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Regeste

Art. 7 Abs. 1 lit. ¢ VRP: Befangenheit der Verfahrendeiterin. Die anstelle einer befangenen
Verfahrendeiterin eingesetzte Nachfolgerin erscheint selbst nicht als befangen, nur weil die
von ihrer befangenen V organgerin vorbereitete vorlaufige Beurteilung erst vor Ubergabe
des Dossiers an den entschei dungsbefugten Departementsvorsteher aus den Akten entfernt
wurde. Da die Nachfolgerin eine eigene vorléufige Beurtellung des Rekurses vorgenommen
und einen Entscheidentwurf redigiert hatte, sind alle Verfahrenshandlungen der befangenen
Verfahrendeiterin, welche sich auf den Entscheld hétten auswirken kdnnen, aufgehoben
worden. Art. 25a RPG: Koordinationspflicht. Die Baugesuche 2 und 3 stehen nicht in einem
engen sachlichen Zusammenhang, so dass sie getrennt voneinander beurteilt werden
konnen, ohne dass dies zu einem sachlich unhaltbaren Ergebnis flhrt. Ausserdem lagen die
beiden Baugesuche Beschwerdebeteiligten ohnehin zeitgleich vor und wurden von ihr auch
in derselben Sitzung behandelt und bewilligt, weshalb schon deshalb eine adlféllige Pflicht
der Beschwerdebeteiligten zur Koordination der beiden Verfahren nicht verletzt sein

kann. Art. 56 Abs. 2 BauG i.V.m. Art. 6 und Art. 16 BauR: Grenzbaurecht,
Gebaudeabstand. Das Grenzbaurecht stellt ein Sondertatbestand der geschlossenen
Bauweise dar. Die Praxis der Beschwerdebeteiligten, eine Verbindung von zwei
Einfamilienhausern einzig durch einen Zwischentrakt zu bewilligen, wenn das dadurch
entstehende Gesamtgebaude nicht Uber die Dimension eines Einzelhauses hinausgeht und
im Ubrigen die Regelbauvorschriften eingehalten werden, ist nicht rechtswidrig
(Verwaltungsgericht, B 2015/96 und B 2015/97). Entscheid vom 26. Oktober 2016

Erwagungen

E.1l

Verfahren, in denen Rlgen erhoben werden, die denselben Streitgegenstand betreffen und
zum Teil ahnlich bzw. gleich begrindet werden, kénnen nach der Rechtsprechung vereinigt
werden (vgl. statt vieler VerwGE B 2009/139, 140 vom 11. Mai 2010 E. 1.1,
www.gerichte.sg.ch). In den vorliegenden Beschwerden B 2015/96 und B 2015/97 wird
derselbe vorinstanzliche Entscheid angefochten. Gegenstand sind in beiden Fallen die
gleichen Baugesuche und die Frage, ob die 6ffentlich-rechtlichen Bauvorschriften
eingehalten sind. Es rechtfertigt sich daher, die Verfahren zu vereinigen und die
Beschwerden in einem einzigen Entscheid zu behandeln.

E.2

Die sachliche Zustandigkeit des Verwaltungsgerichts ist gegeben (Art. 59bis Abs. 1 des
Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege, sGS 951.1, VRP). Der Beschwerdefthrer | und
der Beschwerdefuhrer |1 sind Adressaten des angefochtenen Entscheids. Siesind als



Bauherr und Nachbar zur Ergreifung des Rechtsmittels legitimiert (Art. 64 in Verbindung
mit Art. 45 Abs. 1 VRP). Die Beschwerdeeingaben vom 2. Juni 2015 entsprechen zeitlich
sowie zusammen mit den Erganzungen vom 3. Juli 2015 formal und inhaltlich den
gesetzlichen Anforderungen (Art. 64 in Verbindung mit Art. 47 Abs. 1 und Art. 48 Abs. 1
und 2 VRP). Auf die Beschwerden ist einzutreten.

E.31

Der Beschwerdefuhrer | rigt, die frihere Verfahrendeiterin der Rechtsabteilung der
Vorinstanz, S.Y ., sei befangen gewesen und hétte in den Ausstand treten missen, well sie
seit 1. September 2014 u.a. zusammen mit dem Rechtsvertreter des Beschwerdegegners| in
einer gemeinsamen Anwaltskanzlei tétig gewesen sel. Die Vorinstanz habe es unterlassen,
die vorgenommenen Verfahrenshandlungen der befangenen S.Y . rechtsgentglich zu
wiederholen, wodurch die Verfahrensgarantien des BeschwerdefUhrers | verletzt worden
seien. Die vorlaufige Beurteilung von S.Y. vom 7. Juli 2014 sei erst vor der Weiterleitung
des Dossiers an den Departementsvorsteher aus den Rekursakten entfernt worden. Deshalb
seien sowohl die vorlaufige Beurteilung sowie der Entscheldentwurf der neuen
Verfahrendeiterin massgeblich von S.Y. gepréagt gewesen. Zudem habe sich die neue
Verfahrendeiterin mit den tbrigen Mitgliedern der Rechtsabteilung abgesprochen, die
Ihrerseits ebenfalls von der Auffassung von S.Y . beeinflusst gewesen seien (Verf. 1, act. 5
S. 3).

E.3.2

Die Vorinstanz hdlt dem entgegen, der Anschein der Befangenheit von S.Y. sei zwar
begriindet, doch sei deren vorlaufige Beurteilung im Rekursverfahren 13-7416 vom 7. Juli
2014 von der Rechtsabteilung vor Weiterleitung des Dossiers an den
Departementsvorsteher aus den Rekursakten entfernt worden. Zudem habe die neue
Verfahrendeiterin der Rechtsabteilung in Absprache mit den tbrigen Mitgliedern der
Rechtsabteilung eine eigene vorléufige Beurteilung der Rekurse vorgenommen. Damit
seien ale Verfahrenshandlungen von S.Y ., die sich auf den Entscheid hétten auswirken
konnen, aufgehoben worden (Verf. 1, act. 2 S. 71.).

