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Regeste

Bau- und Planungsrecht, Art. 56 Abs. 4 BauG (sGS 731.1).Bestatigung der Praxis des
Baudepartementes, wonach der gewachsene Boden grundsétzlich an Hand des noch
feststellbaren natlrlich gewachsenen Gelandes bestimmt wird und nicht an Hand des
kunstlich geschaffenen im Zeitpunkt der Baueingabe. Ausnahmen sind denkbar, wenn die
Veranderungen in Griinden liegen, die nicht in der Verantwortung des Grundeigentiimers
bzw. seines Rechtsvorgéngers liegen und wenn diese nicht wiederhergestellt werden
konnen, ohne dass dies zu stossenden Ergebnissen fuhren wirde. Dies trifft regelmassig bei
grossflachigen Gelandeveranderungen zu, die beispiel sweise im Zusammenhang mit einem
Strassenprojekt realisiert wurden (Verwaltungsgericht, B 2011/77).

Erwagungen

E.2

Der Beschwerdefuhrer verlangt zum Nachweis seiner Sachdarstellung generell, dass ein
Augenschein durchgefuhrt werde.

E.21

Der Augenschein ist die unmittelbare sinnliche Wahrnehmung von Tatsachen durch die
entscheidende Instanz. Er dient dem besseren Versténdnis des Sachverhalts. Ob ein
Augenschein durchzufihren ist, liegt im pflichtgeméassen Ermessen der urteilenden Instanz.
Unbestrittene Tatsachen brauchen nicht durch einen Augenschein Uberprift zu werden,
sofern eine Nachprifung nicht durch 6ffentliche Interessen geboten ist (Cavelti/V 6geli,
Verwaltungsgerichtsbarkeit im Kanton St. Gallen, St. Gallen 2003, Rz. 966).

E.22

Davon abgesehen, dass das Gericht praktisch in der gleichen Besetzung anlésslich des
Beschwerdeverfahrens B 143/143 und 149 vom 14. Mai 2009 schon das V organgerproj ekt
beurteilt und dabei einen Augenschein durchgefihrt hat, ergeben sich vorliegend die
tatséchlichen Verhatnisse aus den zahlreichen Bauplanen der bewilligten Quartierstrasse,
des heutigen Einfamilienhauses samt Gel &ndeaufschittungen sowie des verweigerten
Vorgangerprojekts und des vorliegend zu beurteilenden Bauvorhabens bzw. aus den
umfangreichen Ubrigen Verfahrensakten und zahlreichen Photographien und
Augenscheinprotokollen der Vorinstanz bzw. der Verfahrensbeteiligten. Dazu kommt, dass
dem Streitgegenstand in erster Linie die grundsétzlich zu entscheidende Rechtsfrage zu
Grunde liegt, wie im Kanton St. Gallen unabhangig vom konkreten Fall der unbestimmte
Rechtsbegriff des gewachsenen Bodens definiert werden soll. Nachdem das Beweismittel
des Augenscheins bloss allgemein, das heisst zu keinen konkreten Tatsachen verlangt wird,
diese entweder unbestritten, irrelevant oder auf Grund der umfangreichen Akten schliissig
nachvollzogen werden kénnen, kann auf eine nochmalige Begehung verzichtet werden,



auch wenn ein Richter bzw. eine Richterin und der Gerichtsschreiber am Augenschein vor
knapp drei Jahren nicht teilgenommen haben. Auf den beantragten Augenschein ist daher
Zu verzichten.

E.3

Die Liegenschaft Parz.-Nr. W0005 wurde per 1. Juni 2011 verkauft und in der Folge von
den neuen Eigentimern D. B. und Y. M., beide S., bezogen. Der ehemalige
Grundeigentiimer liess am 12. August 2011 erklaren, dass er aus dem vorliegenden
Verfahren austrete. Stattdessen traten die neuen Eigentiimer an seiner Stellein das
Verfahren ein und Ubernahmen ausdriicklich seine Prozessposition. Ein solcher
Beteiligtenwechsal ist im Gesetz tber die Verwaltungsrechtspflege zwar nicht ausdriicklich
geregelt, aber in Féllen wie dem vorliegenden, in dem eine Anderung in den
Rechtsverhdtnissen eintritt, die Anlass zur Beteiligung am Verfahren gegeben haben,
selbstverstandlich moglich, wenn auch nicht zwingend. Insbesondere bei einer
Handanderung wahrend eines Bauverfahrens kann mit dem Grundstiick auch die
Prozessbeteiligung Ubertragen werden, wodurch die Erwerber auch ohne Zustimmung
alfédliger Mitbetelligter in das Verfahren eintreten konnen (Cavelti/Vogei, a.a.O.,

Rz. 349). Als Nachbarn des betroffenen Baugrundstticks sind die neuen Eigenttimer der
Parzelle Nr. W0005 und Rechtsnachfolger des vormaligen Beschwerdegegners somit ohne
Weiteres berechtigt, das Beschwerdeverfahren an Stelle ihres Rechtsvorgangers
fortzufUhren.

E.4

Streitgegenstand ist in erster Linie, ob die mit dem Korrekturgesuch erweiterte Tiefgarage
as unterirdische Baute im Sinn des Gesetzes gelte oder nicht.

E.41

Als unterirdisch und damit al's grenzabstandsbefreit im Sinn von Art. 56 Abs. 4 BauG gelten
in der Politischen Gemeinde S. Bauten, die das gewachsene Terrain hochstensum 1 m
Uberragen und so Uberdeckt sind, dass sich die Aufschiittung gut in das gewachsene Terrain
einfugt. st eine Baute nur teilweise unterirdisch, gilt die Abstandsbefreiung fur die
entsprechenden Bauteile (Art. 31 BO).

