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Regeste

Baurecht, Art. 56 Abs. 2 Satz 2 BauG. In der vorliegenden Konstellation (keine Festsetzung
von Nutzungsziffern im Rahmen-nutzungsplan, Erhdhung der Nutzungsmaglichkeiten auf
dem Baugrundsttick durch die fragliche Grenzabstandsvereinbarung) fuhrt die geplante
Grenzabstandsverlagerung von der Wohn- in die Landwirtschaftszone zu einer interzonal
unzulassigen Nutzungserhd-hung auf dem Baugrundstiick (E. 7, in Prézisierung des
Verwaltungsgerichtsentscheids B 2009/34 vom 3. Dezember 2009 E. 2.5),
(Verwaltungsgericht, B 2024/12)

Erwagungen

E. 27

September 2024). B. Nach Angaben der A.__ AG hat die Durchfihrung von sechs
Baubewilligungsverfahren nicht dazu gefuhrt, dass eine Bewilligung fur den Ersatz des
Einfamilienhauses Assek.- Nr. 0000 _ auf Parzelle Nr. 0001 _ durch den Neubau eines
Mehrfamilienhauses erhéltlich gemacht werden konnte. Insbesondere scheiterte offenbar
das Gesuch Nr. 52403/ 52403.01 nach Durchfthrung eines Rekursverfahrens beim
damaligen Baudepartement (BD, seit 1. Oktober 2021: Bau- und Umweltdepartement
[BUD], Verfahrensnr. 14-6732). Das Baubewilligungsverfahren betreffend das Gesuch Nr.
56191 der A._ AG vom 6. No- vember 2018 wurde nach Angaben des BUD von der
Baubewilligungskommission der Stadt Z. (BBK) sistiert. Das Gesuch Nr. 56714 der A,
AG vom 12. Juni 2019 wurde von der BBK mit Entscheid vom 15. November 2019
bewilligt und die dagegen unter anderemvon B.__ und C.__ (Miteigentlimer der Parzelle
Nr. 0003 ), D.__ (Eigentimerin der Parzelle Nr. 0004 ) sowieE.  undF.__
(Miteigentiimer der Parzelle Nr. 0005 ) erhobenen Ein- sprachen wurden von ihr
abgewiesen, soweit sie darauf eintrat. Nach Angaben des BUD zog die A. AG dieses
Gesuch am 29. August 2023 zurlick, woraufhin das diesbezligliche Rekursverfahren Nr.
20-573 vom BUD am 1. September 2023 zufolge Gegenstandslosig- keit abgeschrieben
wordenist (act. 2, S. 2f., 5f. Bst. A/d, D, act. 7, S. 22 Rz. 45.3, act. 8/1, act. 11/12/27, S. 4
Ziff. 11/5, act. 11/12/21, S. 3, 1. Votum Q.__, act. 11/12/27, S. 3 Ziff. 11/3). C. Am 14.
Dezember 2021/1. Februar 2022 reichtedie A._ AG das Gesuch Nr. 59128 fir den
Abbruch des bestehenden Einfamilienhauses Assek.-Nr. 0000 _und den Neubau eines
Mehrfamilienhaues auf Parzelle Nr. 0001 _ ein. Wahrend der offentlichen Auflage vom 3.
bis 16. Februar 2022 ging eine Einsprachevon B._ ,C._ ,D. ,H.  (verstorben am 2.
Mai 2023), E.__und F.__ein. Nach Durchfihrung eines Augenscheins am 29. April 2022
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erganztedie A, AG ihr Baugesuch am 23. Marz 2023 mit einer Grenzabstandsvereinba-
rung zulasten der stidostlich angrenzenden, in der Landwirtschaftszone gelegenen Parzelle



Nr. 0006_ im Eigentum der Ortsbirgergemeinde Z.__. Mit Entscheid vom 12. Mai 2023
ver- weigerte die BBK die Baubewilligung (Dispositiv-Ziff. I/1) und hiess die Einsprache in
oOf - fentlich-rechtlicher Hinsicht sowie a's privatrechtliche |mmissionseinsprache nach Art.
684 des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (SR 210, ZGB) gut, soweit sie darauf eintrat
(ziff. 1/2 1., act. 11/12/1-5, 8, 21, 27, 29-39, 41-60). Den dagegen von der A.__ AG am 15.
Juni 2023 erhobenen Rekurs hiess das BUD mit Entscheid vom 15. Dezember 2023
teilweise gut (Dispositiv-Ziff. 1a) und hob Dispositiv- Ziffer 1/3 des Entscheids der BBK
vom 12. Mai 2023 (Gutheissung der privatrechtlichen Im- missionseinsprache) auf (Ziff.
1b, act. 2, 11/1). Am 24. Oktober 2023 lud das Vermittleramt Z.__ zur einer
Schlichtungsverhandlung am 19. Dezember 2023 betreffend ein Schlich- tungsgesuch von
B. ,C._,D._ -, ErbengemeinschaftH. sel.,E.__ undF.__vom