E.33

Nach Art. 7 Abs. 1 lit. ¢ VRP haben offentliche Angestellte in den Ausstand zu treten, wenn
sie als befangen erscheinen. Befangenheit ist gegeben, wenn Umsténde vorliegen, die
geeignet sind, Misstrauen in die Unparteilichkeit zu erwecken. Solche Umstande konnen in
einem bestimmten subjektiven Verhalten der betroffenen Person oder in funktionellen oder
organisatorischen, das heisst objektiven, Gegebenheiten begrtindet sein (Cavelti/Vogeli,
Verwaltungsgerichtsbarkeit im Kanton St. Gallen, 2. Aufl. 2003, Rz. 192).

V erfahrenshandlungen, an denen ein befangenes Behtrdenmitglied beteiligt war, sind
aufzuheben und zu wiederholen, wenn sie sich auf den Entscheid auswirken konnen.
Wurden Prozessakten durch den befangenen Amtstrager selber erstellt, sind diese
Verfahrenshandlungen ebenfalls zu wiederholen (BGE 119 la 13 E. 3a; B. Schindler, Die
Befangenheit der Verwaltung, Diss., Bern 2002, S. 216 f.). Nach der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts hat sich ein befangener Verwaltungsmitarbeiter jeglicher
Téatigkeit im betreffenden Fall zu entziehen und ist durch einen anderen Mitarbeiter zu
ersetzen (BVerwG B-8282/2007 vom 1. September 2008 E. 6.3.3, in: RPW 2008/3 S. 511).
Die Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts St. Gallen ist jedoch weniger streng. Es liegt
demnach selbst dann noch kein Ausstandsgrund vor, wenn die betroffene Mitarbeiterin den



Sachentscheid oder den Entscheid ihren eigenen Ausstand betreffend selber vorbereitet
hétte (VerwGE B 2013/116 vom 14. Mai 2014 E. 2.4; VerwGE B 2013/155 vom 17. Januar
2014 E. 2.3, www.gerichte.sg.ch). Zudem hat das Verwaltungsgericht St. Gallen den
Vorwurf der Befangenheit grundsétzlich verneint, wenn im Rekursverfahren seitens der
Behdrde die Erfolgsaussichten des Rechtsmittels erértert werden. Dies gilt insbesondere,
wenn der Rekurssachbearbeiter den Verfahrensbeteiligten mitteilt, dass er den Rekurs
aufgrund einer vorlaufigen Beurteilung als aussichtslos einstufe. Im konkreten Fall bestand
kein Grund zur Annahme, die Rekurssachbearbeiterin hétte den angefochtenen Entscheid
nicht zu Handen des Departementvorstehers redaktionell vorbereiten dirfen (vgl. VerwGE
B 2011/213 vom 31. Mai 2012 E. 2; VerwGE B 2013/116 vom 14. Mai 2014 E. 2.5;
VerwGE B 2013/155 vom 17. Januar 2014 E. 2.3, www.gerichte.sg.ch ).

E.34

Dader Anschein der Befangenheit von S.Y . im vorliegenden Fall aufgrund der konkreten
Umstande unstrittig vorliegt, bleibt lediglich zu beurteilen, ob alle Verfahrenshandlungen
von S.Y. im Rekursverfahren, welche sich auf den Entscheid hatten auswirken konnen,
aufgehoben worden sind oder nicht. Die vorlaufige Beurteilung vom 7. Juli 2014 wurde vor
Ubergabe des Dossiers an den entschei dungsbefugten Departementsvorsteher aus den
Akten entfernt. Die neu zustandige Verfahrendleiterin der Rechtsabteilung hat eine eigene
vorlaufige Beurteilung des Rekurses vorgenommen und einen Entscheldentwurf erstellt.
Allein dadurch, dass sich die vorlaufige Beurteilung von S.Y. zu diesem Zeitpunkt noch in
den Akten befand, kann im Lichte der dargelegten Praxis des V erwaltungsgerichts St.
Gallen nicht von einer Beeinflussung oder Befangenheit der neuen Verfahrendleiterin
ausgegangen werden. Auch der Umstand, dass sich die neue Verfahrensleiterin mit ihren
Mitarbeitern besprochen hatte, stellt keinen Anhaltspunkt fir eine Befangenheit dar,
sondern ist vielmehr tblich. Weitere Umstande, welche zu einer Befangenheit oder
Beeinflussung der neuen Verfahrendeiterin gefuhrt haben kdnnten, zeigte der
Beschwerdefuhrer | nicht auf. Zudem handelt es sich bel der Verfahrendleiterin denn auch
nicht um ein Behdrdenmitglied und somit nicht um eine Entscheidungstragerin (vgl.
VerwGE B 2011/213 vom 31. Mai 2012 E. 2.2, www.gerichte.sg.ch).

E.35

Im vorliegenden Fall bestehen somit keine Anhaltspunkte dafUr, dass die neue
Verfahrendeiterin von der befangenen S.Y . beeinflusst war.

E.41

Der Beschwerdefuhrer 11 rigt, dass die Aufteilung des Bauvorhabens auf zwel Baugesuche
nicht zuléssig sei, da diese die Beurteilung des Bauvorhabens verunmdgliche. Es sei nicht
geklart, wo die gemass Art. 19 des Baureglements der Beschwerdebeteiligten (BauR,
www.X.ch) fur das Einfamilienhaus notwendigen Abstellflachen fir Motorfahrzeuge
erstellt werden sollen, da diese auf den eingereichten Plénen nicht eingezeichnet, sondern
nur als Text markiert seien. Zudem sei nicht klar, welcher Nutzung die Garagenbaute
dienen solle, da der Beschwerdegegner 11 seinen Wohnsitz in Q. habe. Weiter solle das
Splitgerét fur die Warmepumpe an die Garage montiert werden, dessen L & mimmissionen
aufgrund der baulichen Unklarheiten nicht abschétzbar seien. Er fasst zusammen, dass ein
enger Sachzusammenhang zwischen den Baugesuchen bestehe, weshalb die
Beschwerdebeteiligte ihre Koordinationspflicht verletzt habe, indem sie die Baugesuche zu
Unrecht auftrennte (Verf. 2, act. 5S. 31.).