E.4.2

Allgemein bedeutet unterirdisch unter dem Erdboden liegend (www.duden.de). Anders as
zum Beispiel die Politische Gemeinde Rapperswil-Jona, die mit Art. 7 Abs. 2 des
Baureglements vom 9. Marz 2011 verlangt, dass die unterirdische Baute sowohl unter dem
gewachsenen als auch unter dem gestalteten Boden liegt (abrufbar unter:
www.rapperswil-jona.ch), nimmt Art. 31 BO lediglich Bezug auf das gewachsene Terrain.
Die Politische Gemeinde Altstatten dagegen bezeichnet Bauten und Bauteile, die unterhalb
des zul&ssig gestalteten Terrains liegen, als unterirdisch (Art. 35 Abs. 1 des Baureglements
der Stadt Altstétten vom 6. August 2002, abgektirzt BauR, abrufbar unter:
www.altstaetten.ch). Mit Blick auf Art. 48 BauR, wonach Auffillungen das gewachsene
Terrain nicht mehr als 1,5 m tberschreiten durfen, und die Skizze zu Art. 35 BauR, wird
Klar, dass mit dem "zuldssig gestalteten Terrain" das héchstens bis 1,5 m ab dem
gewachsenen Boden gestaltete Gelande gemeint ist. Diese Beispiele zeigen, dass mit
unterirdisch im Rechtssinn nicht einfach "mit Erdreich Uberdeckt" gemeint ist, wie der
Beschwerdefuhrer einwendet. Entscheidend ist vielmehr, unter welchem Boden die so
genannte unterirdische Baute zu liegen kommt. In der Politischen Gemeinde S. ist daftir das



gewachsene Terrain massgebend.

E.43

Der BeschwerdefUhrer macht sodann geltend, die Begriffe "gewachsener Boden" im Sinn
von Art. 60 Abs. 2 BauG bzw. "gewachsenes Terrain” im Sinn von Art. 31 BO selen nicht
identisch.

E. 431

Weder das Baugesetz noch die stédtische Bauordnung umschreiben die beiden Begriffe
ndher. Es handelt sich dabei folglich um unbestimmte und damit auslegungsbedirftige
Begriffe des kantonalen und alenfalls des kommunalen Rechts. Boden und Terrain sind
gemass www.duden.de Synonyme und somit sinnverwandte Worter. Synonymie bezeichnet
die Gleichheit oder Ahnlichkeit der Bedeutung von verschiedenen sprachlichen oder
lexikalischen Ausdriicken oder Zeichen. Dies betrifft insbesondere Worter. Zwei Worter
mit gleicher oder dhnlicher Bedeutung sind synonym und werden daher auch jeweils as
Ersatzwort bezeichnet. Statt von Synonymie kann man von Bedeutungs-, Sinn- oder
Verwendungsgleichheit, -dhnlichkeit oder -verwandtschaft sprechen. Die Begriffe
"gewachsener Boden" und "gewachsenes Terrain” werden im allgemeinen juristischen
Sprachgebrauch denn auch ohne Weiteres gleichbedeutend gebraucht.

E.43.2

Ein Unterschied zwischen Boden und Terrain ergibt sich auch nicht daraus, wenn man nach
dem Sinn und Zweck von Art. 60 Abs. 2 BauG und Art. 31 BO fragt. Zwar regelt die
kommunale Bestimmung bloss die Gebaudeteile unter Erde, wahrend die Bestimmung des
kantonalen Rechts die Hohe der gesamten Baute regelt. Das gewachsene Terrain al's
massgebliche Grosse beeinflusst aber in beiden Féllen die Hohenlage des davon betroffenen
Gebaudes bzw. des Bauteils. Der Begriff "gewachsener Boden" ist daher sowohl bei der
abstandsbefreiten unterirdischen Baute, als auch bel der Anrechenbarkeit von
Untergeschossen oder der Messweise der Gebaudehthe sowie der Fassaden- und

Gebaudel ange massgebend (Fritzsche/Bosch/Wipf, Zurcher Planungs- und Baurecht,

5. Auflage, Zirich 2011, S. 906). Das Erfordernis geméass Art. 56 Abs. 4 BauG, dass durch
die unterirdische Baute keine schutzwrdigen Interessen der Nachbarn beeintréchtigt
werden dirfen, ist eine zusétzliche Anforderung an die Zuléssigkeit der
grenzabstandsprivilegierten unterirdischen Bauten und nicht der Normzweck schlechthin.
Nebst dem Nachbarschutz kommen dem Grenzabstand ndmlich noch weitere Funktionen
zu, worauf die Vorinstanz zu Recht hingewiesen hat. Die 6ffentlichen Interessen liegen hier
namentlich auf den Gebieten der Feuer- und Gesundheitspolizel, der guten Gestaltung der
Siedlung ohne zu dichte Uberbauungen und der Asthetik (Heer, St. Gallisches Bau- und
Planungsrecht, Bern 2003, Rz. 612).

E. 433

Das kantonale Recht verwendet den Begriff "Terrain” im Zusammenhang mit dem
Gebéaudeabbruch und den damit verbundenen wesentlichen Geléndeveranderungen (Art. 79
BauG). Ansonsten setzt das Baugesetz fur den Gelandeverlauf das Synonym "Boden" ein.
Den zusammengesetzten Begriff "gewachsener Boden" verwendet es bloss zusammen mit
den Hohenangaben (Art. 25 BauG) und der Gebaudehohe (Art. 60 Abs. 2 BauG). Beziglich
der unterirdischen Bauten sagt das Baugesetz im Rahmen von Art. 56 Abs. 4 BauG nichts
Uber die Hohenlage der Baute aus, sondern hélt einzig fest, dass diese grundsétzlich bis an
die Grenze gestellt werden kénnen. Was in diesem Zusammenhang als unterirdisch zu



gelten hat, Uberl&sst es den Gemeinden zu bestimmen. Den Begriff "gestalteter Boden oder
Terrain” Uberldsst das Baugesetz ganz den Gemeinden.

