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Regeste

Baurecht, Baueinstellung und Benltzungsverbot, Art. 158 in Verbindung mit Art. 159
Abs. 1 Ingressund lit. aund b PBG. Die Vorinstanz, welche nicht aufsichtsrechtlich
handelte, war nicht zustandig, im angefochtenen Rekursentscheid gestiitzt auf Art. 158 in
Verbindung mit Art. 159 Abs. 1 Ingress und lit. aund b PBG anstelle der
beschwerdebetelligten Gemeinde die Einstellung der Bauarbeiten zu verfligen und ein
Benutzungsverbot anzuordnen. Die Beschwerdebeteiligte ist in Abé&nderung des
Rekursentschel ds anzuweisen, die Einstellung der fraglichen, baubewilligungspflichtigen
Umbauarbeiten zu verfiigen sowie erneut die Anordnung e nes Benlitzungsverbots zu
prufen und gegebenenfalls zu verfligen (Présidialentscheid Verwaltungsgericht,

B 2020/253).

Volltext

Entscheid vom 23. Juni 2021 Besetzung Abteilungsprésident Eugster V erfahrensbeteiligte
Q.__ AG, Beschwerdefuhrerin, vertreten durch Rechtsanwalt lic. iur. Daniel Perret,
Grossfeldstrasse 40, Postfach 380, 7320 Sargans, gegen Baudepartement des Kantons

St. Gallen, Lammlisbrunnenstrasse 54, 9001 St. Gallen, Vorinstanz, und A.
Beschwerdegegner, vertreten durch Rechtsanwalt MLaw Severin Gabathuler, Glaus &
Partner Rechtsanwalte, Obergasse 28, Postfach 133, 8730 Uznach, sowie Politische
Gemeinde X.__, Beschwerdebeteiligte, Gegenstand Baueinstellung und Nutzungsverbot
Das Verwaltungsgericht stellt fest: Die Q. AG (nachfolgend: Q. AG), ist Eigentimerin
der Parzelle Nr. 0000, Grundbuch X. _, welche mit der am

7. September 1982/22. April 2004 vom Gemeinderat X.__ bewilligten Lagerhalle
Assek.-Nr. 0001 Uberbaut ist. Stidwestlich grenzt das Grundstiick Nr. 0000___ an die mit
der Gewerbehalle Assek.-Nr. 0002___ tberbaute Parzelle Nr. 0003___ im Eigentum der
B._ GmbH, deren einziger Gesellschafter und Geschéftsfuhrer A.__ist. Dieser ist
Eigentiimer der stidostlich an das Grundstiick Nr. 0000__ angrenzenden Parzelle

Nr. 0004__, welche mit dem an die Stidostfassade der Lagerhalle Assek.-Nr. 0001
angebauten Wohnhaus Assek.-Nr. 0005__ Uberbaut ist. Nach dem Zonenplan der
Politischen Gemeinde X.__ sind all diese Grundstticke der Wohn-Gewerbe-Zone drei
Vollgeschosse (WG3) zugewiesen, welche der Larmempfindlichkeitsstufe 11 zugeordnet
ist. Seit November 2018 nutzt die Q. AG das als Lagerhalle bewilligte Gebaude
Assek.-Nr. 0001 auf Parzelle Nr. 0000__ ohne Bewilligung fir die
Umnutzung/Zweckanderung als Werkstatt fir Reparatur-, Wartungs- und Spezialarbeiten
an Land- und Baumaschinen (act. 1, S. 4 Ziff. 9, act. 2, S. 2 f. Sachverhalt lit. A/c, B/b,
act. 9/1/3 1., act. 9/4/1-6, 9, 20, www.geoportal .ch, www.zefix.ch, www. ... .ch/galerie/).
Am 28. Juni 2019 reichte die Q.__ AG ein nachtragliches Baugesuch fir die Umnutzung
und den Umbau der ehemaligen Lagerhalle Assek.-Nr. 0001 auf Parzelle Nr. 0000__ ein.
Waéhrend der vom 9. bis 22. Juli 2019 im vereinfachten Verfahren angesetzten Frist erhob



A.__am 17. Juli 2019 dagegen Einsprache. Mit Einspracheerganzung vom 25. Juli 2019
beantragte er in verfahrensrechtlicher Hinsicht, es sei, unter Strafandrohung im
Widerhandlungsfall, unverziiglich ein Nutzungsverbot betreffend die bereits erfol gte und
nunmehr beantragte Umnutzung der Lagerhalle auf dem Grundstiick Nr. 0000__in eine
Werkstatt fur Land- und Baumaschinen zu verfigen. Am 22. November 2019 sowie 1. und
30. Juli 2020 reichte die Q. AG Uberarbeitete Baugesuchsplane ein. Am 3. und

13. Februar 2020, 15. Mai 2020, 15. und 24. Juli 2020, 21. August 2020 sowie am

21. Oktober 2020 fuhrte die Bauverwaltung X.__ (unangemeldete) Augenscheine durch.
Am 20. Oktober 2020 beantragte A.___ bel der Gemeinde X.__, essei unverziglich die
Einstellung der Bauarbeiten auf Parzelle Nr. 0000__ zu verfigen. Am 3. November 2020
erhob er eigenen Angaben gemass beim Baudepartement Rechtsverwel gerungsbeschwerde
(Verfahrensnr. 0006__, nicht aktenkundig, unbestritten). Mit Zwischenverfligung vom
3./23. November 2020 wies der Gemeinderat X.__ die Antrage, es sei ein Nutzungsverbot
und eine Baueinstellung zu verfiigen, ab (Ziff. 1 f.). Hingegen ordnete er bis zum Vorliegen
eines rechtskréftigen Bauentscheids unter Strafandrohung an, dass die Werkstatt nur
werktags von 07.00 bis 12.00 Uhr und 13.00 bis 19.00 Uhr betrieben werden durfe.
Samstagvormittags sei der Betrieb nur fur |l&rmarme Arbeiten gestattet. Die Ruhezeiten
seien einzuhalten (Ziff. 3a). Arbeiten mit l&rmintensiven Maschinen und Geréten seien nach
Maoglichkeit vor Ort bel Kunden zu verrichten (Ziff. 3b, act. 9/1/6 f., 10-12 und 15,