E.42

Die Vorinstanz kam zum Schluss, dass das Einfamilienhaus nicht von der Bewilligung des
Garagenbaus abhénge, daim eingereichten Plan ersichtlich sei, dass und wo die
erforderlichen Abstellplétze fir Motorfahrzeuge vorgesehen seien. Auch die
Zonenkonformitét der Garage hange nicht von der Bewilligung des Einfamilienhauses ab,
womit mit der Auftrennung der beiden Baugesuche keine Verletzung der
Koordinationspflicht vorliege (Verf. 2, act. 2 S. 81.).

E.43

Grundsétzlich bestimmt der Baugesuchsteller mit seinem Baugesuch den Umfang und den
V erfahrensgegenstand, den die Bewilligungsbehtrde zu prifen hat. Solange kein
Rechtsmissbrauch und keine Verletzung der (Koordinations-)V orschriften vorliegt, darf der
Gesuchsteller ein Vorhaben in verschiedene Gesuche aufteilen. Reicht er mehrere
Baugesuche ein, ist erforderlich, dass das V orhaben sachlich und konstruktiv Gberhaupt
teilbar ist (Fritsche/Bosch/Wipf, Zircher Planungs- und Baurecht, 5. Auflage, Zirich 2011,
Bd. 1 S. 279). Zu beachten sind Uberdies Art. 25a des Bundesgesetzes tiber die
Raumplanung (Raumplanungsgesetz, SR 700, RPG) und auf kantonaler Ebene das Gesetz
uber die Verfahrenskoordination in Bausachen (sGS 731.2, VK0G), welche die materielle
und formelle Koordination regeln. Die Koordination bezweckt die inhaltliche und zeitliche
Abstimmung von Verfiigungen und die zligige Abwicklung der Verfahren (Art. 2 VKoG,
vgl. VerwGE B 2013/232 und 2013/267 vom 16. April 2014 E. 2.2 mit Hinweisen;
VerwGE B 2008/33 vom 14. Oktober 2008 E. 4.1 ff.; VerwGE B 2013/254 E. 3.1 vom 28.
Juli 2015, www.gerichte.sg.ch). Art. 25a RPG kommt auch dann zur Anwendung, wenn fir
die verschiedenen Bewilligungen (Verfligungen) nur eine Behorde zustandig ist
(Waldmann/Hanni, Handkommentar zum Raumplanungsgesetz, Bern 2006, Rz. 23 zu

Art. 25a RPG). Die politische Gemeinde entscheidet im eigenen Zustandigkeitsbereich und
eroffnet Verfigungen, Stellungnahmen und Gebuhrenforderungen gemeinsam und
gleichzeitig al's Gesamtentscheid (Art. 4 lit. f VK0G). Die Koordinationspflicht setzt
voraus, dass zwischen den anzuwendenden Vorschriften ein enger sachlicher
Zusammenhang besteht, womit diese Vorschriften nicht getrennt und unabhéngig
voneinander beurteilt werden dirfen, ansonsten die gesonderte Behandlung sachlich zu
unhaltbaren Ergebnissen fuhren konnte (BGE 117 I1b 35 E. 3e; P. Hanni, Planungs-, Bau-
und besonderes Umweltschutzrecht, 5. Aufl. 2008, S. 458). Die Aufsplittung einer
Bewilligung in mehrere Zwischen- oder Teilverfigungen kann unter Umstanden gegen das
Gebot der materiellen Koordination und der umfassenden | nteressenabwagung verstossen,
wenn sich einzelne Aspekte oder Anlageteile nicht sinnvoll isoliert beurteilen lassen,
sondern eine Gesamtschau verlangen (BGer 1C_150/2009 vom 8. September 2009 E. 2.2).

E.44

Vorliegend ist demzufolge zu beurteilen, ob das Baugesuch fir das Einfamilienhaus
(Baugesuch 3) fur sich dlein vollstandig ist, das heisst die Realisierung der Garage
(Baugesuch 2) nicht voraussetzt und umgekehrt. Diesist — gemessen an den Riigen des
Beschwerdefihrers — der Fall, wenn das Baugesuch 3 die nach Art. 19 BauR notwendige
Anzahl Parkplétze aufweist und zeigt, wo das Aussengerét fur die Warmepumpe angebracht
wird und ob die Planungswerte eingehalten sind, sowie wenn das Baugesuch 2 auch fur sich
alein, d.h. ohne Realisierung des Einfamilienhauses, bewilligungsfahig ist. Grundsétzlich
ist die Rige des Beschwerdefuhrers |1, auf den eingereichten Plénen zum geplanten
Einfamilienhaus (Baugesuch 3) sei nicht ersichtlich, wo die notwendige Abstellflache fur



Motorfahrzeuge genau erstellt werden solle, begrindet. Im Grundriss EG mit Umgebung ist
lediglich in Textform ,,2 Parkplétze* eingefligt, diese sind aber nicht eingezeichnet. Da es
sich bei dem Bauvorhaben aber um ein Einfamilienhaus handelt und die grau eingefarbte
Fléche zwischen dem Einfamilienhaus und den Grundstticken Nr. 0003 und Nr. 0001 mit
und ohne Garage ausreichend grossist, um zwei Motorfahrzeuge abzustellen, hat dieser
Mangel des Grundrissplans keine Bedeutung fur die Bewilligungsféhigkeit des Baugesuchs
und kann deshalb vernachléssigt werden. Selbst ein allfdliger Mangel des Baugesuches
bzw. der Bauplane wéare im vorliegenden Fall kein Grund, das Baugesuch fir das
Einfamilienhaus abzuweisen. Der Mangel konnte in der vorliegenden Konstellation — unter
Beachtung des Grundsatzes der Verhdtnismassigkeit — mit einer Auflage geméass Art. 87
Abs. 2 BauG geheilt werden (vgl. Andreas Baumann, Kommentar zum Baugesetz des
Kantons Aargau, Bern 2013, Rz. 8 zu § 60). Der Einwand des Beschwerdefuhrers |1, das
Splitgerét fur die Warmepumpe solle an die Garage montiert werden und die

