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Regeste

Baurecht, Art. 7 VRP, Art. 81 BauG.Der Beschwerdefuhrer bezweifelt erstmalsim
Beschwerdeverfahren vor Verwaltungsgericht die formelle Rechtmassigkeit des
Entscheides des als Ersatzverwaltung eingesetzten Gemeinderates. Diese neuen, das
Fundament des Verfahrens &ndernden Beschwerdegriinde sind unzul&ssig. Darauf ist nicht
einzutreten. Die Bauvisiere, denen ohnehin nur ein beschrankter Informationsgehalt
zukommt, wurden zwar vor der Durchfhrung des Rekursaugenscheins entfernt, waren
jedoch fur die Beurteilung der materiellen Rigen nicht von Bedeutung. Die materiellen
Rugen im Beschwerdeverfahren — Freilegung Untergeschoss, Dachaufbauten — erweisen
sich als unbegriindet (Verwaltungsgericht, B 2016/188).

Erwagungen

E.1
(...).

E.2

Der Beschwerdefuhrer ersucht auch im Beschwerdeverfahren um Beizug der Akten zu den
friheren vom Beschwerdegegner fir das Grundstiick Nr. 000 eingereichten Baugesuchen
35-2013, 6-2014 und 29-2014. Die Vorinstanz hat das entsprechende Begehren im
Rekursverfahren mit der Begriindung abgewiesen, Gegenstand des Verfahrens sei einzig
das Baugesuch 59-2014. Die Akten sind deshalb nicht Teil der VVorakten im Sinn von
Art. 64 in Verbindung mit Art. 52 VRP. Inwieweit der fehlende Beizug der Akten zu den
friheren Baugesuchen zu einer unvollstéandigen oder unrichtigen Feststellung des
Sachverhaltsim Sinn von Art. 61 Abs. 2 VRP gefuhrt haben konnte, wird vom
Beschwerdefiihrer, der gegen samtliche Baugesuche Einsprache erhoben und damit
Kenntnis der Details der Projekte hatte, nicht substantiiert dargelegt und ist auch nicht
ersichtlich. Das Begehren ist dementsprechend abzuwei sen.

E.3

Der Beschwerdefuhrer hegt erstmals im Beschwerdeverfahren Zweifel an der
Rechtmaéssigkeit des Rechtsmittelverfahrens vor dem ersatzweise fir den Gemeinderat der
Beschwerdebeteiligten handelnden Gemeinderat Y. Fir den Fall, dass der Gemeinderat Y.
je—was absolut unerlasslich gewesen wére, weil er sich mit einem vollig anders lautenden
Baureglement und mit anderen Topografien habe ausei nandersetzen miissen — einen
Augenschein durchgefihrt haben sollte, mochte der Beschwerdefiihrer mittels eines
Amtsberichts oder Zeugeneinvernahmen in Erfahrung bringen, welche Mitglieder des
Spruchkorpers dabei anwesend waren und ob die Bauvisiere entsprechend den gesetzlichen
V orgaben gestellt gewesen seien. Zudem mdchte er wissen, ob je personliche Gesprache