act. 9/4/8-21, act. 9/1, S. 5 Rz. 18). Gegen diese Zwischenverfiigung rekurrierte A.__am
19. November 2020 an das Baudepartement (act. 9/1) mit dem Rechtsbegehren, es seien
Ziffern 1 und 2 sowie Ziffer 3 des Dispositivs der angefochtenen Verfigung aufzuheben,
soweit darin der Betrieb der Werkstatt auf Parzelle Nr. 0000__ erlaubt werde. Es sei mit
sofortiger Wirkung eine Baueinstellung und ein Nutzungsverbot auf Parzelle Nr. 0000__
gegendie Q. AG biszum Vorliegen einer rechtskraftigen Baubewilligung und der
Erfullung alféliger planerischer Auflagen zu verfiigen, unter Entzug der aufschiebenden
Wirkung einer allfélligen Beschwerde. Eventualiter sei der Gemeinderat X.__ anzuweisen,
gegendie Q. AG biszum Vorliegen einer rechtskraftigen Baubewilligung und der
Erfullung alféliger planerischer Auflagen mit sofortiger Wirkung eine Baueinstellung und
ein Nutzungsverbot zu verfligen, unter Entzug der aufschiebenden Wirkung einer allfaligen
Beschwerde. Mit Entscheid vom 14. Dezember 2020 (act. 2) hiess das Baudepartement den
Rekursim Sinn der Erwagungen gut und hob die Ziffern 1 bis 3 der Zwischenverfiigung des
Gemeinderates vom 3./13. November 2020 auf (Dispositiv-Ziff. laund 1b). Gleichzeitig
hiessesdie Antrdge von A.___ auf Anordnung eines Nutzungsverbots und einer
Baueinstellung gut: Es verbot die Nutzung der Lagerhalle Assek.-Nr. 0001 auf
Grundstiick Nr. 0000 als Landmaschinenwerkstatt ab dem 28. Februar 2021 bis zur
rechtskraftigen Erteilung der Baubewilligung (Ziff. 1c) und verfugte die Einstellung
samtlicher baubewilligungspflichtiger Umbauarbeiten an der Lagerhalle ab sofort bis zur
rechtskraftigen Erteilung der Baubewilligung (Ziff. 1d). Einer allfélligen Beschwerde gegen
Dispositiv-Ziffer 1c und 1d entzog es die aufschiebende Wirkung (Ziff. 2). Gegen den
Entscheid des Baudepartements (Vorinstanz) vom 14. Dezember 2020 erhob die Q. AG
(Beschwerdefuhrerin) durch ihren Rechtsvertreter am 21. Dezember 2020 Beschwerde
beim Verwaltungsgericht mit dem Rechtsbegehren, es sei der angefochtene Entscheid unter
Kosten- und Entschadigungsfolgen aufzuheben. Der Rekursvon A._ (Beschwerdegegner)
bzw. dessen Antrag auf Erlass eines Nutzungsverbotes und eines Baustopps sei abzuweisen.
Der Beschluss des Rates der Politischen Gemeinde X.__ (Beschwerdebeteiligte) vom

3./13. November 2020 sai zu bestétigen. Es sel der Beschwerde die aufschiebende Wirkung



zu erteilen (act. 1). Mit Vernehmlassung vom 2. Februar 2021 schloss die Vorinstanz auf
Abweisung der Beschwerde (act. 8). Mit Stellungnahme vom 11. Februar 2021 beantragte
die Beschwerdebeteiligte, es sel die Beschwerde zu schiitzen und die aufschiebende
Wirkung zu erteilen (act. 12). Am 16. Februar 2021 nahm der Beschwerdegegner durch
seinen Rechtsvertreter Stellung und beantragte, es sei die Beschwerde unter Kosten- und
Entschadigungsfolgen abzuweisen. Der Antrag der Beschwerdef Uhrerin auf
Wiederherstellung der aufschiebenden Wirkung sei abzuweisen (act. 13). Mit
Zwischenverfiigung vom 18. Februar 2021 hiess der zustandige stellvertretende
Abteilungsprésident des V erwaltungsgerichts das Gesuch der Beschwerdeftihrerin um
Wiederherstellung der aufschiebenden Wirkung der Beschwerde gut und hob
Dispositiv-Ziffer 2 des angefochtenen Entscheids auf (act. 15). In der Folge liessen sich die
Beschwerdefthrerin am 16. Mé&rz 2021, 1. und 21. April 2021 sowie 9. Juni 2021 (act. 21,
26, 29, 34), die Vorinstanz am 25. Februar 2021 (act. 16), die Beschwerdebeteiligte am

26. Mérz 2021, 21. April 2021 und 17. Mai 2021 (act. 25, 28, 30) und der
Beschwerdegegner am 25. Mérz 2021 und 2. Juni 2021 (act. 24, 32) abschliessend
vernehmen. Vom 4. bis 17. Juni 2021 |ag eine Projektéanderung zum Baugesuch der
Beschwerdefiihrerin auf Parzelle Nr. 0000__ vom 28. Juni 2019 o6ffentlich auf (act. 35/12).
Auf die Erwdgungen des angefochtenen Entscheids und die Ausfiihrungen der
Verfahrensbeteiligten zur Begrindung ihrer Antréage und die Akten wird, soweit wesentlich,
in den Erwéagungen eingegangen. Das V erwaltungsgericht erwagt: Anfechtungsobjekt ist
ein gestutzt auf Art. 44 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege (sGS 951.1,
VRP) ergangener departementaler Rekursentscheid tiber die von der Beschwerdebeteiligten
im Rahmen eines nachtréglichen Baubewilligungsverfahrens erlassenen vorsorglichen
Massnahmen (Betriebseinschrankungen) im Sinne von Art. 18 Abs. 1 VRP (vgl. dazu
VerwGE B 2017/26 vom 25. Juli 2018 E. 1.2 mit Hinweisen) sowie die von der V orinstanz
anstelle dieser Betriebseinschrankungen gestiitzt auf Art. 159 Abs. 1 lit. a des Planungs-
und Baugesetzes (sGS 731.1, PBG) verfuigte Baueinstellung (vgl. dazu auch VerwGE