L a&mimmissionen seien deshalb nicht abschétzbar, ist unbegriindet. Der Beschwerdegegner
[l hat mit dem Baugesuch 3 eine Warmepumpen-Deklaration eingereicht, welche aufzeigt,
dass die Warmepumpe mit 43 dB(A) den Planungswert in der Nacht von 45 dB(A) einhalt
(Art. 6 BauR i.V.m. der Tabellein Ziff. 2 Anhang 6 zur Léamschutzverordnung [SR 814.41,
LSV]; Rekurs 3, Verfahren Nr. 14-3596, act. 4/4). Die Planungswerte im Larmschutz liegen
unter den Immissionsgrenzwerten, welche die Schwelle zur schadlichen oder |&stigen
Einwirkung definieren (Art. 13 und Art. 23 Umweltschutzgesetz, [SR 814.01, USG]); sie
bilden daher bereits ein Element des vorsorglichen Immissionsschutzes, d.h. der ersten
Stufe der Emissionsbegrenzung. Sind die Planungswerte wie vorliegend eingehalten,
wurden sich zusétzliche emissionsbegrenzende Massnahmen deshalb von vornherein nur
rechtfertigen, wenn mit relativ geringem Aufwand eine wesentliche zusétzliche Reduktion
der Emissionen erreicht werden kann (BGer 1A_69/2002 vom 19. Méarz 2003 E. 3.1 mit
Hinweisen; VerwGE B 2011/151 vom 20. M&rz 2012 E. 3.1, www.gerichte.sg.ch ). Auch
die Ruge des Beschwerdefuhrers 11, die Nutzung der Garagenbaute sei nicht klar, da der
Beschwerdegegner Il seinen Wohnsitz in Q. habe, ist abzuweisen. Es besteht grundsétzlich
Baufreiheit und Eingriffe in diese stellen Eigentumsbeschrankungen dar, welche nur nach
den Voraussetzungen von Art. 36 der Bundesverfassung (SR 101, BV) zulassig sind (B.
Heer, St. Gallisches Bau- und Planungsrecht, Bern 2003, Rz. 1107 ff.). Der
Beschwerdegegner 11 macht geltend, die Garage solle al's Raum fir sein Boot sowie seine
Autos dienen (Rekurs 3, Verfahren Nr. 14-3596, act. 4/15). Es besteht kein Anlass, diese
Aussagen zu bezweifeln, insbesondere gentigt ein abweichender Wohnsitz nicht, um die
zonenkonforme Nutzung der Garage in Frage zu stellen.

E.45

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass vorliegend die Baugesuche 2 und 3 nicht
in einem engen sachlichen Zusammenhang stehen, so dass sie getrennt voneinander
beurteilt werden kénnen, ohne dass dies zu einem sachlich unhaltbaren Ergebnis fhrt.
Ausserdem lagen die beiden Baugesuche 2 und 3 der Beschwerdebeteiligten ohnehin
zeitgleich vor und wurden von ihr auch in derselben Sitzung behandelt und bewilligt,
weshalb schon deshalb eine alféllige Pflicht der Beschwerdebeteiligten zur Koordination
der beiden Verfahren nicht verletzt sein kann.

E.5

Der Beschwerdefuhrer | beantragt die Bewilligung des Baugesuchs 3. Gegenstand des
Rekurses 3 ist das auf dem Grundstiick Nr. 0000 geplante Einfamilienhaus, welches an die



bestehende und bis zur Grundstiicksgrenze reichende Anbaute auf Grundstiick Nr. 0001
angebaut werden soll. Um dieses Rechtsbegehren zu beurteilen, muss die strittige Frage
geklart werden, ob das geplante Einfamilienhaus auf Grundsttick Nr. 0000 den
Gebaudeabstand zum Einfamilienhaus auf Grundstiick Nr. 0001 verletzt oder nicht. Dafr
muss insbesondere die Rechtmassigkeit der diesbeziiglichen Praxis der
Beschwerdebeteiligten geprift werden. Im Anschluss kénnen, falls nétig, die einzelnen
damit zusammenhangenden Riigen des Beschwerdefiihrers | beurteilt werden.

E.51

Die Beschwerdebeteiligte verfolgt — nach eigenen Angaben — seit jeher die Praxis, eine
Verbindung von zwel Einfamilienhdusern einzig durch einen Zwischentrakt zu bewilligen,
wenn das dadurch entstehende Gesamtgebaude nicht Uber die Dimension eines

Einzel hauses hinausgehe und im Ubrigen die Regelbauvorschriften eingehalten wiirden. Ein
einzelnes Gebaude, welches die Regel bauvorschriften einhalte, kdnne némlich durchaus
abgestuft sein und misse keinen Hauptkorper mit durchgehend gleicher Geschosszahl
aufweisen. Dem Nachbarn wirden dadurch keinerlei Nachteile entstehen. Das Gebaude
trete im Gegenteil nicht im gleichen Ausmass als Wand in Erscheinung. Diese Praxis stehe
zudem im Einklang mit Art. 16 BauR, da dieser nicht vorschreibe, dass ein Zusammenbau
einzig zwischen gleichartigen Bauten moglich sei. Deshalb kénne ein Hauptbau auch mit
einem Anbau zusammengebaut werden, wenn die Gebaudel énge nach Art. 14 BauR
eingehalten werde (Rekurs 1, Verfahren Nr. 13-7416, act. 5/15 S. 3f.).