zwischen den Prasidenten der beiden Gemeinden Uber das strittige Bauvorhaben gefiihrt
worden seien und deshalb Ausstandspflichten bestiinden. Der Gemeinderat Y. fihrt dazu in
seiner Eingabe vom 23. November 2016 aus, zuléssig seien Riigen, welche sich mit dem
Entscheid der Vorinstanz, die sich zur Riige betreffend Visierpflicht ausfihrlich gedussert
und am 14. Juni 2016 einen Augenschein durchgefihrt habe, auseinandersetzten. Weitere
Ausfuhrungen ertbrigten sich und die ,, Beweisantrage® seien abzuweisen. Gemass Art. 61
Abs. 3VRP sind im Verfahren vor Verwaltungsgericht neue Begehren unzulassig. Als
neues Begehren gilt insbesondere die Anderung des tatsachlichen Fundaments eines
Verfahrens (Beschwerdegrund), sei es, dass dieses ganz oder teilweise ersetzt oder erganzt
wird, um die mit dem gestellten Rechtsbegehren angestrebte Rechtsfolge zu erreichen
(Cavelti/Vogeli, Verwaltungsgerichtsbarkeit im Kanton St. Gallen, 2. Aufl. 2003, Rz. 637;
VerwGE B 2015/20 vom 23. August 2016 E. 1.2, www.gerichte.sg.ch ). Aus den Akten —es
fehlt eine entsprechende Anzeige mit Einladung an die Verfahrensbeteiligten — ergibt sich,
dass der Gemeinderat Y. zur Ermittlung des Sachverhalts keinen Augenschein im Sinn
einer Beweiserhebung gemass Art. 12 Abs. 1 VRP durchgefiihrt hat. Ein solcher war im
Ubrigen auch nicht beantragt (vgl. act. 9/15). Im Rekursverfahren vor der Vorinstanz hat
der Beschwerdefiihrer — abgesehen von der Riige, beim vorinstanzlichen Augenschein
hétten die Bauvisiere gefehlt — die Abweisung der Einsprache und die Bewilligung des
Baugesuchs einzig wegen materieller Baurechtswidrigkeit beanstandet. Indem der
Beschwerdefuhrer vor Verwaltungsgericht den Verdacht eines informell durchgefihrten
Augenscheins und informeller Gespréche zwischen dem Gemeindeprasidenten Y. und dem
Baugesuchsteller und Missachtung der Ausstandsregeln dussert und die fehlende
Durchfiihrung eines formellen Augenscheins beanstandet, bezweifelt er erstmalsim
Beschwerdeverfahren vor Verwaltungsgericht die formelle Rechtméssigkeit des
Entscheides des Gemeinderats Y. Mit diesen neuen Beschwerdegriinden andert er das
Fundament des Verfahrens. Da diese — neuen — Beschwerdegriinde im Verfahren vor
Verwaltungsgericht unzul&ssig sind, sind die im Zusammenhang damit gestellten
Beweisantrage und der Antrag, der angefochtene Entscheid sei aufzuheben und die
Angelegenheit zur Durchfiihrung eines Augenscheins und zur neuen Entscheidung an den
Gemeinderat Y. zurtickzuweisen, abzuweisen.

E.4

Seit 1. Oktober 2017 ist das Planungs- und Baugesetz vom 5. Juli 2016 (sGS 731.1, nGS
2017-49, PBG) in Kraft. Gleichzeitig ist das Gesetz Uber die Raumplanung und das
offentliche Baurecht vom 6. Juni 1972 (BauG) aufgehoben worden (Art. 172 PBG). Die bei
V ollzugsbeginn des Planungs- und Baugesetzes hangigen Baubewilligungsverfahren
werden geméss Art. 173 Abs. 1 PBG nach jenem Recht beurteilt, welches im Zeitpunkt des
erstinstanzlichen Entscheides der Baubewilligungsbehdrde Gultigkeit hatte (Abs. 1);
vorbehalten bleibt die Anwendung neuen Rechts, soweit es fur die Baugesuchsteller
gunstiger ist (Abs. 2). Dadie Baubewilligung vom 4. Dezember 2014 vor dem Inkrafttreten
des Planungs- und Baugesetzes ergingen, ist die Angelegenheit nach dem friheren
Baugesetz zu beurteilen, sofern das neue Recht fir den Beschwerdegegner nicht giinstiger
ist. Ist das Bauvorhaben unter dem friheren Baurecht bewilligungsféhig, ertibrigt es sich zu
prifen, ob es unter dem neuen bewilligt werden kénnte.

E.5

Der Beschwerdefuhrer beanstandet die anlasslich des vorinstanzlichen Augenscheins vom
14. Juni 2016 fehlende Visierung des Bauvorhabens und bezweifelt, dass das dem vierten



Baugesuch zugrunde liegende Projekt Uberhaupt je visiert wurde.

E.51

Art. 81 BauG regelt die Visierpflicht im ordentlichen Baubewilligungsverfahren: Bevor das
Baugesuch eingereicht wird, sind Visiere aufzustellen, welche Stellung und Ausmass der
Baute oder Anlage bezeichnen (Abs. 1); sie durfen vor der rechtskraftigen Erledigung des
Baugesuchs nur mit Zustimmung der zustandigen Gemeindebehdrde entfernt werden

(Abs. 2). Nach Art. 29 des bis 31. Dezember 2016 guiltig gewesenen Baureglements
(nachfolgend: aBauR) der Beschwerdebeteiligten waren bel visierpflichtigen Bauten die
Gebéaudeecken, die Gebaude- und Firsthohen und im Schnittpunkt von Fassade und
Dachhaut die Dachschrége zu visieren (Abs. 1); als zustandige Gemeindebehorde im Sinn
von Art. 81 Abs. 2 BauG wurde die Baubewilligungsbehdrde bezeichnet (Abs. 4). Die
Bestimmung enthielt im Ubrigen keine fur das vorliegende V erfahren massgebenden iiber
das kantonale Recht hinausgehenden Vorschriften. Das am 1. Januar 2017 in Kraft
getretene neue Baureglement enthdt keine Regelungen zu den Bauvisieren (vgl.