B 2020/12 vom 15. Juni 2020 E. 1 mit Hinweisen) und das von ihr gestiitzt auf Art. 159
Abs. 1 lit. b PBG verfigte Benitzungsverbot (vgl. dazu E. 5.1 hiernach). Soweit es sich
beim Beniitzungsverbot um eine (spezialgesetzlich statuierte vorzeitige)
Vollstreckungsmassnahme handelt (siehe dazu VerwGE B 2020/219 vom 9. April 2021

E. 4 mit Hinweisen), falt esin den Anwendungsbereich von Art. 6 Ziff. 1 der Européischen
Konvention zum Schutze der Menschenrechte und Grundfreiheiten (SR 0.101, EMRK),
weshalb es—in Abweichung von Art. 44 Abs. 3 VRP —einer gerichtlichen Priifung
zugéanglich sein muss (vgl. dazu VerwGE B 2000/149 vom 25. Oktober 2000 E. 1c mit
Hinweisen, in: GVP 2000 Nr. 48, und H.-R. Arta, in: Rizvi/Schindler/Cavelti [Hrsg.],
Gesetz Uber die Verwaltungsrechtspflege, Praxiskommentar, Zurich/St. Gallen 2020, N 2
und 23 f. zu Art. 44 VRP). Die sachliche Zustandigkeit des Abteilungsprésidenten des
Verwaltungsgerichtsist gegeben (vgl. Art. 60 lit. aVRP in Verbindung mit Art. 18 Abs. 3
Ingress und lit. a des Gerichtsgesetzes; sGS 941.1, GerG, e contrario; Art. 4 Abs. 1 und 3
Satz 1 des Reglements Uber die Organisation und den Geschaftsgang des
Verwaltungsgerichts; sGS 941.22, Reglement, in Verbindung mit Art. 33 Abs. 2 VRP, und
VerwGE B 2020/219 vom 29. Mé&rz 2021 E. 1; VerwGE B 2020/12 vom 15. Juni 2020 E. 1
je mit Hinweisen, anders in Bezug auf eine Baueinstellung: VerwGE B 2019/160 vom

23. Januar 2020 E. 1, bestétigt mit BGer 1C_118/2020 vom 17. Mé&rz 2021). Die
Beschwerdeeingabe vom 21. Dezember 2020 (act. 1) erfolgte rechtzeitig und erfiillt formal
und inhaltlich die gesetzlichen Anforderungen (Art. 64 in Verbindung mit Art. 47 Abs. 2



und Art. 48 Abs. 1 und 2 VRP). Die Beschwerdefuhrerin ist zur Erhebung des Rechtsmittels
befugt (Art. 64 in Verbindung mit Art. 45 Abs. 1 VRP). Auf die Beschwerde ist somit
grundsétzlich einzutreten. Eine gestiitzt auf Art. 18 VRP ergangene vorsorgliche
Massnahme endet aufgrund des Devolutiveffekts grundsétzlich mit dem
instanzabschliessenden Endentscheid oder mit Ablauf der Rechtsmittelfrist des
Endentscheids (vgl. dazu VerwGE B 2020/219 vom 29. Mé&rz 2021 E. 3 mit Hinweisen).
Danach endete das von der Vorinstanz angeordnete Nutzungsverbot, soweit sie es gestiitzt
auf Art. 58 Abs. 1in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 VRP angeordnet hat (vgl. dazu E. 2 des
angefochtenen Entscheids, act. 2, S. 9-13), aufgrund des Devolutiveffekts — entgegen der
Anordnung in Dispositiv-Ziffer 1c des angefochtenen Entscheids ("[...] ab dem

28. Februar 2021 bis zur rechtskraftigen Erteilung der Baubewilligung untersagt ist .") —
spatestens mit Ablauf der Rechtsmittelfrist gegen den angefochtenen Rekursentscheid.
Inwiefern sich vorliegend ein Abweichen von diesem allgemeinen Grundsatz aufdrangte,
wird von der Vorinstanz nicht dargetan und ist auch nicht ersichtlich. Die Beschwerde
gegen das von der Vorinstanz gestltzt auf Art. 58 in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 VRP
angeordnete Nutzungsverbot ist daher zufolge Gegenstandslosigkeit abzuschreiben (Art. 64
in Verbindung mit Art. 57 Abs. 1 VRP). Die Beschwerdefiihrerin und der
Beschwerdegegner stellen die Beweisantrége (act. 1, S. 4, 8, Ziff. 10, 23, act. 13, S. 4, 6
Rz. 16, 24, act. 24 Rz. 3, act. 21, S. 5, 7 Ziff. 8), es sai ein Augenschein durchzufihren; es
seien E.__, der Président des Verwaltungsrates der Beschwerdeflhrerin, als Partei sowie
F.__und G.__ alsZeugen zu befragen; es seien Amtsauskiinfte der Beschwerdebeteiligten
sowie die Aktennotiz der Besprechung zwischen der Beschwerdefuhrerin, dem
Beschwerdegegner und der Beschwerdebeteiligten vom 27. Januar 2021 einzuholen. Auf
die beantragten Beweisvorkehren kann in antizipierter Beweiswirdigung verzichtet werden.
Die mit Blick auf die nachstehend zu schildernden Gegebenheiten entscheidrel evanten
tatséchlichen Verhatnisse ergeben sich mit hinreichender Klarheit —in Verfahren
betreffend Baueinstellung und Benltzungsverbot nach Art. 159 Abs. 1 Ingresslit. aund

b PBG wird der Sachverhalt nicht endgultig geklart (vgl. dazu VerwGE B 2013/127 vom
12. Juli 2013 E. 3, alerdingsin Bezug auf ein gestiitzt auf Art. 18 Abs. 1 VRP erlassenes
Nutzungsverbot) — aus den dem Gericht vorliegenden Verfahrensakten und dem Geoportal
(www.geoportal.ch, vgl. zu den nicht bewei sbedirftigen notorischen Tatsachen etwa BGer
1C 582/2018 vom 23. Dezember 2019 E. 2.3 mit Hinweisen, insbesondere auf