E.5.2

Gemass Art. 57 Abs. 2 des Baugesetzes (sGS 731.1, BauG) ist der Gebaudeabstand im
Baureglement festzulegen. Fehlen solche Vorschriften, so ist der Gebaudeabstand gleich
der Summe der fir die beiden Gebaude vorgeschriebenen Grenzabsténde. Das
Baureglement der Beschwerdebeteiligten legt den Gebaudeabstand nicht fest. Der grosse
Grenzabstand betragt in der Wohnzone W2a geméss Art. 6 BauR 8 m und der kleine
Grenzabstand 5 m. Der grosse Grenzabstand ist auf die am meisten gegen Stiden orientierte
Hauptwohnseite, der kleine Grenzabstand auf die Ubrigen Gebaudeseiten einzuhalten (Art.
9 BauR). Anbauten dirfen nach Art. 15 Abs. 3 BauR mit einem minimalen Grenzabstand
von 3 m erstellt werden. Zwischen dem Einfamilienhaus auf Grundstiick Nr. 0001 und dem
geplanten Einfamilienhaus auf Grundsttick Nr. 0000 gilt der kleine Grenzabstand und ist
demzufolge ein Gebaudeabstand von 10 m einzuhalten. Da der Abstand gemass Planen
lediglich 6 m betragt, ist der Gebaudeabstand grundsétzlich verletzt. Zu prifen bleibt, ob
Art. 16 BauR von der Einhaltung des Gebaudeabstandes entbindet.

E.53

Die Beschwerdebeteiligte regelt unter dem Titel ,, Grenzbaurecht” in Art. 16 BauR, dass
Bauten unter Einhaltung der maximal zulassigen Gebaudel éange mit schriftlicher
Zustimmung des Nachbarn bis an die Grenze gestellt und zusammengebaut werden kdnnen.
Bel nicht gleichzeitigem Zusammenbau hat der spéter Bauende das Recht, ohne besondere
Zustimmung des Nachbarn eine Baute maximal gleicher Dimension und ahnlicher
Erscheinungsform an die Nachbarbaute anzubauen. Das Baugesetz selbst sieht kein
Grenzbaurecht vor. Grundsétzlich ist die Ortsplanung und die 6rtliche Baupolizei geméss
Art. 2 Abs. 1 BauG aber Sache der politischen Gemeinde. Diese ist befugt, im Rahmen der
gesetzlichen Bestimmungen offentlich-rechtliche Bauvorschriften zu erlassen. Im
Baureglement kann demnach fr bestimmte Gebiete die geschlossene Bauwei se gestattet



werden. In der Regel gestatten die Baureglemente ferner das Zusammenbauen von
Anbauten oder Nebenbauten auf der gemeinsamen Grundstiicksgrenze (Heer, a.a.O., Rz
624).Da sich diese kommunalen Regelungen bewahrt haben, wurden sie denn auch in Art.
95 Abs. 2 des neuen Planungs- und Baugesetzes des Kantons St. Gallen (PBG)
aufgenommen, das am 1. Oktober 2017 in Kraft gesetzt werden wird (Planungs- und
Baugesetz, Botschaft und Entwurf der Regierung vom 11. August 2015, in: ABI 2015 S.
2399 ff., S. 2486 f.; www.sg.ch ). Die Beschwerdebeteiligte regelt in ihrem Baureglement
nicht ausdriicklich, ob eine offene oder geschlossene Bauweise gilt. In Art. 16 BauR wird
ein Grenzbaurecht statuiert. Der Grenzbau stellt einen Sondertatbestand der geschl ossenen
Uberbauung dar, da dem Nachbar die Mdglichkeit offensteht, jederzeit anzubauen und
damit eine geschlossene Uberbauung herzustellen (Fritzsche/Bosch/Wipf, a.a.O., Bd. 2, S.
875). Die bei offener Bauwei se geltenden Gebaude- und Grenzabstande dirfen beim
Grenzbau al's Sondertatbestand der geschlossenen Bauweise unterschritten werden
(Fritzsche/Bosch/Wipf, aa.O., S. 877). Art. 16 BauR ist dahingehend auszulegen, dass die
Beschwerdebeteiligte in ihrem gesamten Gemeindegebiet ein Grenzbaurecht bei Einhaltung
der maximal zul dssigen Gebaudel ange und schriftlicher Zustimmung des Nachbarn erlaubt.
Dadie Gebaude- und Grenzabstande in diesem Fall nicht eingehalten werden mussen, steht
Art. 16 BauR denn auch nicht im Widerspruch zu Art. 56 Abs. 2 BauG. Zu prufen bleibt, ob
die Praxis der Beschwerdebeteiligten mit Art. 16 BauR in Einklang steht.

E.54

Die Auslegung der Beschwerdebeteiligten, dass unter den Begriff ,, Bauten* in Art. 16 BauR
sowohl Haupt- as auch Neben- und Anbauten fallen, ist nicht zu beanstanden. Der Begriff
» Bauten” muss als Oberbegriff fur alle Bauten — auch Hauptbauten — verstanden werden.
Demzufolge ist die Praxis der Beschwerdebeteiligten, auch den Zusammenbau von einer
Haupt- an eine Nebenbaute auf der Grundstticksgrenze bei Einhaltung der Ubrigen

V oraussetzungen zuzulassen, nach dem Wortlaut von Art. 16 BauR zulassig. Damit in
Einklang steht auch Art. 14 BauR, wonach Anbauten fir die Berechnung der Gebaudelange
mitgerechnet werden. Da das Grundstiick Nr. 0000 geméss Grundbuch X. ein
Grenzbaurecht fir Hauptbauten zu Lasten von Grundsttick Nr. 0001 hat und der
Beschwerdefihrer | auch die tbrigen Voraussetzungen einhdlt, hat die
Beschwerdebetelligte das Baugesuch 3 zu Recht bewilligt und die Vorinstanz diese
Baubewilligung zu Unrecht aufgehoben. An diesem Ergebnis andert auch die von der