E.30

September 2017 giltig gewesene Gesetz Uiber die Raumplanung und das offentliche
Baurecht (Baugesetz, nGS 32-47, BauG, in der Fassung vom 1. Januar 2015) heranzu-
ziehen. 3. Die Beschwerdefuhrerin verlangt (act. 7, S. 3 Antrag-Ziff. I/1/1, Rz. 3f., act. 18,
S. 3 Antrag- Ziff. 1/1/1, Rz. 53), es seien die Protokolle der BBK sowie die Akten zu den
Kontakten zwi- schen dem Amt fur Baubewilligungen der Beschwerdebetelligten und der
BBK in der vor- liegend streitigen Bausache einzuholen und ihr zur Einsicht zu geben. 3.1.
Der Rat der Beschwerdebeteiligten (Art. 95 Abs. 1 Ingress und Bst. b der Verfassung des
Kantons St. Gallen, sGS 111.1, KV; Art. 89 Abs. 1 des Gemeindegesetzes, sGS 151.2, GG;
Art. 40 Abs. 1 der Gemeindeordnung der Beschwerdebeteiligten, SRS 111.1, vom Depar-
tement des Innern genehmigt am 24. Februar 2004, GO) hat seine Entscheidbefugnis hin-
sichtlich der Beschlussfassung tiber Baugesuche und Gesuche im Vorverfahren an die BBK
delegiert (vgl. dazu Art. 95 Abs. 2 KV in Verbindung mit Art. 93 Abs. 1 GG, Art. 135 PBG
und Art. 65 Ingress und Bst. b BO). Folglich sind nicht nur Verhandlungen und Protokolle
des Rates der Beschwerdebeteiligten, sondern auch solche der BBK, soweit sie deren Be-
schlussfassung — anstelle des Rates — tiber Baugesuche und Gesuche im Vorverfahren
betreffen, nicht 6ffentlich (vgl. dazu Art. 104 Abs. 1 GG und B. SCHINDLER, in: B
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Jaag/Russli/Jenni [Hrsg.], Kommentar zum Zircher Gemeindegesetz, 2017, N 3 zu § 43 GG
ZH, siehe auch Art. 7 Abs. 1 Ingress und Bst. b des Offentlichkeitsgesetzes, sGS 140.2,
OeffG). Mit der Regelung in Art. 104 Abs. 1 GG hat der Gesetzgeber den 6f- fentlichen
Interessen an elner unbeeinflussten Entscheidfindung von Kollegialbehdrden den Vorrang
vor dem Anspruch auf Akteneinsicht gewahrt. Die Protokolle stellen damit interne Akten
im Sinn der Rechtsprechung dar, die nicht (partei-)6ffentlich ausgebreitet werden sollen.
Weder aus dem Akteneinsichtsrecht als Teilgehalt des verfassungsrechtlichen An- spruchs
auf rechtlichen Gehdrs (Art. 4 Ingress und Bst. ¢ KV in Verbindung mit Art. 29 Abs. 2 der
Bundesverfassung der Schwel zerischen Eidgenossenschaft, SR 101, BV) noch aus
demjenigen nach Art. 16 Abs. 1 VRP, welcher ohnehin nicht Uber die bundesverfas-
sungsrechtliche Minimalgarantie hinausgeht, ergibt sich somit ein Recht auf Einsicht in
diese Unterlagen (vgl. dazu BGE 144 11 427 E. 3.1 f.; BGer 2C_576/2023 vom 18. Januar
2024 E. 5.2.1, je mit Hinweisen; T. SAGESSER, Regierungs- und
Verwaltungsorganisations- gesetz, 2. Aufl. 2022, N 39-42 zu Art. 21 RVOG, alerdingsin
Bezug auf Protokolle der Ver- handlungen des Bundesrates; zur Kritik an der
Unterscheidung zwischen internen und an- deren Akten zur Einschrankung des
Akteneinsichtsrechts WIEDERK EHR/PLUSS, Praxis des 6ffentlichen Verfahrensrechts,