E.434

Die Bauordnung der Politischen Gemeinde S. verwendet den Begriff "Boden" grundsétzlich
fUr die unterste Flache eines Raumes bzw. Zimmers (Hohenlage: Art. 19 Abs. 2 BO,
Belichtung und BelUftung: Art. 54 Abs. 2 BO, Schutz gegen Feuchtigkeit: Art. 56 BO,
Raummasse: Art. 57 BO), wahrend es fur das Erdreich regelméssig den Begriff Terrain
einsetzt (Untergeschosse: Art. 18 Abs. 1 lit. d BO, Hohenlage: Art. 19 Abs. 3 BO,
unterirdische Bauten: Art. 31 BO, Terrainveranderung: Art. 40 BO, Stitzmauern und
Boschungen: Art. 41 BO, Belichtung und BelUftung im Sockelgeschoss: Art. 54 Abs. 3
BO). Im Zusammenhang mit B&umen greift Art. 39 Abs. 1 BO jedoch ebenfalls auf den
Begriff "Boden" zurtick, und meint damit das Gleiche wie sonst mit der Bezeichnung
"Terrain".

E. 435

Aus der Wortwahl und der Systematik des Gesetzes |asst sich somit ebenfalls nicht ableiten,
die Bauordnung definiere mit dem Begriff "gewachsenes Terrain” etwas anderes als das
Baugesetz mit dem Ausdruck "gewachsener Boden". Mit Blick auf Art. 41 Abs. 1 BO muss
vielmehr das Gegenteil angenommen werden. Demnach durfen Stitzmauern bis 1 m tber
bzw. unter das Niveau des nattirlich gewachsenen Terrains gefuihrt werden. Da
unterirdische Bauten im Grenzabstand das gewachsene Terrain gemass Art. 31 Abs. 1lit. b
BO ebenfalls nur 1 m tberragen dirfen, kann im Zusammenhang mit Art. 31 BO ebenfalls
nur der natirlich gewachsene Boden gemeint sein und nicht das kiinstlich geschaffene
Terrain.

E.4.3.6

Aus dem Gesagten folgt damit, dass allein aus der unterschiedlichen Bezeichnung des
Gelandes als Boden oder Terrain keine verschiedenartigen Rechtsfolgen abgel eitet werden
konnen.

E.44

Die Politische Gemeinde S. greift fir die Definition der unterirdischen Baute - wie die
meisten Gemeinden im Kanton St. Gallen - auf den Begriff des gewachsenen Erdreichs
zurtick. Diese Begriffsbestimmung ist ein massgeblicher Unterbegriff der Gebaudehthe im
Sinn von Art. 60 Abs. 1 und 2 BauG. Daes sich bel der Gebaudehohe um einen
ausschliesslich vom Baugesetz definierten Begriff handelt, von dem im Baureglement nicht
abgewichen werden darf (B. Heer, a.a.0., Rz. 77), und auf Grund des Gesagten feststeht,
dassin diesem Zusammenhang "Boden" und "Terrain" sowohl grammatikalisch als auch
teleologisch und systematisch das Glei che bedeuten, ergibt sich, dass es sich beim
unbestimmten Rechtsbegriff gewachsener Boden bzw. Terrain um einen kantonalen
Rechtsbegriff handelt, der einheitlich und fur die Gemeinden bindend auszulegen ist.

E. 441

Der Begriff "gewachsener Boden™ wird im allgemeinen Sprachgebrauch grundsétzlich nicht
gebraucht. Im juristischen Gebrauch ist er das inkompatible Antonym vom "gestalteten
Boden". Inkompatibel in diesem Zusammenhang meint, dass sich die beiden Begriffe
"gewachsen" und "gestaltet" gegenseitig ausschliessen. Gestalten bedeutet, dass der
Bodenverlauf im Hinblick auf die beabsichtigte Nutzung des Grundstiicks von



Menschenhand veréndert wurde. Dagegen deutet "gewachsen" im Sprachgebrauch darauf
hin, dass etwas Uber einen langeren Zeitraum aus sich selbst heraus entstanden ist. Das
Verwaltungsgericht musste sich zur Definition des gewachsenen Bodens bzw. dazu,
welcher Zeitraum daftr massgebend sei, bis anhin nicht abschliessend aussern. Im Urteil B
2008/143 2008/149 vom 14. Mai 2009 E. 3.1. (abrufbar unter: www.gerichte.sg.ch) hat es
immerhin darauf hingewiesen, dass die verschiedenen kantonalen Rechtsgrundlagen daf Ur
sehr unterschiedlich seien und die Kantone dementsprechend auch keine einheitliche Praxis
verfolgen wirden (vgl. dazu auch BGer 1C_170/2009 vom 28. August 2009 E. 3.6).
Waéhrend Kantone wie St. Gallen den gewachsenen Boden nicht definieren, regeln andere -
wie zum Beispiel der Kanton Zirich - den Begriff auf Verordnungsstufe, wobei sich der
Ruckgriff auf den natirrlichen Geléndeverlauf regelmassig auf eine bestimmte Zeitspanne
von unterschiedlicher Lange beschrankt, in Zirich zum Beispiel auf zehn Jahre von der
aktuellen Baueingabe an. Ob diese Frist dem gesetzlichen Begriff entspricht oder alenfalls
zu kurz bemessen ist, wird kontrér diskutiert, konnte aber bisher offengel assen werden
(Fritzsche/Bosch/Wipf, aa.O., S. 910). Die interkantonale Vereinbarung tber die
Harmonisierung baurechtlicher Begriffe vom 26. November 2010, dem bisher einzig die
Kantone Aargau, Baselland, Bern, Fribourg, Graubinden, Thurgau, Neuchatel,
Schaffhausen und Uri beigetreten sind, erklart geméss Anhang 1 Ziff. 1.1 als massgebliches
Terrain grundsétzlich den nattirlich gewachsenen Geléandeverlauf, zumindest solange dieser
noch festgestellt werden kann (abrufbar unter: www.bpuk.ch). Der Kanton Zirich gedenkt,
diesem Konkordat ebenfalls beizutreten und die dort geregelten Messweisen zu
ubernehmen (Fritzsche/Bosch/Wipf, aa.O., S. 546). Damit wirde die Praxis des Kantons
Zurich seit Inkrafttreten des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1957 (LS
700.1), den gewachsenen Boden als dynamischen Begriff zu interpretieren, grundsétzlich
obsolet.