www. ... .ch). Wie sich aus diesen Rechtsgrundlagen ergibt, soll die Errichtung des Visiers
(Baugespanns) das Bauvorhaben veranschaulichen. Es gibt dem Nachbarn einen Hinwels
auf mdgliche Beelntrachtigungen durch die Baute. Dieser darf sich darauf verlassen, dass
die wesentlichen Abmessungen ersichtlich sind. Bel einer einfachen Baute mit
rechteckigem Grundriss und Satteldach sind die vier Eckpunkte einschliesslich
Dachneigung und beide Eckpunkte des Firstes darzustellen. Uber den exakten Umfang und
die prazise Lage kann sich der Nachbar dagegen mit Hilfe der o6ffentlich aufliegenden Plane
orientieren. Ist nicht ersichtlich, dass der Beschwerdefthrer durch die mangel hafte
Visierung in seiner I nteressenwahrung beeintréchtigt worden ist, erscheint die Aufhebung
des angefochtenen Entscheides und die damit verbundene Notwendigkeit der erneuten
Aussteckung als formalistischer Leerlauf (vgl. BGer 1C_118/2010 vom 20. Oktober 2010
E. 3.4 mit Hinweisauf BGE 1331 201 E. 2.2 und BGer 1C_506/2008 vom 12. Mai 2009
E. 2.2.1; B. Heer, St. Gallisches Bau- und Planungsrecht, Bern 2003, Rz. 886). Soweit
Dritte aufgrund einer fehlenden oder ungentigenden Visierung nicht gentigend orientiert
und deshalb vom Einreichen einer Einsprache abgehalten wurden, hétten diese die
Wiederherstellung der Einsprachefrist verlangen oder Rechtsmittel ergreifen miissen,
sobald sie vom Baugesuch beziehungsweise der Baubewilligung Kenntnis erhalten hatten
(vgl. BGer 1C_478/2008 vom 28. August 2008 E. 2.4 mit Hinweisen).

E.5.2

Die Beschwerdegegner hat im Beschwerdeverfahren zusammen mit der Vernehmlassung
vom 6. November 2016 die Schlussabrechnung der Q. AG vom 18. November 2015 fir die
Miete von Bauvisieren fur die Dauer vom 5. November 2013 bis 11. November 2015
eingereicht (act. 12/Beilage). Danach war das vierte Projekt in der Zeit vom 19. September
2014 bis 11. November 2015, das heisst wahrend 412 Tagen visiert. Das dieser Visierung
zugrunde liegende Baugesuch wurde am 19. September 2014 eingereicht. Die
Baubewilligungskommission der Beschwerdebeteiligten beurteilte das Baugesuch und die
vom BeschwerdefUhrer dagegen erhobene Einsprache am 4. Dezember 2014. Weder in der
Einsprache vom 17. Oktober 2014 noch im Rekurs vom 19. Dezember 2014 machte der
Einsprecher und Beschwerdeftihrer geltend, es fehlten die Bauvisiere oder sie entsprachen
nicht dem am 19. September 2014 eingereichten Baugesuch zum vierten Projekt. Damit ist
davon auszugehen, dass die Bauvisiere zumindest damals angebracht waren und ihre
Funktion, auf das Bauvorhaben aufmerksam zu machen und es zu veranschaulichen, damit



davon betroffene Dritte und insbesondere auch der Beschwerdefiihrer die Baugesuchsakten
einsehen und gegebenenfalls Einsprache erheben kdnnen, erfillten (vgl. BGer
1C_155/2015 vom 19. Januar 2016 E. 3.2). Unbestritten ist, dass die Bauvisiere entgegen
dem Grundsatz von Art. 81 Abs. 2 BauG im November 2015 und damit vor der
rechtskraftigen Erledigung des Baugesuchs vom 19. September 2014 entfernt wurden. Fur
die materielle Beurteilung des Rechtsmittels durch den Gemeinderat Y. im Entscheid vom
8. Mé&rz 2016 konnten die fehlenden Visiere mangels Durchfiihrung eines Augenscheins
nicht von Belang sein. Die Vorinstanz hat zwar am 14. Juni 2016 einen Augenschein
durchgefihrt. Inwieweit die Bauvisiere fir die Beurteilung der materiellen Rugen des
Beschwerdefiihrersim Rekursverfahren vor Vorinstanz — namlich das Freiliegen des
Untergeschosses und die Langen der Dachaufbauten — von Bedeutung sein sollten, wird in
der Beschwerde nicht ausgeftihrt und ist auch nicht ersichtlich: Angesichtsihres
beschrankten Informationsgehalts wéren sie nicht geeignet gewesen, sich auf den Ausgang
des Verfahrens auszuwirken. Ob die — nach einem Sturm umgefallenen — Bauvisiere mit der
— stillschweigenden — Zustimmung der Baubewilligungsbehtrde im Sinn von Art. 81 Abs. 2
BauG nicht erneuert wurden, kann unter diesen Umstanden offen bleiben.