2020, Rz. 523; S. C. BRUNNER, in: Auer/Muller/Schindler Hrsg., Bundesgesetz Uber das
Verwaltungsverfahren, Kommentar, 2. Aufl. 2019, N 39-43 zu Art. 26 VWV G). 3.2. Im
Weiteren hat die BeschwerdefUhrerin ihr Akteneinsichtsbegehren nicht weiter begriin- det.
Insbesondere stellt sie nicht in Abrede, dass ein Protokoll der BBK beziiglich des Be-
schlusses vom 12. Mai 2023 erstellt worden ist und die darin gefassten, konkreten Be-
schlisse mitsamt deren Begriindung in dem ihr am 30. Mai 2023 er6ffneten Entscheid der
BBK (act. 11/2/1) getreu und vollsténdig wiedergegeben worden bzw. ihr keine Entscheid-
grunde verborgen geblieben sind (siehe demgegeniiber BGer 1C_278/2018 vom 20. Feb-
ruar 2019 E. 5.3.3, mit Hinweis). Dariber hinaus hat sie weder eine Verletzung der Aus-
standspflicht durch Mitglieder der BBK noch eine falsche Besetzung oder eine Beschluss-
unfahigkeit der BBK gerligt. Sodann hat sie die Ausfuhrungen des zustandigen Stadtrates
der Beschwerdebeteiligten in dessen Schreiben vom 28. August 2023 (Beilage zu act.
11/12) nicht in Zweifel gezogen, wonach zwischen der BBK und dem Amt fir Baube-
willigungen keine schriftliche Kommunikation stattfinde, da Vertreter des Amtes an den
Sitzungen der BBK teilndhmen, und deshalb diesbeziiglich — insbesondere zum vorliegend
strittigen Baugesuch — keine Akten vorhanden seien. Demzufolge ist das Begehren der
Beschwerdefuhrerin, es seien bei der BBK die "Korrespondenzen zwischen Baubewilli-
gungsbehdrde und Bauamt™ sowie die Protokolle zum strittigen Baugesuch einzuholen und
ihr zur Einsicht zu geben, soweit es sich dabel nicht ohnehin um interne Akten handelt,
auch mangels Entscheidrelevanz dieser Unterlagen abzuweisen (vgl. dazu auch act. 13, S. 3
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Ziff. 11/7). Daran anderte sich im Ubrigen nichts, wenn sich die Mitglieder der (im Jahr
2021 neu zusammengesetzten) BBK untereinander oder mit den Vertretern des Bauamtes
nicht einig gewesen sein sollten (siehe dazu auch M. BALDEGGER, Der wiederkehrende
Ruf nach dissenting opinions am Bundesgericht: Wunschbarkeit, Auswirkungen und
Ausgestaltung richterlicher Sondervoten in der Schweiz, in: ZBI 2017, S. 131 ff.). 3.3. Aus
denselben Grinden durfte die Vorinstanz das glei chlautende Editions- bzw. Aktenein-
sichtsbegehren der Beschwerdefihrerin (act. 11/5 Antrag-Ziff. 1/1) im vorinstanzlichen
Ver- fahren abweisen (vgl. act. 2, S. 8-10 E. 3, 3.4-3.5). 4. Die Beschwerdefiihrerin
beantragt Uber einen blossen Beweisabnahmeantrag hinaus (vgl. dazu BGer 5A_156/2021
vom 9. Juni 2022 E. 4.3, mit Hinwel's, sowie E. 5 hiernach), es sai eine mundliche
Hauptverhandlung durchzufihren (act. 7 Ziff. 1/1/3, act. 18 Ziff. 1/3). 4.1. Die
Beschwerdefihrerin, die as bauwillige Eigentiimerin des Baugrundstiicks Nr. 0001
grundsétzlich gestutzt auf Art. 6 Ziff. 1 der Européischen Konvention zum Schutze der
Men- schenrechte und Grundfreiheiten (SR 0.101; EMRK) tGber einen Anspruch auf
Durchfih- rung einer 6ffentlichen miindlichen (Haupt-/Partei-)V erhandlung verfugt (vgl.
BGer 1C_633/2023 vom 27. Februar 2024 E. 3; 1C_488/2021 vom 9. Februar 2022 E. 2.2;
1C_501/2018 vom 15. Mai 2019 E. 3.1; je mit Hinweisen), riigt eine Gehorsverletzung (E. 6
hiernach), die unrichtige Anwendung der Bestimmung zur ungleichen Verteilung der
Grenz- absténde (E. 7 hiernach), die unrechtméssige Verweigerung einer kommunalen
Ausnah- mebewilligung (E. 8 hiernach), widerspriichliches bzw. treuwidriges Verhalten der
Beschwerdebeteiligten (E. 9) sowie eine rechtsfehlerhafte K ostenverlegung durch die
Vorinstanz (E. 10). Es handelt sich hierbei durchwegs um Rechtsfragen, die nicht vom per-
sonlichen Eindruck oder sonstigen individuellen Komponenten abhdngen und zu deren Be-
antwortung die Beweiswirdigung nicht im Vordergrund steht. Sie sind einer schriftlichen
Darlegung zuganglich. Uberdies |4sst sich der fir die Beurteilung der Streitsache massge-
bliche Sachverhalt gestiitzt auf die Akten und das Geoporta hinlanglich erstellen (vgl. dazu