E.44.2

Wie die Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe setzt das
Baudepartement seit langem den gewachsenen Boden in der Regel mit dem natiirlichen
Terrain gleich. Demnach ist al's solches das Gelénde zu verstehen, wie es durch die
Erdfaltung und infolge nattrlicher Erosion und grossflachigen Hangrutschungen oder
ahnlichen Naturereignissen ohne vorgangige kinstliche Eingriffe des Menschen
vorgefunden wird.Dabei ist von den Umsténden im Einzelfall auszugehen, wobel in erster
Linie — sofern nachvollziehbar — auf das | etzte bekannte gewachsene Terrain abzustellen ist.
Das nachtréglich gestaltete Terrain erachtet die Vorinstanz demgegentber dort als
massgeblich, wo das gewachsene nicht mehr feststellbar oder wo esin nicht
missbréuchlicher Weise zu einer grossflachigen Verénderung tber mehrere
Nachbargrundstiicke gekommen ist (Juristische Mitteilungen des Baudepartements 1999
Nr. 7 und 2008/111 Nr. 4, abrufbar unter: www.jumi.sg.ch).

E. 443

Diese Praxis des Baudepartements, wonach der gewachsene Boden grundsétzlich an Hand
des noch feststellbaren nattirlich gewachsenen Geléndes bestimmt wird, wobel das
gewachsene Terrain objektiv und unabhangig vom allfélligen Einfluss auf die Art der
Einfligung einer geplanten Baute zu bestimmen ist, Uberzeugt. Dem widerspricht auch die
bereits friher publizierte Praxis nicht, wonach bel einem Terrain, dessen urspringlicher
Verlauf sich heute nicht mehr feststellen l&sst und das nicht missbréauchlich veréndert
wurde, fir die Gebaude- und Firsththe auf den heutigen Grund abzustellenist (M. Zemp,



Kommentar zum Baugesetz des Kantons St. Gallen vom 6. Juni 1972, St. Gallen 1980,

S. 269 1.). Kleinraumige Gel @ndeanpassungen auf einzelnen Grundstiicken dagegen bleiben
somit grundsétzlich unbeachtlich. Ausnahmen sind denkbar, wenn die Verdnderungen in
Grunden liegen, die nicht in der Verantwortung des Grundei gentiimers stehen und wenn
diese nicht wiederhergestellt werden kdnnen, ohne dass dies zu stossenden Ergebnissen
fuhren wirde. Diestrifft - wie die Vorinstanz zu Recht ausfiihrt - regelméssig bei
grossflachigen Gelandeveranderungen zu, die zum Beispiel im Zusammenhang mit einem
Strassenbauprojekt realisiert werden. Dies war etwa bel der Erschliessung des sidlichen
R-berghangsin St. Gallen der Fall, der wéhrend der Hochbl tite der St. Galler Stickerel vor
Uber hundert Jahren Uberbaut und daftr mit zahlreichen parallel und quer zu einander
verlaufenden Strassen Uberzogen wurde. Daftr wurden zum Teil Gber mehrere hundert
Meter massive Geldndeveranderungen um mehrere Hohenmeter nétig.

E.444

Die Praxis, auf dieim Einzelfall gegebene Beweisage bzw. die unterschiedlich
vorhandenen Belege abzustellen, ist denn auch nicht willkUrlicher oder ungerechter, alsdie
Festsetzung irgendeiner starren und bei spiel sweise mit zehn Jahren sehr kurzen Frist. Es
wurde im Gegentell zu stossenden und mit dem Grundsatz der Rechtsgleichheit nicht
vereinbaren Situationen fihren, wenn zum Beispiel der eine Grundeigentimer im
Grenzabstand Uber dem nattirlichen Gelande eine Uberdeckte Baute errichten kdnnte, bloss
well hier im Zusammenhang mit der Stammbaubewilligung vor wenigen Jahren das
Gelande aufgeschittet wurde, wahrend sein Nachbar, der sein Umland etwa zur gleichen
Zeit nicht aufgeschittet hatte, nun seine Tiefgarage mehrere Meter tiefer unter dem
tatsachlich gewachsenen Boden versenken musste. Je weiter zurtick gewachsenes Terrain
nachgewiesen werden kann, umso eher besteht zudem die Gewéahr dafUr, dass es nicht
innerhalb weniger Jahre oder Jahrzehnte zu einer unbeabsi chtigten erheblichen
Veranderung der Landschaft kommt.

E. 445

Nebenbel gesagt kéme esim umgekehrten Fall auch niemandem in den Sinn, dass
Abgrabungen, die im Zusammenhang mit der erstmaligen Nutzung des Grundstiicks
ausgefuhrt worden sind, bei einem allfalligen spateren Neubau massgebend bleiben
mussten, womit der Ersatzbau gegentber dem urspringlichen und den benachbarten
Gebauden wegen des nun tieferen Niveaupunktes unter Umsténden in den Boden gedriickt
werden misste. In der Politischen Gemeinde S. kénnte ein solcher Fall zwar Dank der
Ausnahmebestimmung gemass Art. 20 Abs. 2 BO aufgefangen werden. In den meisten
anderen Gemeinden wére dies aber mangels einer entsprechenden Ausnahmebestimmung
nicht maoglich.

E.45

Vorliegend bewilligte die damalige Baupolizeikommission der Stadt St. Gallen mit
Beschluss vom 25. Mai 1977 den Bau der damals noch privaten K-bergstrasse. Wie sich aus
den entsprechenden Bewilligungsakten und namentlich aus den Planunterlagen ergibt,
wurde die Strasse dabei moglichst nattirlich in den Hang gelegt, so dass nur geringfiigige
Anbdschungen nétig wurden. Gemass genehmigtem Plan betreffend Querprofile vom

25. Mai 1977 wurde im Bereich des Wendekrei ses tal seitig maximal angebtscht, und zwar
um 1,6 m. Die gegenteilige Behauptung des Beschwerdefuhrers erweist sich somit als nicht
stichhaltig.