BGE 1431V 380 E. 1.2, in: Pra2018 Nr. 61). Esist nicht ersichtlich, was die beantragten
Bewel svorkehren an zusétzlichem Erkenntnisgewinn bringen wirden (vgl. dazu BGer

1C 13/2018 vom 13. Mérz 2019 E. 3 mit Hinweisen sowie B. Markli, in:
Rizvi/Schindler/Cavelti [Hrsg.], aa.O., N 28 ff. zu Art. 12-13 VRP). Die
Beschwerdefiihrerin bestreitet nicht, dassin Bezug auf die ohne Bewilligung erfolgte
Umnutzung der Lagerhalle Assek.-Nr. 0001__ auf Parzelle Nr. 0000__ein
baurechtswidriger Zustand im Sinne von Art. 159 Abs. 1 Ingress PBG vorliegt. Hingegen
macht sie vorab geltend (act. 1, S. 10f. Ziff. 29, 32, act. 21, S. 7, 9-11 Ziff. 10, 15-19,

act. 26 Ziff. 4-6), die bereits ausgef ihrten Umbauten an der fraglichen Lagerhalle seien
nicht baubewilligungspflichtig und damit auch nicht baurechtswidrig. Die Vorinstanz habe
die Bewilligungspflicht nicht durch eigene Sachverhaltsfeststellung abgeklart. Es sei nicht
belegt, dass und in welchem Umfang Umbauarbeiten vorgenommen worden seien.
Massstab dafiir, ob eine bauliche Massnahme erheblich genug ist, um sieim Sinne von
Art. 22 Abs. 1 des Bundesgesetzes Uiber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz; SR 700,
RPG) und Art. 136 Abs. 1 PBG dem Baubewilligungsverfahren zu unterwerfen, ist die



Frage, ob mit der Erstellung, Anderung oder Beseitigung einer Baute oder Anlageim
Allgemeinen, nach dem gewdhnlichen Lauf der Dinge, so wichtige raumliche Folgen
verbunden sind, dass ein Interesse der Offentlichkeit oder der Nachbarn an einer
vorgangigen Kontrolle besteht. Die Baubewilligungspflicht soll es mithin der Behérde
ermaoglichen, das Bauprojekt in Bezug auf seine raumlichen Folgen vor seiner Ausfihrung
auf die Ubereinstimmung mit der raumplanerischen Nutzungsordnung und der Gbrigen
einschlagigen Gesetzgebung zu Uberpriifen (vgl. dazu BGE 139 11 134 E. 5.2 mit
Hinweisen). Als bewilligungspflichtige Anderungen gelten zunachst die baulichen
Veranderungen von Bauten und Anlagen. Dazu gehdren namentlich Um- und Ausbauten
sowie die Uber den blossen Unterhalt hinausgehenden Erneuerungen. Um- und Ausbauten
im Innern eines Gebaudes sind bewilligungspflichtig, wenn davon auszugehen ist, dass sie
baupolizeilich relevante Auswirkungen haben. Dasselbe gilt, wenn derartige Um- und
Ausbauten im Innern die Zonenordnung, insbesondere Art und Mass der Nutzung, oder die
Erschliessung bertihren oder in anderer Weise wesentliche Auswirkungen auf Raum und
Umwelt haben (vgl. M. Mohr, in: Bereuter/Frei/Ritter [Hrsg.], Kommentar zum Planungs-
und Baugesetz des Kantons St. Gallen, Basel 2020, N 5 zu Art. 136 PBG). Die Abgrenzung
der bewilligungsfreien Unterhalts-, Reparatur- und Renovationsarbeiten von den
bewilligungspflichtigen Erneuerungen ist nur mittels einer Gesamtbetrachtung aler im
konkreten Fall massgebenden Elemente und Interessen mdglich. Eine friher erteilte
Baubewilligung umfasst auch das Recht, die Baute in ihrer Gestalt, Form und
Zweckbestimmung zu erhalten, Schaden zu beheben und die Ausriistung an die
Erfordernisse der Zeit anzupassen. Dieser durch Art. 9 und Art. 26 der Bundesverfassung
der Schweizerischen Eidgenossenschaft (SR 101, BV) gewdahrte Bestandesschutz verbietet
es, die Baubewilligungspflicht zu "tberdehnen” und Arbeiten zur Substanz- und
Werterhaltung einer bewilligten Anlage generell der Bewilligungspflicht zu unterstellen
(vgl. B. Waldmann, Bauen ohne Baubewilligung? Von klaren und den Zweifelsféllen, in:
Schwei zerische Baurechtstagung 2017, S. 31 ff., S. 52). Aus den Fotos der Bauverwaltung
der Beschwerdebeteiligten vom 3. Februar 2020, 15. und 24. Juli 2020 sowie

21. August 2020 (act. 9/4/20) sowie den von der Vorinstanz mit
Beschwerdevernehmlassung vom 25. Februar 2021 (act. 16) eingereichten, undatierten,
aber gemass unbestrittener Darstellung der V orinstanz schon im Rekursverfahren
vorgelegenen Fotos des Bauverwalters der Beschwerdebeteiligten (act. 17) l&sst sich mit
Blick auf den mit dem Baugesuch vom 28. Juni 2019 eingereichten Baubeschrieb sowie die
Bauplane vom 27. Juni 2019, 22. November 2019, 1. und 30. Juli 2020 (act. 9/4/81., 11, 15,
19) bei der hier gebotenen summarischen Beurteilung schliessen, dass die von der
Beschwerdefiihrerin ohne Bewilligung ausgefiihrten Bauarbeiten an der Lagerhalle
Assek.-Nr. 0001 auf Parzelle Nr. 0000__ Teil jener Umbauarbeiten darstellen, welche
Gegenstand ihres nachtréglichen Baugesuchs vom 28. Juni 2019 fir die Umnutzung der
Halle (act. 9/4/8-19) bilden. Insbesondere wurde ein neues Rolltor erstellt und die Halle von
innen teilweise isoliert. Entgegen der Auffassung der Beschwerdefiihrerin und der
Darstellung der Beschwerdebeteiligten in der Zwischenverfiigung vom 13. November 2020
(act. 9/1/15, S. 2) erfolgten diese Arbeiten demnach nicht nur fir den Unterhalt des davor
als Lagerhalle genutzten Gebaudes Assek.-Nr. 0001, sondern auch zur
unbestrittenermassen bewilligungspflichtigen Umnutzung dieses Gebaudes in eine
Werkstatthalle. Diese Umbauten lassen sich deshalb nicht sinnvoll isoliert von der
Umnutzung beurteilen (vgl. zur koordinationsrechtlich [Art. 25a RPG] unzul &ssigen
Aufteilung einer Baubewilligung in mehrere Zwischen- oder Teilverfiigungen