V orinstanz angefuhrte verwaltungsgerichtliche Rechtsprechung (GVP 2002 Nr. 12 und
VerwGE B 48/1968 vom 23. Dezember 1969) nichts. Im Entscheid vom 14. November
2002 (GVP 2002 Nr. 12) war in der betroffenen Gemeinde gemass Gemeindereglement die
offene Bauwei se vorgeschrieben. Von dieser durfte nur abgewichen werden, wenn die
Bauten zu einer Hauserreihe von vorgegebener Maximallange zusammengebaut wurden. In
diesem Entscheid sprach das Verwaltungsgericht zudem seinen Entscheid B 48/1968 vom
23. Dezember 1969 an, bei welchem ebenfalls die offene Bauweise in Wohnzonen
vorgeschrieben war, wobei der Gemeinderat Hausergruppen, insbesondere Doppel- und
Reihenhduser, unter bestimmten V oraussetzungen bewilligen konnte. Das
Verwaltungsgericht legte diese Baureglementsbestimmung aus und kam zum Schluss, dass
ein Reihenhaus geméss Baureglement aus einer Aneinanderreihung von Gebaudeteilen
bestehe, von denen jeder dem Charakter eines Einzelhauses entspreche. Wesentliches
Begriffsmerkmal sel, dass die Hauptgebaude zusammengebaut seien. Eine Verbindung der
Einzelhduser durch Zwischentrakte kénne dem Erfordernis des Zusammenbauens nicht
gentigen, weil dann entgegen der Absicht des Gesetzgebers eine Mehrheit von



Einzelhdusern entstande, bei welchen der Gebaudeabstand nicht eingehalten werden wiirde
(VerwGE B 48/1968 vom 23. Dezember 1969 E. 3). Diese zwei Entscheide sind aus
mehreren Grinden nicht einschlagig fur den vorliegenden Fall. Erstenswird im
Baureglement der Beschwerdebeteiligten nicht ausdrticklich die offene Bauweise in der
Wohnzone angeordnet. Dementsprechend enthélt das Baureglement der
Beschwerdebeteiligten denn auch keine mit diesen zwel Féllen vergleichbare Bestimmung,
welche eine Bewilligung von Hauserreihen als einzige Ausnahme zur offenen Bauweise
vorsieht. Im vorliegenden Fall ermoglicht Art. 16 BauR als Sondertatbestand vielmehr
beschrankt die geschlossene Bauweise auf dem gesamten Gemeindegebiet, soweit die
Zustimmung des Nachbarn vorliegt und die restlichen Voraussetzungen erfiillt sind. Liegt
dieser Fall vor, sind keine Gebaudeabstande einzuhalten, weshalb die diesbeziiglichen
Erwégungen der Vorinstanz fehlgehen (Verf. 1, act. 2 S. 91.). Esliegt folglich eine vdllig
andere Ausgangslage vor, as bel den von der Vorinstanz zitierten Urteilen. Zweitens legte
das Verwaltungsgericht in den zitierten Urteilen lediglich die Bestimmungen des
einschlégigen Baureglements aus, bzw. den im Baureglement verwendeten Begriff der
Hausergruppe. Diese Begriffsauslegung kann keinesfalls direkt auf einen anderen Fall mit
unterschiedlichen Baureglementsbestimmungen angewendet werden und begrindet keine
allgemeinguiltige Praxis zum zul 8ssigen Zusammenbau von Bauten. Bel diesem Ergebnis
ertibrigt es sich, die vom Beschwerdefihrer | gemachten Riigen betreffend des Grundsatzes
der Verhdtnismassigkeit, der Verdichtungspflicht sowie der Verletzung der
Gemeindeautonomie im Einzelnen zu beurteilen. Auch die Vorbringen zum
Vertrauensschutz sowie der Erteilung einer alfalligen Ausnahmebewilligung kdnnen ausser
Acht gelassen werden.

E.55

Das geplante Einfamilienhaus (Baugesuch 3, Gegenstand von Rekurs 3) wirde den gemass
Art. 56 Abs. 2 BauGi.V.m. Art. 6 BauR geltenden Gebaudeabstand verletzen. Art. 16 BauR
erlaubt jedoch als Sondertatbestand in beschranktem Umfang die geschl ossene Bauweise,
womit die Gebaudeabstéande keine Geltung haben. Die Praxis der Beschwerdebeteiligten,
eine Verbindung von zwel Einfamilienhdusern einzig durch einen Zwischentrakt zu
bewilligen, wenn das dadurch entstehende Gesamtgebéaude nicht Uber die Dimension eines
Einzel hauses hinausgeht und im Ubrigen die Regelbauvorschriften eingehalten werden, ist
nicht rechtswidrig und steht in Einklang mit Art. 16 BauR. Die Vorinstanz hat die
Baubewilligung fur das Baugesuch 3 zu Unrecht aufgehoben. Die Beschwerde des
Beschwerdefuihrers ist in diesem Punkt gutzuheissen und die Ziffern 1a, 1b, 1c, 1d, 2a, 2b,
2¢, 2d, 3a, 3b, 3c, 3d des Dispositivs des Entscheids der Vorinstanz sind aufzuheben, womit
die Baubewilligung der Beschwerdebeteiligten vom 27. Mai 2014 fir das Baugesuch 3
(Rekurs 3, Verfahren Nr. 14-3596, act. 4/20) gilt.

E.6.1

Der Beschwerdefuhrer 11 rlgt, die geplante Garagenbaute (Baugesuch 2) verletze den
Gebaudeabstand zur nachstgel egenen Baute auf seinem Grundstiick Nr. 0003. Dadie
Sitzplatziberdachung keine V orbaute sondern eine Anbaute sei, sei der Abstand zum
Sitzplatz und nicht zur Hauptfassade massgeblich. Die Vorinstanz habe Art. 15 Abs. 3
BauR falsch ausgelegt (Verf. 2, act. 5 S. 4). Die Vorinstanz ist dagegen der Ansicht, dass
der Gebaudeabstand zur Hauptfassade massgeblich sei, da die Sitzplatziberdachung al's
Vorbaute zu qualifizieren sei (Verf. 2, act. 2 S. 12). Die Vorinstanz und der
Beschwerdefihrer |1 — unter Vorbehalt — stimmen darin Uberein, dass die geplante