E.4.6

Im Dezember 1979 ersuchte der damalige Eigentimer der Parzelle Nr. W0000 um
Bewilligung des heutigen Einfamilienhauses. Daf ir wurde der natirliche Gelandeverlauf
im Detail aufgenommen, und der Niveaupunkt des Einfamilienhauses wurde dabei auf
724,78 m.u.M. festgelegt. Das Erdgeschoss kam auf eine Hohe von 727,3 m.U.M. und das
Untergeschoss auf eine solche von 724,65 m.0.M. zu liegen. Der Niveaupunkt der
bestehenden Baute bzw. das natiirlich gewachsene Terrain ist damit zweifelsfrei
feststellbar. Am 22. Februar 1980 bewilligte die Baupolizeikommission das Baugesuch. In
Abweichung dazu schiittete der Bauherr in der Folge im Westen und Norden des
Wohnhauses das Geldnde massiv auf, womit auf der von der Strasse ab- bzw. auf der dem
Haus vorgelagerten Seite ein 10 m breiter Streifen ebenen Landes entstand. Die
nachtragliche Bewilligung dieser bis 3 m hohen Aufschiittung vom 18. Mai 1981 stand
somit entgegen der Behauptung des BeschwerdefUhrers nicht im Zusammenhang mit der
16,5 m hangaufwarts entfernt liegenden Quartierstrasse. Die Aufschittung diente einzig der
besseren und komfortableren Gartennutzung des Grundstiicks. Auch wenn diese auf das
Grundstiick Nr. W0000 beschrankte Gelandeénderung nachtraglich bewilligt werden
konnte, andert dies am tatséchlichen, auf Grund der Stammbaubewilligung detailliert
festgehaltenen und nach wie vor nachvollziehbaren natirlich gewachsenen Terrain nichts.

E.4.7

Aus dem Gesagten folgt, dass das abfallende Grundsttick zwar zur besseren Nutzbarkeit
ihm Rahmen des Zulassigen aufgeschuittet werden durfte. Solange der urspriingliche
Verlauf des gewachsenen Bodens wie vorliegend aber zweifelsfrel feststellbar ist, die
Aufschittung sich im Wesentlichen auf diese Liegenschaft beschrankt und damit ohne
weiteres auch wieder entfernt werden konnte, gibt es keinen Grund, den Neubau statt auf
der Grundlage des urspruinglich gewachsenen Geléndeverlaufs, auf der Basis des heutigen
aufgeschiitteten Bodens zu erstellen, welcher der damalige Grundeigentiimer ohne Not,
sondern einzig auf Grund seines damaligen personlichen Wunsches kinstlich erhoht hatte.
Das Gegentell hétte die unerwiinschte Folge, dass ein Ersatzbau an einem Hang einzig
wegen einer Gartengestaltung mehrere Meter hoher zu stehen kéme als das urspringliche
Gebéaude.

E.48

Konkret weisen die Plane des Dreifamilienhauses statt auf dem gewachsenen auf dem
gestalteten Terrain einen so genannten "Niveaupunkt" von 726,29 m.t.M. auf, wahrend
jener des heutigen Einfamilienhauses auf dem tatsachlich gewachsenen 724,78 m.U.M.
liegt. Dieser liegt damit einiges tiefer, obwohl das Haus insgesamt weiter hangaufwérts
steht. Auf Grund der Spezialnorm von Art. 20 Abs. 2 BO, wonach die Gebaudehdhe
Uberschritten werden darf, wenn die Hohenlage nach Art. 19 BO eingehalten ist, wirkt sich
der baurechtswidrig ermittelte Niveaupunkt aber gleichwohl nicht negativ auf die
Gebaudehohe des Neubaus aus (VerwGE B 2008/143 und B 2008/149 vom 14. Mai 2009 E.
3.1.7., abrufbar unter: www.gerichte.sg.ch). Beziiglich der unterirdischen Bauten kennt die
Bauordnung aber keine solche Ausnahmebestimmung wie bei der Gebaudehdhe. Diese
bestimmen sich einzig an Hand des gewachsenen Terrains, das sich vorliegend nach dem
Gesagten allein auf Grund des nattrlich gewachsenen Bodens bestimmt. Das Gleiche wirde
ubrigens gelten, wenn das heutige Wohnhaus bestehen bliebe und lediglich um eine
Tiefgarage im Untergrund erganzt wirde. In diesem Fall verstiinde es sich von selbst, dass
die Garage ebenfalls nicht bloss unter dem bereits gestalteten Gelande zu liegen hétte,



sondern dass ihre Hohenlage ebenfalls auf Grund des natiirlich gewachsenen Terrains
berechnet werden muisste.

E.49

Die mit dem vorliegend zu beurteilenden Korrekturgesuch vergrosserte und neu gut 5 m
Uber die Westfassade vorspringende Tiefgarage liegt unbestrittenermassen zum Teil Gber
dem nattirlich gewachsenen Boden und Uberragt selbst das mit rund 3 m kiinstlich gestaltete
Terrain. Damit ist klar, dass die Garage in diesem Bereich nicht als unterirdische Baute im
Sinn von Art. 31 BO gelten kann.

E.5

Gilt die Tiefgarage nicht als unterirdische Baute, entfallt die Grenzabstandsbefreiung von
Art. 56 Abs. 4 BauG.

E.51

Der Grenzabstand von Gebauden dient wie bereits gesagt einerseits dem Nachbarschutz,
anderseits soll eine gentigende Besonnung und Belichtung sichergestellt werden. Letzteres
Ziel verfolgen vor alem kommunale Vorschriften tiber den grossen Grenzabstand. Dieser
bewirkt Gberdies eine im Interesse der Umgebung liegende gunstige Stellung der méglichen
Baukorper auf einem bestimmten Grundstiick. Zusammen mit den Ubrigen
Regelbauvorschriften stellen die Grenzabstandsvorschriften auch sicher, dass Quartiere
nicht zu dicht Gberbaut werden und dass geniligend Raum fiir die ansprechende Gestaltung
von Bauten und Anlagen mit Griinflachen und Bepflanzungen verbleibt (Heer, a.a.O., Rz
612). Diese vielfaltigen Funktionen des Grenzabstands ziehen es nach sich, dass sich eine
Befreiung von den Grenzabstandsvorschriften einzig fir jene Bauteile rechtfertigt, die unter
den Rechtsbegriff der unterirdischen Bauten fallen. Alle tbrigen Bauteile haben die
Grenzabstandsvorschriften zu beachten. Dies muss auch dann gelten, wenn Bauteile —wie
vorliegend — zwar nach aussen nicht in Erscheinung treten, infolge zu massiver
Uberschiittung jedoch nicht al's unterirdisch gelten kénnen.