E. 5 hiernach). 4.2. Die Streitsache wirft mithin keine Tat- oder Rechtsfragen auf, deren
Beantwortung eine Beweiserhebung oder miindliche Verhandlung erforderlich machen
wurde. Unter diesen Umstanden ist von der Durchfiihrung einer 6ffentlichen mundlichen
Verhandlung abzuse- B 2024/12 6/22

hen (vgl. zur konventionsrechtlichen Pflicht zur Durchfuhrung einer 6ffentlichen und
mUnd- lichen Verhandlung: VerwGE B 2024/25 vom 9. September 2024 E. 2.2, mit
Hinweisen; zum fehlenden Anspruch auf mindliche Verhandlung aus Art. 4 Ingress und
Bst. c KV in Verbindung mit Art. 29 Abs. 2 BV und Art. 30 Abs. 3 BV: Présidiaentscheid
B 2020/45 vom 13. Mai 2020 E. 2, mit Hinweisen, bestétigt mit BGer 1C_352/2020 vom 7.
August 2020, sowie zum fehlenden Anspruch aus Art. 55 Abs. 1 VRP: A. FEDI, in:
Rizvi/Schindler/ Cavelti [Hrsg.], Gesetz Uber die Verwaltungsrechtspflege,
Praxiskommentar, N 8 f. zu Art. 55 VRP, siehe auch act. 13, S. 2 f. Ziff. 11/6). 5. Die
Beschwerdefihrerin stellt die Beweisantrage (act. 7, S. 3, 5, 8-12, 19 1., 22, Ziff. I/1/1 1.,
Rz.7.11., 14, 18, 21, 27 f., 38.5, 45.31., act. 8lit. B-F, act. 18, S. 3, 9f., 17 Ziff. /1/1f1.,
Rz. 67, 71, 91), es sei ein Augenschein durchzufihren; es seien samtliche Unterlagen zu
den Baubewilligungsverfahren Nrn. 56714 und 57288 zu edieren; esseien |.__ (ehemaliger
Kantonsbaumeister), J. ,Y. K. ,Z. ,L. undM._ , beideX._ ,asZeugen zu be-
fragen; es seien eine schriftliche Auskunft der Baubehorde der Beschwerdebeteiligten Gber
Anzahl und Ablehnungsgriinde der Baugesuche fir eine Neubebauung der Parzelle Nr.
0001 _ sowie ein Gutachten zur Reduktion der Leistung einer Photovoltaikanlage bei
Verénderung der Lage, der Hohe und der Dachfl&che des Bauprojekts einzuholen. Die
tatséchlichen Feststellungen im angefochtenen Entscheid erweisen sich als ausrei- chend
zur Beurteilung der erhobenen Rigen, zumal wie gesehen (vgl. E. 4.1 hiervor) vorab
Rechtsfragen zu entscheiden sind. Namentlich ist nicht ersichtlich, inwiefern die Durchfih-
rung eines Augenscheinsim Sinne von Art. 12 Abs. 1 VRP zu anderen oder neuen, rechts-
erheblichen Erkenntnissen fuhren wirde (vgl. dazu VerwGE B 2023/194 vom 11. M&rz
2024 E. 4.3, mit Hinweis). Die mit Blick auf die nachstehend zu schildernden Ge-
gebenheiten entscheidrelevanten tatsachlichen Verhéltnisse ergeben sich aus den Verfah-
rensakten und dem Geoportal, welchem ein offizieller Anstrich anhaftet und dessen Beizug
im vorliegenden Zusammenhang nahelag, weshalb die daraus stammenden Tatsachenan-
gaben als notorisch betrachtet werden konnen (vgl. zu den nicht bewel sbedtirftigen notori-
schen Tatsachen BGE 149 | 91 E. 3.4; BGer 1C_582/2018 vom 23. Dezember 2019 E. 2.3,
je mit Hinweisen, insbesondere auf BGE 143 1V 380 E. 1.2, in: Pra2018 Nr. 61). Es besteht
kein Anlass, den Beweisantragen der Beschwerdefihrerin zu entsprechen (vgl. zur antizi-
pierten Beweiswirdigung BGE 144V 361 E. 6.5; 144 |1 427 E. 3.1.3, je mit Hinweis[en],
kritisch dazu M. BICKEL, Antizipierte Beweiswurdigung, 2021, Rz. 530 ff.). 6. B 2024/12
7122

Die BeschwerdefUhrerin wirft der Vorinstanz vor (act. 7, S. 11-13, 23 Rz. 26, 32, 46 f.),
sich mit ihren Einwanden teilweise (treuwidriges Verhalten der Baubehtrden der
Beschwerde- beteiligten, Gbermassiger Schattenwurf, unvollstandige Prifung der
Voraussetzungen einer Ausnahmebewilligung) nicht befasst zu haben. 6.1. Die Begrindung
des Rekursentscheids muss so abgefasst sein, dass sich die betroffene Person Uber die
Tragweite des angefochtenen Entscheids Rechenschaft geben und ihn in voller Kenntnis der
Sache an die hohere Instanz weiterziehen kann. Die Begrindungspflicht ist verletzt, wenn
die Behorde auf die fir den Ausgang des Verfahrens wesentlichen Vor- bringen selbst
implizit nicht eingeht (vgl. dazu Art. 58 Abs. 1 in Verbindung mit Art. 15 Abs. 2 Satz 1