BGer 1C_658/2017 vom 18. September 2018 E. 3.3 mit Hinweisen). Wenngleich sich die
Vorinstanz bei der Beurteilung der Bewilligungspflicht der fraglichen Umbauten primér auf
die nicht weiter belegte Darstellung des Beschwerdegegners in dessen Rekurs vom

19. November 2020 (act. 9/1, S. 5f. Rz. 20) und nicht (ausdrticklich) auf die erwahnten
Fotos des Bauverwalters der Beschwerdebeteiligten stiitzte, kam sie in Erwagung 3.3 des
angefochtenen Entscheids (act. 2, S. 14) demnach im Ergebnis zu Recht zum Schluss, dass
die bereits ausgefihrten Umbauarbeiten grosstenteils baubewilligungspflichtig sind,
obgleich Umfang und Ausmass dieser Arbeiten nicht genau bekannt sind und das Gebaude
Assek.-Nr. 0001 auch in Zukunft teilweise a's Lagerhalle benutzt werden soll. Unter
diesen Umsténden kann der Vorinstanz auch keine unrichtige oder unvollstandige
Sachverhaltsfeststellung vorgeworfen werden, da sie in antizipierter Beweiswirdigung (vgl.
dazu die Hinweise unter E. 2 hiervor) keine eigenen Bewelse erhoben hat, namentlich auf
die Durchfiihrung eines Augenscheins verzichtete (vgl. dazu Art. 58 Abs. 1 in Verbindung
mit Art. 12 VRP, VerwGE B 2020/204 vom 8. Mé&rz 2021 E. 5.2; VerwGE B 2019/146
vom 13. August 2020 E. 6.1; VerwGE B 2017/75 vom 26. Februar 2019 E. 6.1 je mit
Hinweisen). Die Beschwerdefihrerin halt weiter dafir (act. 1, S. 10 Ziff. 29), bel der von
der Vorinstanz verfligten Einstellung der Umbauarbeiten am Gebaude Assek.-Nr. 0001
auf Grundstiick Nr. 0000__ handle es sich um einen unzulassigen Baustopp auf Vorrat,
welcher nichts mehr niitze. Laut Art. 158 PBG ist die politische Gemeinde fir Anordnung
und Vollzug von Zwangsmassnahmen im Sinne von Art. 159 Abs. 1 PBG zustandig. Nach
dem klaren Wortlaut von Art. 158 PBG war die Vorinstanz nicht befugt, gestitzt auf

Art. 158 in Verbindung mit Art. 159 Abs. 1 Ingress und lit. a PBG von Amtes wegen oder
auf entsprechenden Antrag hin anstelle der Beschwerdebeteiligten die Einstellung der
Arbeiten zu verfiigen (vgl. dazu VerwGE B 2020/219 vom 29. M&rz 2021 E. 4 mit
Hinweisen, alerdingsin Bezug auf Art. 159 Abs. 1 Ingress und lit. b PBG). Dies umso
mehr, as sie sich nicht darauf beruft, die Baueinstellung anstelle der Beschwerdebeteiligten
nach entsprechender Androhung aufsichtsrechtlich verfigt zu haben (vgl. dazu Art. 155 des
Gemeindesgesetzes, sGS 151.2, GG, Art. 156 Ingress und lit. b GG in Verbindung mit

Art. 25 Ingress und lit. b des Geschéftsreglements der Regierung und der Staatskanzlei;
SGS 141.3, GeschR, Art. 158 Ingress lit. b und d sowie Art. 159 Abs. 1 und 2 lit. a GG;
VerwGE B 2020/12 vom 15. Juni 2020 E. 3 mit Hinweisen; VerwGE B 2019/219 vom

29. August 2020 E. 8.2 mit Hinweis auf VerwGE B 2016/228 vom 27. Dezember 2018

E. 8.1 mit Hinweis, bestétigt mit BGer 1C_85/2019 vom 23. Juli 2019, VerwGE

B 2012/171 vom 10. Oktober 2012 E. 3.6 mit Hinweisen, bestétigt mit BGer 1C_579/2012
vom 21. Mé&rz 2013). Anders adsim Entscheid VerwGE B 2020/219 vom 29. Méarz 2021,
welchem ein erst im Rekursverfahren gestellter Antrag auf Erlass eines vorsorglichen
Nutzungsverbots zugrunde lag, hat die Beschwerdebeteiligte bereits erstinstanzlich tber
den Antrag des Beschwerdegegners vom 20. Oktober 2020 (act. 9/1/12), es sei die
Einstellung der Bauarbeiten auf Parzelle Nr. 0000__ zu verfigen, befunden. Demzufolge
waére die Vorinstanz im vorliegenden Fall lediglich befugt gewesen, die
Beschwerdebeteiligte, soweit erforderlich, geméss Antrag Ziff. 4 des Beschwerdegegners
im Rekursverfahren (vgl. Rekurs vom 19. November 2020, act. 9/1) anzuweisen, die
Einstellung der Arbeiten im Sinne von Art. 159 Abs. 1 Ingressund lit. aPBG zu verfiigen.
Die Beschwerde ist daher in dieser Hinsicht bereits aus diesem Grund teilweise
gutzuheissen und Dispositiv-Ziffer 1d des angefochtenen Entscheids aufzuheben. Von einer
Rickweisung an die Vorinstanz zur korrekten Verfahrensabwicklung ist indes aus
prozessokonomischen Griinden abzusehen und weiter zu untersuchen, ob die