E.5.2

Der Grenzabstand von Gebauden ist die kiirzeste Entfernung zwischen Fassade und Grenze,
wobel im Grundriss gemessen wird (Art. 56 Abs. 1 BauG), d.h. horizontal von der Grenze
zur Fassade, und nicht dem Verlauf des Gelandes nach. Fir den Grundrissist wie bel der
Gebaudehohe nach Art. 60 Abs. 2 BauG jener Teil des Gebaudevolumens massgebend, der
den gewachsenen Boden durchschneidet. Verénderungen am Gebaudevolumen unter- oder
oberhalb dieser Schnittebene haben grundsétzlich keinen Einfluss auf den fir den
Grenzabstand massgeblichen Grundriss (vgl. dazu: Keine Verschiebung des Niveaupunktes
durch Vergrosserung der Obergeschosse in: Juristische Mitteilungen des Baudepartements
2008/1V Nr. 8, abrufbar unter: www.jumi.sg.ch). Dies gilt wie vorne ausgefthrt fir
unterirdische, unter dem gewachsenen Terrain liegende Bauteile (Art. 31 BO). Bel
oberirdischen Auskragungen und Ergénzungen kommen die Einschrankungen gemass

Art. 29 BO (Vorbauten und Erker) sowie Art. 30 BO (kleine An- und Nebenbauten) zum
Tragen.

E.53

Art. 23 BO prazisiert Art. 56 BauG insofern, als der grosse Grenzabstand auf die am
stérksten nach Sliden oder Westen gerichtete Langsfassade, der kleine Grenzabstand auf die
Ubrigen Gebaudeseiten einzuhaltenist (Abs. 2). Bei annahernd gleicher Lénge der Std- und



Westfassade ist die Aufteilung der Summe des grossen und kleinen Abstands je zur Halfte
auf beide Fassaden zulassig (Abs. 3). In Zweifelsfélen ist die Lage der Hauptwohnréume
massgebend (Abs. 4).

E.53.1

Der massgebliche Grundriss des umstrittenen Bauvorhabens ist nahezu quadratisch. Die
Nord- und Stidfassade messen je 23,65 m, die West- und Ostfassade je 22,15 m
(Korrektureingabe Grundrisse vom 2. Juni 2010, 1. Untergeschoss). Damit liegt es nach
Art. 23 Abs. 3 BO an sich auf der Hand, dass die Summe des grossen und kleinen
Grenzabstandes je zur Halfte auf beide Fassen aufgeteilt wird. Nach der Bauordnung der
Stadt S. betragen die Grenzabstande 5 m bzw. 10 m (Anhang Tabelle zu Art. 13 BO), womit
gegen Suden und Westen ein Abstand von je 7,5 m einzuhalten wére. Gegen Norden betrégt
der Grenzabstand 5 m, gegen Osten gilt der Strassenabstand von 3 m (Art. 26 Abs. 1 lit. b
BO). Dader Grenzabstand des Bauvorhabens gegen Stiden jedoch nur 5 m betragt und
damit den geforderten Grenzabstand von 7,5 m um 2,5 m unterschreitet, ist eine Aufteilung
der Summe nicht zielfuhrend.

E.53.2

Die Aufteilung des grossen und kleinen Grenzabstands bel anndhernd gleicher
Fassadenlange ist nach dem Wortlaut nicht zwingend. Eine Praxis, wonach die Stadt S. bei
annadhernd gleicher Lange die Aufteilung der Summe in jedem Fall verlangt, ist nicht
bekannt, so dass ein Abweichen davon keine Unglei chbehandlung bedeutet. Ein nahezu
guadratischer Baukorper kann daher auch nach der reguldren Grenzabstandsverteilung
bewilligt werden, wonach ein grosser und ein kleiner Grenzabstand eingehalten wird.
Konkret ist die Siidfassade um 1,5 m lénger als die Westfassade, womit sieals
Gebaudelange (Art. 21 BO) gilt, wahrend es sich bel der Westseite um die Gebaudetiefe
handelt (Art. 22 BO, Anhang Il Skizzen bzw. Plandarstellungen zu Art. 21 BO und 22 BO).
Dies spricht grundsétzlich dafUr, dass der grosse Grenzabstand nach Siiden einzuhalten ist.
Der Langenunterschied von 1,5 m macht dabei aber lediglich rund sechs Prozent der
Fassadenlangen aus und ist deshalb - nebstdem dass die Fassaden versetzt sind - kaum
erkennbar. Dazu kommt, dass die Hauptwohnraume mit den grossen Fensterfronten
zusammen mit den Balkonen und Terrassen Uberwiegend nach Westen hin ausgerichtet
sind. Aus diesen Grinden rechtfertigt es sich in Anwendung von Art. 23 Abs. 2 BO in
Verbindung mit Art. 23 Abs. 4 BO, den grossen Grenzabstand von 10 m nach Westen zu
legen und den kleinen auf die Stidseite des Gebaudes. Damit hadlt das M ehrfamilienhaus die
massgeblichen Grenzabstande ein, auch wenn die Tiefgarage, die das Wohnhaus nach
Westen um 5 m Uberschreitet, voll an die Fassade angerechnet werden muss.