VRP; Art. 4 Ingressund Bst. ¢ KV in Verbindung mit Art. 29 Abs. 2 BV; VerwGE B
2024/25 vom 9. September 2024 E. 3.1, mit Hinweisen). Eine nicht besonders
schwerwiegende Verletzung des rechtlichen Gehors kann a's geheilt gelten, wenn die
betroffene Person die Méglichkeit erhdt, sich vor einer Instanz zu &ussern, welche sowohl
die Tat- als auch die Rechtsfragen uneingeschrénkt tberprift. Unter dieser V oraussetzung
ist dartiber hinaus —im Sinne einer Heilung des Mangels — selbst bei einer
schwerwiegenden Verletzung des Gehors von einer Ruckweisung der Sache an die Ver-
waltung abzusehen, wenn und soweit die Riickweisung zu einem formalistischen L eerlauf
und damit zu unndtigen Verzégerungen fuhren wirde, die mit dem Interesse der betroffe-
nen Partei an einer beforderlichen Beurteilung der Sache nicht zu vereinbaren wéren (vgl.
dazu BGer 2C_1027/2022 vom 25. Juli 2024 E. 3.1.3, mit Hinweisen). 6.2. In Erwagung
6.1-6.3 des angefochtenen Entscheids (act. 2, S. 15 f.) verneinte die Vor- instanz das
Vorliegen einer der ersten beiden V oraussetzungen (besondere Verhaltnisse oder
Unzweckmassigkeit und Unbilligkeit der Durchsetzung der Vorschrift) fur die Erteilung
einer Ausnahmebewilligung im Sinne von Art. 108 Abs. 1 PBG (vgl. dazu auch E. 8.1 hier-
nach). Demnach musste sie sich aus ihrer Sicht zu den Ubrigen V oraussetzungen, insbe-
sondere zur Zumutbarkeit der Beeintréchtigung der Nachbarschaft im Sinne von Art. 108
Abs. 2 Ingress und Bst. ¢ PBG hinsichtlich des Schattenwurfs, nicht mehr dussern. Der Ar-
gumentation der Beschwerdefuhrerin ist insoweit die Grundlage entzogen. Nur weil sie mit
der Einschétzung der Vorinstanz nicht einverstanden ist, liegt in dieser Hinsicht noch kein
mangel haft begriindeter Entscheid und damit auch keine eine Verletzung ihres Anspruchs
auf rechtliches Gehdr vor. 6.3. Hingegen trifft es zu, dass sich die Vorinstanz im
angefochtenen Entscheid mit dem von B 2024/12 8/22

der Beschwerdefuhrerin geltend gemachten widerspriichlichen Verhalten der Beschwerde-
beteiligten (act. 11/5, S. 5 f. Rz. 12-15) nicht, auch nicht implizit, auseinandergesetzt hat.
Dadurch hat die Vorinstanz den Anspruch der Beschwerdefihrerin auf rechtliches Gehor
verletzt. Erst in ihrer Beschwerdevernehmlassung vom 27. Februar 2024 (act. 10 Ziff. 11/2)
fuhrte die Vorinstanz aus, die BBK habe ihre friihere rechtswidrige Praxis zum interzonalen
Nutzungstransfer bei der ungleichen Verteilung von Grenzabsténden als Folge des dem
vorliegend zu beurteilenden Bauvorhabens vorangegangenen Rekursverfahrens und den
dortigen Einwendungen der Beschwerdegegnerinnen aufgegeben. Seitdem entscheide sie
gesetzeskonform. Damit hat sich die Vorinstanz implizit auch zum Vorwurf des
widerspriich- lichen Verhaltens gedussert und diesen verworfen (vgl. dazu auch E. 9
hiernach). Die Be- schwerdebeteiligte hat diese Ausfihrungen der Vorinstanz nicht in
Abrede gestellt (vgl. dazu act. 14). Wegen der eingeschrénkten Kognition des
Verwaltungsgerichts (vgl. dazu Art. 61 Abs. 1 VRP) féllt eine Heilung der festgestellten
Gehorsverletzung grundsétzlich ausser Be- tracht (siehe dazu aber BGer 1C_35/2020 vom
30. Dezember 2020 E. 2.3, wonach die Hei- lung einer Gehorsverletzung selbst dann
zulssig sein soll, wenn das Gericht keine Ange- messenheitspriifung vornehmen kann). Die
von der Beschwerdefihrerin in diesem Zusam- menhang aufgeworfene Rechtsfrage, ob sich
die Beschwerdebeteiligte widersprichlich bzw. treuwidrig verhalten hat, unterliegt
alerdings der uneingeschrénkten verwaltungsge- richtlichen Kontrolle. Eine Riickweisung
der Sache an die Vorinstanz fuhrte deshalb zu einem formalistischen Leerlauf. Der
umschriebene Mangel im Verfahren vor der Vorinstanz kann daher ausnahmsweise al's
nachtréglich gehellt betrachtet werden. Von einer Rickwei- sung an die Vorinstanz zur
korrekten Verfahrensabwicklung ist abzusehen. 7. 7.1. 7.1.1. Nicht umstritten ist
vorliegend, dass das geplante Mehrfamilienhaus auf Grundstiick Nr. 0001_in der W2a