E.53

Dementsprechend lassen die anlésslich des vorinstanzlichen Augenscheins nicht mehr
gestellten Bauvisiere den angefochtenen Entscheid nicht in einem Ausmass als
rechtsfehlerhaft erscheinen, welches die Aufhebung der Baubewilligung als
verhaltnismassig rechtfertigen konnte (vgl. BGer 1C_663/2015 vom 5. April 2016 E. 2.3,
1C 218/2008 vom 13. Oktober 2008 E. 2.2). Die Beschwerde ist deshalb in diesem Punkt
abzuweisen.

E.6

In materieller Hinsicht riigt der Beschwerdefihrer, das geplante Untergeschoss verletze
Art. 12 Abs. 6 aBauR. Nach Art. 7 aBauR ist in der WG2 ein freiliegendes Untergeschoss
gemass Art. 12 aBauR zuléssig. Gemass Art. 12 Abs. 6 aBauR darf in Hanglagen ab einer
Hangeignung von 25 Prozent talseitig ein Untergeschoss vollstandig freigelegt werden.
Unbestritten ist, dass die Hangneigung auf dem Baugrundstiick Nr. 000 weniger als 25
Prozent betragt. VVorliegend darf damit keine Abgrabung nach Art. 12 Abs. 6 aBauR
vorgenommen werden, welche talseitig zur vollsténdigen Freilegung des Untergeschosses
fahrt. Aktenkundig ist, dasstalseitig lediglich beim ,, Ausgang Sitzplatz* eine vollstandige
Freilegung des Untergeschosses beabsichtigt wird. Im Ubrigen ist die Siidfassade 0.5 m
tiefer gesetzt als das gewachsene Terrain (vgl. act. 9/5 Beilage 4). Vor diesem Hintergrund
kann im Sinne von Art. 12 Abs. 6 aBauR nicht von einer vollstandigen Freilegung eines
Untergeschosses gesprochen werden. Damit ist Art. 12 Abs. 6 aBauR nicht verletzt.

E.7

Der Beschwerdefuhrer rigt eine Verletzung von Art. 20 aBauR durch die geplanten
Dachaufbauten.

E.71

Der Beschwerdegegner plant gemass Bauchgesuch sowohl auf der West- als auch auf der
Ostseite des Satteldaches je eine fassadenbiindige Schleppgaube, welche 1.7 Meter unter
dem First angesetzt werden. Die Gebaudelange betragt 20 Meter, digjenige der
Dachaufbauten je 9.35 Meter. Auf der Westfassade ist zusétzlich zur Schleppgaube noch
ein flachenbiindiges Dachfenster (Oberlicht) mit einer Langer von drei Metern vorgesehen,



was zusammen mit der Dachaufbaute eine Lange von 12.35 Meter ergibt.

E.7.2

Gemass Art. 20 aBauR dirfen Dachaufbauten wie Schleppgauben und Lukarnen
gesamthaft hochstens die Halfte, zusammen mit flachenblindigen Dachfenstern und
Solaranlagen hochstens zwei Drittel der entsprechenden Fassadenlénge einnehmen. Der
Beschwerdefuhrer bringt vor, der Begriff ,,gesamthaft” in Art. 20 aBauR bringe klar zum
Ausdruck, dass mindestens zwel oder mehrere Lukarnen notwendig seien; eineriesige
Lukarne von rund zehn Metern Lange sel indessen nicht zuldssig und damit nicht
bewilligungsfahig. Hierbei gehe es um die Asthetik; die geplante riesige Dachaufbaute
wurde wie ein drittes Vollgeschoss wirken. Dreigeschossigkeit sei in der Zone WG2 aber
nicht zul&ssig.