E. 533

Der kleine Grenzabstand gegentiber dem nérdlich angrenzenden, ebenfalls im Eigentum des
Bauherrn stehenden Grundsttick Nr. WO0001 wird von der Nordfassade der Tiefgarage auf
einer Lange von rund 5 m um bis zu 1,80 m unterschritten. Auch die Nordfassade des
Erdgeschosses unterschreitet auf einer Lange von rund 1,3 m den geforderten Abstand von
5 m (Korrektureingabe Grundrisse vom 2. Juni 2010; Erdgeschoss). Die gemass dem
angefochtenen Beschluss vom 15. Oktober 2010 nachzuholende
Grenzabstandsverpflichtung nach Art. 56 Abs. 2 BauG ist daher - wie bereits die Vorinstanz
zu Recht ausgefuhrt hat - entsprechend anzupassen.

E.6



Weiter bleibt zu prufen, ob das Uberarbeitete Bauprojekt die zuléssige Gebaudel ange und
Gebaudetiefe einhdlt.

E.6.1

Die Gebaudelange ist die langere, die Gebaudetiefe die kirzere Seite des kleinsten, die
Baute umhullenden Rechtecks (Art. 21 BO und Art. 22 Abs. 1 BO). Anders alsbel den
Vorbauten und Erkern gemass Art. 29 Abs. 1 lit. ¢ BO und bel den kleinen An- und
Nebenbauten geméss Art. 30 Abs. 3 BO regelt Art. 31 BO nicht, ob unterirdische Bauten
bel der Berechnung der Gebaudel &nge und -tiefe ebenfalls unberiicksichtigt gelassen
werden. Klar ist einzig, dass sie als grenzabstandsbefreit im Sinn von Art. 56 Abs. 4 BO
gelten. Vorliegend kann die Frage an sich offen bleiben, weil ohnehin feststeht, dass es sich
bel der vergrosserten Tiefgarage um keine unterirdische Baute handelt, womit sie so oder so
voll an die Gebaudelange und -tiefe anzurechnen ist.

E.6.2

Dader Bauherr im vorliegenden Verfahren aber bereits signalisiert hat, das Projekt falls
notig erneut anzupassen, ist die grundsétzliche Frage, ob Gebaudeteile im Sinn von Art. 31
BO ebenfallsin das die Baute umhiillende Rechteck gemass Art. 21 f. BO einzubeziehen
sind oder nicht, gleichwohl zu klaren.

E.6.2.1

Anders als Vorbauten und Erker sowie kleine An- und Nebenbauten werden unterirdische
Bauten wie gesagt von der Bemessung der Gebaudelange und -tiefe nicht ausdriicklich
ausgenommen. Art. 31 Abs. 1 BO verweist ausschliesslich auf Art. 56 Abs. 4 BauG und die
dort geregelte Abstandsprivilegierung. Auch der Skizze zur Gebaudelange und -tiefe
gemass Anhang |1 zur Bauordnung l&sst sich nicht entnehmen, dass unterirdische Bauteile
fur die Bemessung ausser Betracht fallen wirden. Damit stellt sich die Frage, ob essich
hierbei um eine echte Gesetzesl licke handelt, die einzig vom Gesetzgeber zu schliessen ist
oder um eine planwidrige Unvollstandigkeit des Gesetzes, die von den rechtsanwendenden
Organen behoben werden kann und muss (H&felin/Mdller/Uhlmann, 6. Auflage, Zirich
2010, Rz. 237 ff.).

E.6.2.2

Wahrend sich vom Wortlaut her und aus der Systematik der Bauordnung nichts dartber
entnehmen lasst, dass unterirdische, d.h. unter dem gewachsenen Terrain liegende Bauten
und Bauteile nicht an die Geb&udel&nge und -tiefe angerechnet werden, muss dem Sinn und
Zweck der Bestimmung nach, wonach Gebaudeteile unter dem gewachsenen Terrain bisan
die Grenze gestellt werden kénnen, geschlossen werden, dass unterirdische Gebaudeteile
diesbeztiglich unberticksichtigt bleiben, wie dies bei der Gebaudehohe nach Art. 60 Abs. 2
BauG ebenfallsder Fall ist (vgl. oben E. 4.2.). Andernfalls ergébe sich aus der M 6glichkeit,
dass unterirdisch bis an die Grenze gebaut werden darf, dass der oberirdische Teil des
Gebéaudes je nach Grenzabstand nur um 5 m bis 15 m kiirzer bzw. 14 m schmaler erstellt
werden durfte, als wenn die Abstandsprivilegierung nach Art. 31 BO nicht beansprucht
wurde. Dies wére nicht nur unsinnig, sondern wirde auch der Zielsetzung und dem
Kernanliegen der schwei zerischen Raumplanung widersprechen, wonach der Boden
haushdlterisch zu nutzen und Siedlungen soweit moglich zu verdichten sind (Art. 75 der
Bundesverfassung, SR 101; Art. 1 Abs. 1 des Raumplanungsgesetzes, SR 700;
Waldmann/Héanni, Handkommentar zum Raumplanungsgesetz, Bern 2006, Rz. 14 zu Art. 1
RPG).



E.6.23

Aus dem Gesagten folgt somit, dass Bauten und Gebaudeteile, die unter dem gewachsenen
Boden liegen, fur die Bemessung der Gebaudelange und -tiefe ausser Betracht fallen.

E.6.3

In der vorliegenden Wohnzone W2a sind Bauten mit einer Geb&audelange von 22 m und
einer Gebaudetiefe von 14 m erlaubt (Bauordnung der Stadt St. Gallen, Anhang Tabelle zu
Art. 13 BO). Dabel darf die zul&ssige Gebaudetiefe nach Art. 22 Abs. 3 BO dann
Uberschritten werden, wenn eine gute Eingliederung in die natiirliche und bauliche
Umgebung gewahrleistet bleibt und die Besonnungs- und Belichtungsverhaltnisse gentigen.

E.6.3.1

Das Bauvorhaben tberschreitet mit seiner je 23,65 m langen Nord- und Sldseite die
zulassige Gebaudeldnge um 1,65 m. Die zulassige Gebaudetiefe wird durch dieje 22,15 m
lange West- und Ostseite gar um 8,15 m Uberschritten. Das Gebaude flgt sich hinsichtlich
Volumen, Proportionen, Positionierung und architektonischer Gestaltung aber trotzdem gut
in die natUrliche und bauliche Umgebung ein. Dank der grossflachigen Fensterfronten
werden die Wohnréume zudem ausreichend belichtet. Die Ubergrosse Gebaudetiefe ist
daher nach Art. 22 Abs. 3 Bst. b BO zuléssig.