weder auf noch sehr nahe an der Zonengrenze liegt und nach der allgemeinen

L ebenserfahrung keine oder nur unbedeutende Auswirkungen auf die landwirt- schaftliche
Nutzung des Grundstticks Nr. 0006_ zu erwarten sind. Entsprechend muss die Konformitét
des Bauvorhabens in der W2a mit der benachbarten Landwirtschaftszone (Par- zelle Nr.
0006 ) nicht gepruft werden (vgl. zur wirkungsbezogenen Betrachtungsweise Art. 22 Abs.
1 und 2 Ingress sowie Bst. a des Bundesgesetzes Uiber die Raumplanung,
Raumplanungsgesetz, SR 700, RPG; BGE 1451 156 E. 4.3, 6.2 und 6.3; VerwGE B
2019/226 vom 28. Mai 2020 E. 5.2.2-5.3, teilweise mit Hinweisen). 7.1.2. B 2024/12 9/22

Weiter steht fest, dass die Anwendung von Art. 63 BauG, der eine Ausnitzungstibertragung
innerhalb von Zonen mit denselben Nutzungsvorschriften ausnahmswei se — auch aus-
serhalb von Sondernutzungsplanarealen (vgl. dazu Art. 23 Ingress und Bst. b sowie Art. 28
Abs. 1 BauG; Art. 25 PBG) — zulasst (vgl. dazu BGer 1C_455/2022 vom 5. Juni 2023 E.
5.2, mit Hinweisen; B. HEER, St. Gallisches Bau- und Planungsrecht, 2003, Rz. 6731.;
Juristische Mitteilungen des Baudepartements [JuMi] 2004/11/14, siehe dazu auch Art. 89
PBG), vorliegend von vornherein ausser Betracht falt, weil die Beschwerdebeteiligte in
ihrer BO keine Ausnutzungsziffer vorsieht (vgl. dazu Art. 13 Abs. 1 in Verbindung mit An-
hang BO). Demzufolge ist vorliegend die bundesgerichtliche Rechtsprechung zur Unzulés-
sigkeit einer Nutzungsiibertragung von einer bestimmten Zone auf eine andere Zone mit
abweichenden Nutzungsvorschriften, welche sich auf die Einhaltung von Nutzungsziffern
bezieht, grundsétzlich (vorbehdltlich des unter E. 7.2.2 hiernach zitierten Bundesgerichts-
entscheids) nicht anwendbar. Gemass Bundesgericht hétte eine solche interzonale Ausnuit-
zungsanrechnung zur Folge, dass fur das Gebiet 1&ngs der Zonengrenze verschiedene Nut-
zungsziffern gelten wirden und damit Bauten mit unterschiedlicher Ausniitzung des
Bodens entstiinden, was nicht dem Sinn des "Gesetzes' (Art. 1 und 3 RPG, vgl. dazu BGer
1C_389/2013 vom 25. Mérz 2014 E. 4.1 f., teilweise mit Hinweisen [Gilly, Nutzungs-
Ubertragung als zul&ssig erachtet]) entsprechen konne. Es bedeutete zudem, dass die vom
Zonenplan festgel egten Zonengrenzen missachtet und durch gewdéhnliche Verwaltungsver-
flgung die vom kommunalen Gesetzgeber beschl ossene Unterteilung des Baugebiets ver-
andert wirden (vgl. dazu BGer 1C_572/2023 vom 18. Mé&rz 2024 E. 2.2.2[Y._];
1C_82/2020 vom 21. Oktober 2020 E. 3.5 [Kusnacht]; 1C_30/2016 vom 21. Juni 2016 E.
3.1 [Mérstetten]; 1C_52/2013 vom 27. Juni 2013 E. 5.2 [Opfikon]; 1P.256/2006 vom 18.
Juli 2006 E. 2.5, in: ZBI 2007, S. 446 ff. [Berikon]; BGE 109 1a88 E. 3 [Flims]|; VerwGE B
2016/170 vom 22. Mérz 2018 E. 2.2; B 2014/176 vom 17. Dezember 2015 E. 3.1.2, je mit
Hinweisen). 7.1.3. Uberdies sind sich die Parteien einig, dass das geplante
Mehrfamilienhaus nicht in einem Gebiet mit geschlossener Bauweise liegt (Art. 14 BO,
siehe dazu auch Art. 96 PBG), den in der W2a massgebenden, grossen Grenzabstand
gegentber der siidostlich gelegenen Parzelle Nr. 0006 _ von 10,0 m einzuhalten hat —
wenngleich die Hauptwohnrdume (vgl. dazu Art. 23 Abs. 4 BO) gegen Nord(west)en
ausgerichtet erscheinen (vgl. dazu Plan Grundrisse vom 17. Januar 2022, act. 11/12/43) —
und es diesen Abstand um 4,975 m un- terschreitet (vgl. dazu Art. 56 Abs. 1 und 2 Satz 1
BauG in Verbindung mit Art. 23 Abs. 1 und 2 sowie Art. 13 Abs. 1 und Anhang BO;
Situationsplan vom 14. Januar 2022, act. 11/12/41, siehe dazu auch Art. 92 Abs. 1 und 1bis
PBG, in der Fassung vom 9. Au- gust 2022, am 1.0Oktober 2022 in Kraft gesetzt, nGS
2022-045). B 2024/12 10/22