Beschwerdebeteiligte in ihrer Zwischenverfigung vom 3./13. November 2020 (act. 9/1/15)
zu Recht darauf verzichtet hat, die Einstellung der Arbeiten zu verfigen. Wie bereitsin der
Zwischenverfiigung des zustandigen stellvertretenden Abteilungsprasidenten des
Verwaltungsgerichts vom 18. Februar 2021 (act. 15, S. 5 E. 3 mit Hinweisen) festgehalten,
ist die Baupolizeibehdrde nach Art. 159 Abs. 1 Ingress und lit. a PBG bei entsprechender
Wahrnehmung verpflichtet, dieillegale Bautétigkeit zu stoppen; sie geniesst dabel —
abgesehen von Bagatellen — keinen Beurteilungsspielraum und hat keine

I nteressenabwagung vorzunehmen. Voraussetzung ist freilich, dass die Bauarbeiten
Uberhaupt baubewilligungspflichtig sind. Wie bereits in Erwégung 3.2 hiervor festgestel It
wurde, hat sich mittlerweile gezeigt (vgl. demgegeniber Zwischenverfligung des
stellvertretenden Abteilungsprésidenten vom 18. Februar 2021, act. 15, S. 6. E. 4, in
welcher diese Frage noch offengelassen wurde), dass die fraglichen Bauarbeiten
baubewilligungspflichtig sind. Uberdies ist nicht ersichtlich und wird von der
Beschwerdefuhrerin auch nicht weiter substantiiert, inwiefern es sich dabei um blosse
Bagatellen handeln sollte. Demnach hat die Beschwerdebeteiligte zu Unrecht davon
abgesehen, die Einstellung dieser Arbeiten zu verfligen. Zu keinem anderen Schluss fuhrt
der Umstand, dass die Arbeiten gemass der Beschwerdefiihrerin derzeit ruhen. In diesem
Fall bedeutet die Baueinstellung ein Verbot der (Wieder-)Aufnahme der Arbeiten (vgl.
Zaugg/Ludwig, Baugesetz des Kantons Bern, Band I, 5. Aufl. 2020, N 6azu Art. 46 zu
BauG BE). Von einem unzulassigen Baustopp auf Vorrat kann damit keine Rede sein.
Vielmehr ist die Beschwerdebeteiligte in Dispositiv-Ziffer 1d des angefochtenen Entscheids
anzuweisen, die Einstellung der fraglichen Umbauarbeiten zu verfigen. Die
Beschwerdefiihrerin stellt sich ferner auf den Standpunkt (act. 1, S. 4-11 Ziff. 11, 14-28, 31,
act. 21, S. 3, 5-11 zZiff. 7 1., 12-17, 19, act. 26 Ziff. 7), das von der Vorinstanz verhéngte
Nutzungs- bzw. Benltzungsverbot sei unverhdtnismassig. Wie sich Erwégung 2 des
angefochtenen Entscheids (act. 2, S. 9-13) entnehmen |&sst, ordnete die Vorinstanz das
Nutzungsverbot zwar hauptsachlich gestiitzt auf Art. 58 Abs. 1 in Verbindung mit Art. 18
Abs. 1 VRP, daneben aber auch gestiitzt auf Art. 159 Abs. 1 Ingress und lit. b PBG an.
Nach dem klaren Wortlaut von Art. 158 PBG (vgl. dazu E. 4.1 hiervor) war die Vorinstanz
nicht befugt, gestitzt auf Art. 158 in Verbindung mit Art. 159 Abs. 1 Ingressund lit. b PBG
von Amtes wegen oder auf entsprechenden Antrag hin anstelle der Beschwerdebeteiligten
ein vorsorgliches Benutzungsverbot zu erlassen (vgl. dazu VerwGE B 2020/219 vom

29. Mé&rz 2021 E. 4 mit Hinweisen). Dies umso mehr, als sie sich nicht darauf beruft, das
Verbot anstelle der Beschwerdebeteiligten nach entsprechender Androhung
aufsichtsrechtlich erlassen zu haben (vgl. dazu Hinweise unter E. 4.1 hiervor). Die
Beschwerdebeteiligte hat bereits erstinstanzlich Giber den Antrag des Beschwerdegegners
vom 25. Juli 2019 (act. 9/1/7), es sei ein Nutzungsverbot betreffend die beantragte
Umsetzung auf dem Grundsttick Nr. 0000__ zu verfiigen, befunden (vgl. demgegeniber
VerwGE B 2020/219 vom 29. Méarz 2021, welchem ein erst im Rekursverfahren gestellter
Antrag auf Erlass eines vorsorglichen Nutzungsverbots zugrunde lag). Demzufolge wére
die Vorinstanz im Rahmen ihres Entscheids lediglich befugt gewesen, die
Beschwerdebeteiligte, soweit erforderlich, geméass Antrag Ziff. 4 des Beschwerdegegners
im Rekursverfahren (vgl. Rekurs vom 19. November 2020, act. 9/1) anzuweisen, ein
Bentitzungsverbot im Sinne von Art. 159 Abs. 1 Ingress und lit. b PBG zu verfugen. Die
Beschwerde ist daher aus diesem Grund auch in dieser Hinsicht teilweise gutzuheissen und
Dispositiv-Ziffer 1c des angefochtenen Entscheids aufzuheben. Von einer Riickweisung an
die Vorinstanz zur korrekten Verfahrensabwicklung ist indes auch in diesem Punkt aus