E.6.3.2

Demgegeniber kann von der reglementarischen Gebaudel énge nicht ohne Weiteres
abgewichen werden. Eine Ausnahmesituation fir die Erteilung einer Ausnahmebewilligung
nach Art. 77 BauG fallt von Vornherein ausser Betracht, da der Bauherr von den
Bestimmungen betreffend Gebaudel ange nicht mehr betroffen ist alsjeder andere
Gebaudeeigentiimer, der ebenfalls grosser bauen will, als erlaubt ist, wie die Vorinstanz zu
Recht ausgefiihrt hat. Das Bauvorhaben verstosst damit gegen die im Anhang Tabelle zu
Art. 13 BO geregelte maximale Gebaudel ange.

E.7

Der Beschwerdefuhrer macht sodann geltend, sein Korrekturgesuch hétte mit der Auflage
bewilligt werden mussen, dass die Tiefgarage in der Hohenlage angepasst werde.

E.71

Wird zur Erstellung von Voraussetzungen, die ein rechtmassiges Bauen erlauben, fir ein
bestehendes Bauprojekt der Zusatz von Bedingungen und Auflagen verlangt, so stellt sich
die Frage, ob das Baugesuch gesamthaft abgewiesen werden muss oder mit Auflagen und
Bedingungen versehen werden kann, welche die Rechtmassigkeit des Bauvorhabens
gewahrleisten. Um den zweiten Weg beschreiten zu kdnnen, bedarf esin aller Regel
konkreter Auflagen, die in ihrer baulichen Tragweite erkennbar sind. Er kann jedoch nicht
eingeschlagen werden, wenn die durch Auflagen oder Bedingungen zu bewirkenden
Anderungen am Bauprojekt wesentliche Sachverhalte betreffen bzw. erhebliche
Abanderungen der Planunterlagen bedingen. Alsdann ist das Baugesuch abzuweisen, und es
Ist dem Baugesuchsteller anheimgestellt, ob er ein neues Baugesuch einreichen will (GVP
1990 Nr. 18 S. 48 f. mit Hinweisen; VerwGE B 2011/63 vom 7. Dezember 2011 E. 4.3,,
abrufbar unter: www.gerichte.sg.ch).

E.7.2



Die Tiefgarage muss entgegen der Ansicht des Beschwerdefihrers nicht bloss hinsichtlich
des nachtraglich gestalteten Bodens, sondern in Bezug auf das erheblich tiefer liegende
natlrlich gewachsene Terrain angepasst werden. Dies bedingt eine umfassende
Projektanderung, sei es, dass die Garage mehrere Meter tiefer in den Boden verlegt, oder
dass diese konzeptionell, im Grundriss und in der Lage so verandert wird, dass sie nicht
mehr an die Gebaudel ange angerechnet werden muss. Dazu kommt, dass das gewachsene
Terrain in den Korrekturpl&nen nicht dargestellt wird und dass unter dem Grundstiick der
Schorentunnel der Autobahn A1 verlduft. An Hand der Gesuchsunterlagen allein kann
daher nicht festgelegt werden, wietief die Garage versenkt werden misste und kénnte,
damit sie a's unterirdisch gelten kann. Schliesslich erscheint es auf Grund der akribischen
Vergleiche, welche die Vorinstanz an Hand des vorliegenden und des urspriinglichen
Baugesuchs angestellt hat, a's plausibel, dass der in den - amtlich nicht Uberpriften -
Korrekturpl&nen dargestellte Verlauf nicht stimmen kann (vgl. angefochtener Entscheid E.
5.4.2.).

E.73

Auf Grund des Gesagten kann der Vorinstanz somit nicht vorgeworfen werden, das
Uberarbeitete Projekt hatte mit einer Auflage bewilligt werden missen. Ob ein erneut
Uberarbeitetes Projekt bewilligt werden konnte, ist alein auf Grund der mangel haften
Unterlagen und mangels Vorliegen eines konkreten Gesuchs nicht feststellbar.

E.8

Zusammenfassend ergibt sich, dass das Bauvorhaben die Vorschriften Gber die
unterirdischen Bauten verletzt. Die Tiefgarage muss somit an die Gebaudel énge
angerechnet werden, was insgesamt zu einer Uberschreitung der maximal zuldssigen
Gebaudelange fuhrt. Die Vorinstanz hat den Rekurs der Nachbarn daher zu Recht geschiitzt
und die Baubewilligung richtigerweise aufgehoben. Die Beschwerde des Bauherrn ist damit
abzuweisen.

E.9

(...). Demnach hat das Verwaltungsgericht zu Recht erkannt: 1./ Die Beschwerde wird
abgewiesen. 2./ Die amtlichen Kosten des Beschwerdeverfahrens von Fr. 3'000.-- bezahlt
der Beschwerdefiihrer unter Verrechnung des geleisteten Kostenvorschusses in gleicher
Hohe. 3./ Der Beschwerdefihrer entschédigt die Beschwerdegegner zusammen mit
insgesamt Fr. 3'000.-- zuziglich MWSL. V. R. W. Der

Prasident: Der Gerichtsschreiber: Versand dieses Entscheides an: - den
Beschwerdefihrer (durch Rechtsanwalt Dr. iur. A. R.) - die Vorinstanz - die
Beschwerdegegner (durch Rechtsanwaéltin lic. iur. C. K.) - die Beschwerdebeteiligte am:
Rechtsmittel belehrung: Sofern eine Rechtsverletzung nach Art. 95 ff. BGG geltend
gemacht wird, kann gegen diesen Entscheid gestiitzt auf Art. 82 lit. aBGG innert 30 Tagen
nach Eroffnung beim Schweizerischen Bundesgericht, 1000 Lausanne 14, Beschwerde
erhoben werden.
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