Begriff

1 Die Ausnitzungsziffer ist die Verhdtniszahl der Summe aller anrechenbaren
Geschossflachen zur anrechenbaren Parzellenfl&che.

E.23.2

Nichts, was die Beschwerdefihrerin vorbringt und die vorinstanzliche Auslegung als
willkdrlich erscheinen lassen soll, 18sst sich unmittelbar dem Wortlaut der Bestimmung
entnehmen. Esist zwar richtig, dass unter dem Begriff "Wintergarten" typischerweise
Raume verstanden werden, die sich (zumindest auch) ausserhalb des Baukubus befinden.
Hingegen kann daraus nicht gefolgert werden, dass ein Kanton Raume, die sich innerhalb
des Baukubus befinden, nicht ebenfalls, bel Erflllung entsprechender V oraussetzungen als
"Wintergarten" bezeichnen und von der anrechenbaren Geschossfléche ausnehmen darf.
Auch der Umstand, dass dies nach Ansicht der Beschwerdefuhrerin sachlich nicht
gerechtfertigt sei, macht eine solche Auslegung nicht geradezu willkdrlich. Entgegen der
Ansicht der Beschwerdefiihrerin erwéhnt die Vorinstanz zudem, dass die strittigen
Wintergarten alle seitlich verglast selen, ausser die Wand entlang des Treppenhauses bei
einer bestimmten Wohnung. Uberdies seien sie konstruktiv klar von den Wohnraumen
abgetrennt. Die Beschwerdeftihrerin macht nicht geltend, diese Ausfuhrungen wirden die
Begrundungspflicht verletzen, sondern sie seien willktrlich. Worin die Willkar
diesbeztiglich bestehen soll, wird jedoch nicht rechtsgentiglich dargelegt und ist auch nicht
ersichtlich. Selbst wenn die von der kantonalen Rechtsprechung verlangte
baulich-konstruktive Abgrenzung solcher Wintergarten zu den tbrigen Raumen nicht
massiv ist, so besteht doch unbestrittenermassen eine baulich-konstruktive Abgrenzung.
Entsprechend erscheint elne solche Qualifikation nicht als willkurlich. Weshalb die optische
Erscheinung der Wintergéarten nach Aussen daran etwas andern soll, wird nicht dargetan
und ist nicht ersichtlich.

E.31

Die BeschwerdefUihrerin macht weiter geltend, die Vorinstanz habe ihre Kognition in
unzuldssiger bzw. willkrlicher Weise beschrénkt. Da die Vorinstanz gestitzt auf Art. 132
Abs. 3lit. b PBG /SG als erste und einzige Rechtsmittelinstanz entschieden habe, hétte sie
den erstinstanzlichen Entscheid nicht nur auf Rechtsverletzungen, sondern auch auf seine
Angemessenheit prifen missen. Dies habe sie jedoch nicht getan, was sich in Bezug auf die
Prufung der Einhaltung der vorgeschriebenen Ausnitzungsziffer klar zeige. So habe die
Vorinstanz im angefochtenen Entscheid lediglich festgehalten, der Stadtrat der Politischen
Gemeinde Buchs "habe die Wintergarten a's nicht anrechenbare Flachen im Sinne von Art.



61 Abs. 2 lit. d BauG qualifizieren [durfen], ohne Recht zu verletzen”. Zur Frage, ob die
Qualifikation der Wintergarten als nicht anrechenbare Flachen im Sinne von Art. 61 Abs. 2
lit d BauG zutreffend und angemessen sei, habe sich die Vorinstanz dagegen nicht
gedussert.

E.3.2

Die vorgebrachte Riige bleibt unsubstanziiert. Einzig in Bezug auf die Prifung der
Ausnitzungsziffer werden konkretere Umstande angefuihrt, auf die sich die Riige stitzen
soll. Hingegen fehlen auch in dieser Hinsicht Ausfiihrungen dariiber, inwiewelt sich
diesbeztiglich Uberhaupt Ermessensfragen stellen, welchen sich die Vorinstanz in der Folge
in unzuléssiger oder gar willkirlicher Welse nicht angenommen haben soll. Die Rige
genugt daher nicht den Rigeanforderungen (vgl. vorne E. 1.3), weshalb insoweit auf die
Beschwerde nicht einzutreten ist.

E.4

Die Beschwerde erweist sich as unbegriindet und ist abzuweisen, soweit darauf einzutreten
ist.

Bei diesem Verfahrensausgang wird die Beschwerdefihrerin kostenpflichtig ( Art. 66 Abs.
1 BGG ). Die Beschwerdefhrerin hat der anwaltlich vertretenen privaten
Beschwerdegegnerin flr das bundesgerichtliche Verfahren eine angemessene

Partei entschadigung zu bezahlen (vgl. Art. 68 Abs. 1 und 2 BGG ). Der in ihrem amtlichen
Wirkungskreis obsiegenden Gemeinde ist dagegen kel ne Entschédigung zuzusprechen (
Art. 68 Abs. 3BGG).
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