Des Weiteren ist unbestritten, dass die zivilrechtliche VVereinbarung vom 16. Novem- ber/6.
Dezember 2022 (Beilage zu act. 11/12/8) gultig ist (vgl. demgegeniber JuMi 2012/1/2) und



damit offentlich-rechtlich eine (projektbezogene) Grenzabstandsvereinbarung zwischen der
Beschwerdefiihrerin und der Grundeigentimerin der Parzelle Nr. 0006_ im Sinne von Art.
56 Abs. 2 Satz 2 BauG bzw. Art. 92 Abs. 2 Satz 1 PBG vorliegt (vgl. dazu S. VALLATI,
Dienstbarkeiten und Bauvorhaben, 2021, Rz. 158, welcher von einem disposi- tiven
Grenzabstand trotz zwingendem Gebaudeabstand spricht, siehe zum Gebaudeab- stand auch
Art. 23 Abs. 4 BO in Verbindung mit Art. 57 BauG, insbesondere dessen Abs. 3, wonach
anstelle des Gebaudeabstandes die Einhaltung des Grenzabstandes genuigt, wenn auf dem
Nachbargrundstiick ein Gebaude mit einem geringeren als dem geltenden Grenz- abstand
steht und nicht wichtige Interessen entgegenstehen). Wird eine solche Grenzab-
standsvereinbarung eingeraumt, ist keine Ausnahmebewilligung fur die Unterschreitung des
Grenzabstandes auf dem einen der beiden Grundstiicke (vgl. Art. 56 Abs. 2 Satz 2 und 3
BauG sowie E. 7.2.1 hiernach) erforderlich (vgl. dazu ZAUGG/LUDWIG, Baugesetz des
Kantons Bern, Kommentar, Band I, 5. Aufl. 2020, N 12 zu Art. 12 BauG BE, allerdingsin
Bezug auf Naher- bzw. Grenzbau im Sinne von Art. 14 Abs. 1 des bernischen Dekrets tber
das Normalbaureglement, BSG 723.13, NBRD, und E. 8 hiernach). Zu untersuchen ist, ob
die Beschwerdebeteiligte die Bewilligung der Grenzabstandsvereinbarung vom 16. Novem-
ber/6. Dezember 2022 bzw. der damit einhergehenden Unterschreitung des minimal zul 8s-
sigen Grenzabstandes auf dem Baugrundstiick mit der Begriindung verweigern durfte, dass
diese zu einem unzulassigen interzonalen Nutzungstransfer fuhrt (vgl. dazu E. 7.1.2 hier-
vor), was die Vorinstanz im angefochtenen Entscheid bejaht hat (vgl. dazu erstinstanzlicher
Entscheid der Beschwerdebeteiligten vom 12./30. Mai 2023, S. 15-17 E. 111/4.2-4.33;
vorinstanzlicher Rekursentscheid, act. 2, S. 12-15 E. 5). 7.2. 7.2.1. Gesetzesbestimmungen
sind in erster Linie nach ihrem Wortlaut auszulegen. An einen kla- ren Gesetzeswortlaut ist
die rechtsanwendende Behdrde grundsétzlich gebunden. Abwei- chungen vom klaren
Wortlaut sind zul&ssig oder sogar geboten, wenn triftige Grinde zur Annahme bestehen,
dass er nicht dem wahren Sinn der Bestimmung entspricht. Solche Griinde kénnen sich aus
der Entstehungsgeschichte der Norm, aus ihrem Sinn und Zweck oder aus dem
Zusammenhang mit anderen Vorschriften ergeben. Vom klaren Wortlaut kann ferner
abgewichen werden, wenn die grammatikalische Auslegung zu einem Ergebnis fuhrt, das
der Gesetzgeber nicht gewollt haben kann. Im Ubrigen sind bei der Auslegung alle
herkdmmlichen Auslegungselemente zu berlicksichtigen, wobei das Bundesgericht einen
pragmatischen M ethodenpluralismus befolgt und es ablehnt, die einzelnen Aus- B 2024/12
11/22