prozessokonomischen Griinden abzusehen und weiter zu untersuchen, ob die
Beschwerdebeteiligte in ihrer Zwischenverfigung vom 3./13. November 2020 (act. 9/1/15)
Uber die verfugten Betriebsel nschrankungen hinaus auf die Verfigung eines
Bentitzungsverbots verzichten durfte. Das Offentliche Interesse am Verbot der Nutzung
einer formell baurechtswidrigen Bauteist in aller Regel anders zu gewichten als dagenige
am Verhindern einer solchen Baute. Insbesondere ist ein Benltzungsverbot nicht al's
Sanktion wegen Missachtung einer vorgangigen Baueinstellungsverfiigung anzuordnen.
Hierflr sieht das PBG in Art. 162 Strafbestimmungen vor. Entscheidend ist, ob
hinreichende Griinde bestehen, einen Zustand einstweilen zu erhalten oder rechtliche
Interessen zu sichern. Ein Benitzungsverbot ist in der Regel dann zu verfligen, wenn die
Sicherheit oder Gesundheit von Menschen oder Tieren gefahrdet wird; erhebliche
Sachwerte gefahrdet sind; die Umwelt durch Emissionen oder |mmissionen unzuldssig
belastet wird oder eine bdsglaubige Bauherrschaft aus der Nutzung einen unrechtmassigen
Vorteil ziehen konnte. Sinn eines Benuitzungsverbots gemass Art. 159 Abs. 1 Ingress und
lit. b PBG ist zwar zu verhindern, dass die Bauherrschaft aus einem baurechtswidrigen
Zustand Nutzen ziehen kann oder dass sie oder andere Personen geschadigt werden kénnen.
Esist indessen nicht jede bewilligungsbedtirftige, aber (noch) nicht bewilligte Nutzung von
vornherein sofort zu untersagen bzw. zu verbieten. Je nach den Umsténden kann esim
Rahmen der Verhal tnismassigkeitspriifung vorléaufig gentigen, die Grundeigentiimerschaft
aufzufordern, ein (nachtragliches) Baugesuch einzureichen. Ansonsten k&me die
Anordnung e nes Bentitzungsverbots unter Umstanden einer Sanktion wegen Missachtung
des formellen Baupolizeirechts nahe. Die fur die Verfligung eines Benlitzungsverbots
zustandige politische Gemeinde hat zu unterscheiden: Steht bereits fest oder ist es
zumindest sehr wahrscheinlich, dass eine Nutzung materiellrechtlich unzulassig it, ist das
Interesse der Bauherrschaft an einer (vorlaufigen) Weiternutzung in der Regel nicht
schutzwirdig. In diesem Fall ist der Erlass eines Benitzungsverbots grundsétzlich
gerechtfertigt. Ist dagegen die angestrebte Nutzung moglicherweise bewilligungsfahig, also
im Prifungszeitpunkt nur formell baurechtswidrig, kann es unverhdltnismassig sein, den
Betrieb sofort (oder in naher Zukunft) einzustellen bzw. die Nutzung zu verbieten.
Unverhdtnismassig kann eine sofortige Einstellung im geschilderten Sinn insbesondere
dann sein, wenn ein Betrieb bereits lange Zeit unbeanstandet gefiihrt und ein nachtrégliches
Baubewilligungsverfahren bereits eingel eitet worden ist. Falls sich eine Bauherrschaft
indessen weigert, ein nachtrégliches Baugesuch einzureichen oder ein solches geméass den
Vorgaben der zustandigen Baupolizeibehdrde zu erganzen, bleibt der Baubehdrde einzig die
Moglichkeit beziehungsweise die Pflicht, von Amtes wegen die Verfligung eines
Benltzungsverbots zu prifen sowie ein Wiederherstellungsverfahren einzuleiten (vgl. dazu
den Entscheid VerwGE B 2020/223 vom 23. April 2021 E. 4.2 mit Hinweisen, mit
welchem die bisherige, gestiitzt auf Art. 18 Abs. 1 VRP zum [vorsorglichen]
Nutzungsverbot ergangene Praxis des Verwaltungsgerichts bei der Anwendung von

Art. 159 Abs. 1 Ingress und lit. b PBG [Benitzungsverbot] prazisiert wurde). Nicht
umstritten ist, dass die von der Beschwerdefihrerin bereits im November 2018 ohne
Bewilligung vorgenommene Umnutzung der Lagerhalle Assek.-Nr. 0001__ auf Parzelle
Nr. 0000__ in eine Werkstatt fur Reparatur-, Wartungs- und Spezialarbeiten an Land- und
Baumaschinen formell baurechtswidrig ist: Erst am 28. Juni 2019 reichte sie dafiir ein
nachtragliches Baugesuch ein (act. 9/4/9). Zudem kam sie den Aufforderungen bzw.
Mahnungen der Beschwerdebeteiligten vom 3./13. November 2020 (act. 9/1/15),

27. Januar 2021 (act. 25), 21. April 2021 (act. 28.1) und 17. Mai 2021 (act. 30.2), ihr



Baugesuch weisungsgemass zu erganzen, erst am 19. Februar 2021 (act. 22/7) und

27. Mai 2021 (act. 35/8) nach. Die eingereichten Unterlagen mussten ferner vom 4. bis

17. Juni 2021 al's Projektanderung offentlich aufgelegt werden (act. 35/12). Das Gesuch ist
nach wie vor nicht bewilligt. Aufgrund ihres unvollstandigen resp. gednderten
nachtréglichen Baugesuchs hat es sich die Beschwerdefuhrerin selbst zuzuschreiben, dass
die Beschwerdebeteiligte nach Uber zweieinha b Jahre nach Betriebsaufnahme nach wie vor
nicht Gber das Baugesuch befinden konnte. Allerdings kann — andersalsim Fall VerwGE

B 2020/223 — nicht gesagt werden, die Beschwerdefihrerin habe den Weisungen der
Beschwerdebeteiligten bis dato Gberhaupt keine Folge geleistet. Deshalb erwiese sich ein
Bentiitzungsverbot, solange die Beschwerdefihrerin das Baubewilligungsverfahren nicht
weiter verzogert, allein aus diesem Grund als unverhatnismassig. Hingegen ist mittlerweile
—anders als noch im Zeitpunkt der Zwischenverfiigung des zusténdigen stellvertretenden
Abteilungsprésidenten des Verwaltungsgerichts vom 18. Februar 2021 (act. 15, S. 7f. E. 4)
—unklar, ob das nachtrégliche Baugesuch unter Berticksichtigung der zwischenzeitlich
erfolgten Anderungen und Erganzungen materiell bewilligungsfahig ist: Geméss dem
Schreiben der Ratskanzlei der Beschwerdebeteiligten vom 17. Mai 2021 (act. 30.2) weist es
wegen der neuen Anordnung der Parkierflachen nicht die geméss (Art. 69 Abs. 1 PBG in
Verbindung mit) Art. 26 des Baureglements der Beschwerdebeteiligten (vom
Baudepartement genehmigt am 14. Juni 2010, BauR) vorgeschriebene Mindestanzahl an
Abstellplétzen auf, was die Beschwerdefiihrerin alerdings bestreitet (act. 34 Ziff. 2,