Garagenbaute als Nebenbaute gemass Art. 15 Abs. 2 BauR einzustufen ist und damit ein
Gebaudeabstand von 6 m zur néchsten Baute auf dem Grundsttick Nr. 0003 einzuhalten ist
(Art. 15 Abs. 3 BauR). Dasim Grundbuch X. eingetragene Grenzbaurecht fur Nebenbauten
zu Gunsten von Grundsttick Nr. 0000 und zu Lasten von Grundsttick Nr. 0003 &ndert nichts
daran, dass der Gebaudeabstand von 6 m zur néchsten Baute auf Grundstiick Nr. 0003
einzuhalten ist, da die geplante Garage nicht mit einer Baute auf Grundsttick Nr. 0003
zusammengebaut wird. Zu kl&ren bleibt, ob der Geb&dudeabstand von 6 m zur Hauptfassade
oder zur Sitzplatziberdachung einzuhalten ist. Strittig ist insbesondere, ob es sich beim
gedeckten Sitzplatz um eine Anbaute oder eine Vorbaute handelt. Nach Art. 15 Abs. 3
BauR ist der Gebaudeabstand von 6 m zu anderen Bauten innerhalb des grossen
Grenzabstandsbereiches einzuhalten. Gemass Art. 57 Abs. 1 BauG ist der Gebaudeabstand
die kiirzeste Entfernung zwischen zwei Fassaden. Art. 17 Abs. 1 BauR bestimmt, dass

V orbauten Bauteile sind, welche tiber die Fassade vorspringen und z&hlt beispielhaft u.a.
Sonnenschutzkonstruktionen und Balkone auf. Nach Satz 2 von Art. 17 Abs. 1 BauR ist die
punktuelle Abstitzung zulassig. Bei der Sitzplatziiberdachung handelt es sich folglich um
eine Vorbaute. Bereits der Wortlaut von Art. 17 Abs. 1 BauR zeigt auf, dass Vorbauten an
der Fassade angebracht sind bzw. Uber diese vorspringen und selbst nicht tUber eine Fassade
verfiigen, zu welcher der Gebaudeabstand bemessen werden kann. Der Gebaudeabstand
von 6 mist folglich zur Hauptfassade des Einfamilienhauses auf Grundsttick Nr. 0003
einzuhalten, was vorliegend der Fall ist.

E.6.2

Der Beschwerdefuhrer 11 rigt, dass das Baugesuch 2 rechtsmissbrauchlich sei. Bei der
geplanten Garage handle es sich um eine Neidbaute. Wirde das Gesuch unabhéngig vom
Baugesuch 3 (Einfamilienhaus) betrachtet, konnte die Garage an einer anderen Stelle auf
dem Grundstiick und nicht auf der Grenze gebaut werden. Zudem sei der Nutzen der Garage
auf einem ansonsten brachliegenden Grundstick fraglich. Die Garage sei fur den
Beschwerdefihrer 11 zudem schlechtmoglichst dimensioniert (Verf. 2, act. 5 S. 4). Die
Vorinstanz ist der Ansicht, dass das Baugesuch 2 nicht rechtsmissbrauchlich sal. Der
Beschwerdegegner 11 habe das Baugesuch 2 nicht zur Verfolgung eines zweckwidrigen
Interesses eingereicht. Da der Beschwerdegegner 11 ein Néherbaurecht fir eine Nebenbaute
zu Lasten des Beschwerdefihrers 11 besitze, sei es nachvollziehbar, dass er die Garage as
Nebenbaute und an das Grundsttick des Beschwerdefuhrers |1 angrenzend erstellen wolle.
Die Dimensionen der Garage seien verglichen mit denen im Baugesuch 1 zwar
unvorteilhafter fir den Beschwerdefthrer |1, doch hétte er die Garage auch noch héher und
mit einem Steildach bauen kénnen, weshalb auch daraus kein Rechtsmissbrauch abgel eitet
werden konne (Verf. 2, act. 2 S. 13). Der BeschwerdefUhrer 11 hat mit dem
Beschwerdegegner 11 ein Grenzbaurecht fir Nebenbauten gemass Art. 16 BauR vereinbart.
Der Beschwerdegegner |1 hat damit — unter der Voraussetzung der Einhaltung der Ubrigen
anwendbaren Vorschriften — das Recht, seine Garage, welche im Baugesuch 2 als
Nebenbaute zu qualifizieren ist, an die Grenze des Grundstiicks Nr. 0003 des
Beschwerdefiihrers |1 zu bauen. In der Platzierung der Garage an die Grenze kann deshalb
kein Rechtsmissbrauch liegen. Auch die Dimensionierung der Garage erscheint nicht
rechtsmissbrauchlich, da diese zwangslaufig vom Baugesuch 1 abweichen musste, dain
diesem eine a's Anbau ausgestaltete Doppel garage vorgesehen war, fur welche das
Grenzbaurecht mangels Vereinbarung nicht galt. Da der Beschwerdefiihrer zudem die
Gréssenvorgaben nach Art. 15 Abs. 2 BauR einhdlt, ist das Baugesuch 2 nicht
rechtsmissbrauchlich. Bezuglich der Nutzung der Garage kann auf E. 4.4 Abs. 3 verwiesen



werden.

E.6.3

Der Gebaudeabsténde gemass Art. 15 Abs. 3 BauR zur Hauptfassade des Einfamilienhauses
auf Grundstiick Nr. 0003 wird durch die geplante Garagenbaute eingehalten. Das
Baugesuch 2 ist zudem auch nicht rechtsmissbrauchlich, weshalb der Entscheid der
Vorinstanz diesbeziiglich zu bestétigen und die Beschwerde des Beschwerdeftihrers 11
diesbezliglich abzuweisen ist. Die Baubewilligung fUr das Baugesuch 2 vom 27. Mai 2014
gilt demnach.

E.7

Zusammenfassend ist die Beschwerde des Beschwerdefthrers| (Verf. 1) vollumfanglich
gutzuheissen. Die Beschwerde des Beschwerdeftihrers |1 (Verf. 2) ist vollumfanglich
abzuweisen. Der Entscheid der Vorinstanz ist teilwei se aufzuheben. Aufzuheben ist
namentlich die Gutheissung der Rekurse 1 und 3 (Baugesuch 1 und 3 zum Bau eines
Einfamilienhauses) mitsamt der Kosten- und Entschadigungsfolgen. Die Abweisung des
Rekurses 2 (Baugesuch 2 zum Garagenbau) ist zu bestétigen. Demzufolge gelten die
Baubewilligungen 2 und 3 der Beschwerdebeteiligten vom 27. Mai 2014.