E.7.3

Betreffend die Dachgestaltung und die Umschreibung von Geschossen enthélt das
Baugesetz keine Bestimmungen. Entsprechende Regelungen sind den kommunalen
Bauvorschriften zu entnehmen (VerwGer B 2009/104 vom 28. Januar 2010 E. 2.3,
www.gerichte.sg.ch). Vorliegend ist damit Art. 20 Abs. 1 aBauR einschlégig, und esist zu
prifen, ob die geplanten Schleppgauben mit der Bestimmung vereinbar sind. Wie die
Vorinstanz zu Recht ausgefuhrt hat, bildet Ausgangspunkt jeder Auslegung der Wortlaut
der Bestimmung. Vom klaren, das heisst eindeutigen und unmissverstandlichen Wortlaut
darf nur ausnahmswei se abgewichen werden, wenn triftige Griinde dafUr vorliegen, dass der
Wortlaut nicht den wahren Sinn der Bestimmung wiedergibt. Solche Griinde kdnnen sich
aus der Entstehungsgeschichte der Bestimmung, aus ihrem Sinn und Zweck oder aus dem
Zusammenhang mit andern Vorschriften ergeben (BGE 139V 66 E. 2.2, E. 2.2, 138 V 86
E. 5.1 mit Hinweisen). Der Wortlaut von Art. 20 Abs. 1 aBauR ist klar und eindeutig. Er
halt unmissverstandlich fest, in welchem Umfang Schleppgauben und L ukarnen gesamthaft
zuldssig sind. Der Begriff ,gesamthaft” 1&sst die Moglichkeit zu, die zulassige Hochstlange
auf mehrere einzelne Ausbauten aufzuteilen, verlangt aber keine solche Aufteilung. Es
werden weder Griinde vorgebracht noch sind solche ersichtlich, bei der Auslegung vom
Wortlaut der Bestimmung abzuweichen. Esist vorliegend demnach auf den Wortlaut der
Bestimmung abzustellen. Art. 20 Abs. 1 BauR hélt nicht fest, wie viele Schleppgauben und
Lukarnen zuléssig sind. Gegenstand der Bestimmung ist vielmehr einzig der zulassige
Umfang, welchen die Schleppgauben und Lukarnen gesamthaft einnehmen dirfen. Wie die
Vorinstanz korrekt festhélt, dient die Bestimmung primér dazu, dass bel mehr als einem
Dachgeschoss nicht mehrere Dachaufbauten errichtet werden kénne, die einzeln das
Maximalmass erreichen. Ob nun eine oder mehrere Dachaufbauten das Maximalmass
ausschopfen, ist im Ergebnis unerheblich. Insbesondere verfolgt die Bestimmung auch
keine asthetischen Aspekte. Solange sie das Maximalmass nach Art. 20 Abs. 1 aBauR nicht
Uberschreitet, sind Dachaufbauten zul&ssig. Die Bestimmung schliesst auch nicht aus, dass
die Front von Gauben mit der Fassade des darunter liegenden V ollgeschosses buindig
verlauft. Das in der Regelung vorgesehene Maximalmass — mit der Halfte der
Fassadenlange allerdings Giber dem tblicherweise vorgesehenen Drittel liegend (vgl.
beispielsweise BGer 1C 5 und 9/2016 vom 18. Mai 2016 E. 2.2, 1P.327/2004 vom

5. Januar 2005 Sachverhalt, 1C 174 und 186/2013 vom 6. Februar 2014 E. 2.1) — fuhrt
zudem nicht dazu, dass das Dachgeschoss —wie ein Kreuzgiebel (vgl. GVP 1996 Nr. 2) —
aufgrund der Nutzungsmaoglichkeiten als V ollgeschoss qualifiziert werden misste.
Bewegen sich die Dachaufbauten innerhalb des reglementarischen Rahmens, fihren sie



deshalb nicht dazu, dass das Dachgeschoss a's anzurechnendes V ollgeschoss zu
qualifizieren ware. Dementsprechend kann der Beschwerdefiihrer aus seinem Eindruck, die
Dachaufbaute fuhre dazu, dass das Dachgeschoss wie ein —in der WG2 unzul &ssiges drittes
—Vollgeschoss wirke, keine materielle Baurechtswidrigkeit der geplanten Baute ableiten.
Die Beschwerde erweist sich damit auch insoweit, als eine Verletzung von Art. 20 Abs. 1
aBauR geltend gemacht wird, al's unbegriindet.

E.8

(...). Demnach erkennt das Verwaltungsgericht zu Recht: 1. Die Beschwerde wird
abgewiesen. 2. Der BeschwerdefUhrer bezahlt die amtlichen Kosten des
Beschwerdeverfahrens von CHF 3'500 unter Verrechnung mit dem von ihm in gleicher
Hohe geleisteten Kostenvorschuss. 3. Fir das Beschwerdeverfahren werden keine
ausseramtlichen Kosten entschadigt. Der Abteilungsprésident Der
Gerichtsschreiber Zirn Scherrer
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