act. 35/8). Die angestrebte Nutzung ist deswegen moglicherweise nicht bewilligungsfahig.
Nach dem Gesagten durfte die Vorinstanz in Erwagung 2.3 f. des angefochtenen Entscheids
(act. 2, S. 11 1.) folglich davon ausgehen, dass der Erlass eines Benttzungsverbotes
grundsétzlich gerechtfertigt ist. Die Beschwerdebeteiligte stellte sich inihrer
Zwischenverfiigung vom 3./13. November 2020 noch auf den Standpunkt, einzig die
Larmeinwirkung auf die Nachbarliegenschaft Nr. 0004__, welche direkt an den Betrieb der
Beschwerdefihrerin anstosse, kdnne noch nicht abschliessend beurteilt werden (act. 9/1/15,
S. 2). Entsprechend verflgte sie anstelle eines Benutzungsverbots lediglich vorsorgliche
(larmrechtliche) Betriebseinschrankungen. Da sie demnach damals allenfalls zu Unrecht
noch von der Bewilligungsfahigkeit der geplanten Parkierung ausging, ist siein
Dispositiv-Ziffer 1c des angefochtenen Entscheids anzuweisen, erneut ein
Bentitzungsverbot im Sinne von Art. 159 Abs. 1 Ingress und lit. b PBG unter
Berlicksichtigung der Bewilligungsfahigkeit des nachtréglichen Baugesuchs mitsamt
Projektanderung der BeschwerdefUhrerin zu prifen und gegebenenfalls zu verfiigen. Dabei
wird sie auch zu beachten haben, dass der Beschwerdegegner nach Erlassihrer
Zwischenverfiigung vom 3./13. November 2020 mehrfach tbermassige L & mimmissionen
aus dem Betrieb der Beschwerdefhrerin, insbesondere ausserhalb der von der
Beschwerdebeteiligten am 3./13. November 2020 vorsorglich verfiigten und von der
Vorinstanz aufgehobenen Betriebszeiten, gertigt hat (vgl. act. 13 Rz. 14, Rz. 291., act. 24
Rz. 3-5, act. 32 Rz. 4 f.). 6. In Anwendung von Art. 95 Abs. 1 und 2 VRP sind die
amtlichen Kosten des Beschwerdeverfahrens je zu einem Drittel der BeschwerdefUhrerin,
dem Beschwerdegegner und der Beschwerdebeteiligten aufzuerlegen. Eine
Entscheidgebuhr fir das Beschwerdeverfahren von CHF 2'100 — darin eingeschlossen die
Kosten der Zwischenverfligung vom 18. Februar 2020 (act. 15) von CHF 500 —ist
angemessen (Art. 7 Ziff. 211 und 212 der Gerichtskostenverordnung; sGS 941.12, GKV).
Auf die Erhebung des K ostenanteils der Beschwerdebeteiligten im Betrag von CHF 700 ist
zu verzichten (Art. 95 Abs. 3 VRP). Der Kostenanteil der Beschwerdefhrerin von



CHF 700 ist mit dem von ihr im Beschwerdeverfahren geleisteten Kostenvorschussin der
Hohe von CHF 3'500 zu verrechnen. Der Restbetrag von CHF 2'800 ist ihr
zurlckzuerstatten. Der Beschwerdegegner hat CHF 700 zu bezahlen. Der Verlegung der
amtlichen Kosten entsprechend haben die Beschwerdefhrerin und der Beschwerdegegner
im Beschwerdeverfahren keinen Anspruch auf ausseramtliche Entschadigung (Art. 98
Abs. 1 und Art. 98 bis VRP). Nachdem der Beschwerdegegner im Rekursverfahren im
Ergebnis gemass den vorstehenden Erwagungen mehrheitlich obsiegt hat und die von der
Vorinstanz fur das Rekursverfahren festgesetzte Entscheidgebtihr von CHF 3'000 resp. die
dem Beschwerdegegner fir das Rekursverfahren zugesprochene ausseramtliche
Entschadigung von CHF 1'500 in der Hohe unangefochten geblieben sind (vgl. dazu E. 7.1
und 8.2 des angefochtenen Entscheids, act. 2, S. 16), ist der Kostenspruch der Vorinstanz zu
bestétigen. Demnach erkennt das V erwaltungsgericht zu Recht: Die Beschwerde wird
teilwei se gutgeheissen, soweit sie nicht zufolge Gegenstandsl osigkeit abgeschrieben wird.
Dispositiv-Ziffer 1c und 1d des angefochtenen Entscheides lauten neu: "c) Die Politische
Gemeinde X.___ wird angewiesen, ein Benttzungsverbot fur die Landmaschinenwerkstatt in
der Lagerhale Assek.-Nr. 0001 auf Grundsttick Nr. 0000__, Grundbuch X.__, unter
Berticksichtigung der Bewilligungsfahigkeit des nachtréglichen Baugesuchsder Q. AG
vom 28. Juni 2019 mitsamt der diesbeztiglichen Projekténderung zu prifen und
gegebenenfalls zu verfiigen." "d) Die Politische Gemeinde X. __ wird angewiesen, die
Einstellung sémtlicher baubewilligungspflichtiger Umbauarbeiten an der Lagerhalle
Assek.-Nr. 0001 auf Grundsttick Nr. 0000__, Grundbuch X.__, zu verfiigen." Die
amtlichen Kosten des Beschwerdeverfahrens in der Hohe von CHF 2'100 werden der
Beschwerdefuhrerin, dem Beschwerdegegner und der Beschwerdebeteiligten je zu einem
Drittel auferlegt. Auf die Erhebung des Anteils der Beschwerdebeteiligten in der Hohe von
CHF 700 wird verzichtet. Der Kostenanteil der Beschwerdefuhrerin von CHF 700 wird
verrechnet mit dem von ihr im Beschwerdeverfahren geleisteten Kostenvorschussin der
Hohe von CHF 3'500. Der Restbetrag von CHF 2'800 wird ihr zuriickerstattet. Der
Beschwerdegegner bezahlt CHF 700. Ausseramtliche Kosten werden nicht entschadigt.
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