E.8

In Streitigkeiten hat jener Beteiligte die amtlichen Kosten zu tragen, dessen Begehren ganz
oder teilweise abgewiesen werden (Art. 95 Abs. 1 VRP). Der Beschwerdefuhrer 11 bzw.
Beschwerdegegner | unterliegt in beiden Verfahren B 2015/96 und B 2015/97, womit er die
amtlichen Kosten zu tragen hat. Angemessen erscheint eine Entscheidgebiihr von insgesamt
Fr. 5'000.- (Art. 7 Ziff. 212 der Gerichtskostenverordnung, sGS 941.12). Der im Verfahren
B 2015/97 geleistete Kostenvorschuss von Fr. 3'500.- ist dabei anzurechnen. Demzufolge
ist dem Beschwerdefihrer | der im Verfahren B 2015/96 gel eistete Kostenvorschuss von Fr.
3'500.- zurlickzuerstatten. Die ausseramtliche Entschadigung wird nach Obsiegen und
Unterliegen verlegt (Art. 98bis VRP), womit der Beschwerdefthrer 11 bzw.
Beschwerdegegner | den Beschwerdefihrer | bzw. Beschwerdegegner 11 ausseramtlich zu
entschadigen hat. Angemessen erscheint eine Entschadigung von Fr. 4'000.- zuzuglich 4%
Barauslagen und Mehrwertsteuer (Art. 22 Abs. 1 lit. b und Art. 29 HonO). Die
Mehrwertsteuer kommt dazu. Das Entschadigungsgesuch des Beschwerdefthrers 11 bzw.
Beschwerdegegners | ist abzuweisen. Der Beschwerdefthrer 11 unterliegt auch im
vorinstanzlichen Verfahren vollumfanglich. Er hat fir das Rekursverfahren insgesamt eine
Entscheidgebtihr von CHF 4'000.- zu bezahlen (Rekurs 1: CHF 1°500.-, Rekurs 2: CHF
1°000.-, Rekurs 3: CHF 1'500.-), unter Anrechnung des von ihm geleisteten
Kostenvorschusses von CHF 3'000.-. Ausseramtlich hat der Beschwerdefuhrer I1 den
Beschwerdegegner 11 fir das Rekursverfahren insgesamt mit CHF 4°000.- zuziglich
Mehrwertsteuer zu entschadigen (Rekurs 1: CHF 1°500.-, Rekurs 2: CHF 1'000.-, Rekurs 3:
CHF 1°500.-). Demnach erkennt das Verwaltungsgericht zu Recht: 1. Die Verfahren B
2015/96 und B 2015/97 werden vereinigt. 2. Die Beschwerde im Verfahren B 2015/96 wird
gutgeheissen. Die Ziffern 1b, 1d, 2b, 2d des Dispositivs des Rekursentscheids Nr. 28/2015
(13-7416; 14-3596; 14-3597) vom 18. Mai 2015 werden ersatzlos aufgehoben. Die Ziffern
13, 1c, 2a, 2c, 3a, 3b, 3c, 3d des Dispositivs des Rekursentscheids Nr. 28/2015 (13-7416;
14-3596; 14-3597) vom 18. Mai 2015 werden aufgehoben und wie folgt ersetzt: Ziff. la
»Der Rekurs 13-7416 von K.L., X., wird abgewiesen.” Ziff. 1c: ,, Der Rekurs 14-3596 von
K.L. wird abgewiesen.” Ziff. 2a: ,K.L. bezahlt fir das Rekursverfahren 13-7416 eine



Entscheidgebuhr von Fr. 1'500.—. Der von ihm am 10. Januar 2014 geleistete
Kostenvorschuss fur das Rekursverfahren 13-7416 von Fr. 1°000.— wird angerechnet.” Ziff.
2c: ,K.L. bezahlt fur das Rekursverfahren 14-3596 eine Entscheidgebihr von Fr. 1°500.—.
Der von ihm am 30. Juni 2014 geleistete Kostenvorschuss fur das Rekursverfahren 14-3596
von Fr. 1'000.— wird angerechnet.” Ziff. 3a: ,,Das Begehren von A.B. um Ersatz der
ausseramtlichen Kosten im Rekursverfahren 13-7416 wird gutgeheissen. K.L. entschadigt
A.B. ausseramtlich mit Fr. 1'500.— (zuztiglich Mehrwertsteuer).“ Ziff. 3b: ,, Das Begehren
von K.L. um Ersatz der ausseramtlichen Kosten im Rekursverfahren 13-7416 wird
abgewiesen.” Ziff. 3c: ,Das Begehren von A.B. um Ersatz der ausseramtlichen Kosten im
Rekursverfahren 14-3596 wird gutgeheissen. K.L. entschédigt A.B. ausseramtlich mit Fr.
1°500.— (zuzuglich Mehrwertsteuer).” Ziff. 3d: , Das Begehren von K.L. um Ersatz der
ausseramtlichen Kosten im Rekursverfahren 14-3596 wird abgewiesen.” 3. Die Beschwerde
im Verfahren B 2015/97 wird abgewiesen. 4. Die amtlichen Kosten fir die beiden
Beschwerdeverfahren von insgesamt Fr. 5°000.- bezahlt der Beschwerdeftihrer 11 bzw.
Beschwerdegegner | unter Anrechnung desim Verfahren B 2015/97 geleisteten
Kostenvorschuss von Fr. 3'500.-. Der im Verfahren B 2015/96 geleistete K ostenvorschuss
von Fr. 3'500.- wird dem Beschwerdefuhrer | zurlickerstattet. 5. Der Beschwerdegegner |
bzw. Beschwerdefihrer 11 entschadigt die Gegenpartei ausseramtlich mit Fr. 4'000.-
zuzuglich 4 % Barauslagen und Mehrwertsteuer fur die Beschwerdeverfahren. Sein eigenes
K ostenbegehren wird abgewiesen. Der Prasident Die a.0. Gerichtsschreiberin
Eugster Bichel
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