legungsel emente einer Prioritdtsordnung zu unterstellen (vgl. BGer 9E_1/2023 vom 12. Au-
gust 2024 E. 1.5.1, mit Hinweisen, zur Publikation vorgesehen, siehe zum Vorliegen einer
Licke im Gesetz auch BGE 146 111 426 E. 3.1; 147V 423 E. 4.2, je mit Hinweisen). 7.2.2.
Laut Art. 56 Abs. 2 BauG bzw. dem weitgehend Ubereinstimmenden Art. 92 Abs. 2 PBG
kann der Grenzabstand ungleich auf benachbarte Parzellen verteilt werden, wenn sich der
Nachbar resp. die Eigentiimerin oder der Eigentiimer des benachbarten Grundstticks
schriftlich zur Einhaltung eines entsprechend grdsseren Grenzabstandes verpflichtet (Satz 2
bzw. 1). Die Baubehorde/zustandige Gemeindebehdrde verfiigt diese Verpflichtung als
oOffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung und I&sst sie im Grundbuch anmerken (Satz 3
bzw. 2, siehe demgegeniber die "Kann-Vorschrift" in Art. 56 Abs. 3 Satz 2 BauG [Teilung
eines Uberbauten Grundstiicks]). Diese Bestimmungen aussern sich nicht dazu, ob die
ungleiche Verteilung der Grenzabsténde auch bei interzonalen Verhaltnissen zulds- sig ist
(vgl. demgegentiber zu Art. 63 BauG: E. 7.1.2 hiervor). Aus den Materialien und der
Literatur lassen sich diesbeziglich ebenfalls keine Riickschllisse ziehen (vgl. dazu Bot-



schaft des damaligen Regierungsrates zum BauG vom 22. September 1970, ABI 1970 1273
ff., 1337; Botschaft des damaligen Regierungsrates zum Nachtragsgesetz zum BauG vom 9.
September 1980, ABI 1980 1383 ff., 1414; Botschaft der Regierung zum PBG vom 11.
August 2015, ABI 2015 2399 ff., 2485; R. KAUFMANN, Materielles Baupolizeirecht, in:
Das neue st. gallische Baugesetz, 1973, S. 129 ff., S. 132 f.; B. HEER, Materielles Baupoli-
zeirecht |1 und Baubewilligungsverfahren, in: Das Nachtragsgesetz zum st. gallischen Bau-
gesetz, 1983, S. 173 1f., S. 175-177; B. HEER, St. Gallisches Bau- und Planungsrecht,
2003, Rz. 618f.; W. RITTER, in: Bereuter/Frei/derselbe [Hrsg.], Kommentar zum
Planungs- und Baugesetz des Kantons Z.__, 2020, N 7 zu Art. 92 PBG). 7.2.3. Im Entscheid
B 2009/34 vom 3. Dezember 2009 (bestétigt mit BGer 1C_75/2010 vom 14. April 2010)
legte das Verwaltungsgericht Art. 56 Abs. 2 Satz 2 f. BauG unter Anrufung des
Bundesgerichtsentscheids BGE 119 la 113 (E. 3c¢-3f und 5 [Baden]) dahingehend aus, dass
durch eine Grenzabstandsverschiebung im Sinne von Art. 56 Abs. 2 Satz 2 BauG ge-
genuber Nichtbauzonen keinein der Praxis zum interzonalen Nutzungstransfer verponte
Situation einer unzul dssigen Nutzungserhohung stattfinden kann (vgl. E. 2.5 [nicht
publiziert in GVP 2009 Nr. 32], vgl. dazu auch JuMI 2009/1V/5). Damit verneinte esin
genereller Weise, dass sich die im Zusammenhang mit dem interzonalen Nutzungstransfer
stehenden Fragen in dhnlicher Weise auch im Rahmen der ungleichen Verteilung der
Grenzabstande gegentiber Nichtbauzonen stellen kdnnen. Wie die Beschwerdefuhrerin
richtig ausgefuhrt hat (act. 7, S. 5f. Rz. 8), folgerte die Vorinstanz in Erwégung 5.4 des
angefochtenen Ent- scheids (act. 2, S. 13) demgegentber in teilweiser Abweichung der
Schlussfolgerungen in B 2024/12 12/22

Erwégung 2.5 des Verwaltungsgerichtsentscheids B 2009/34 vom 3. Dezember 2009 aus
dem Bundesgerichtsentscheid BGE 119 la 113, dass bei Fehlen von Nutzungsziffern die
bundesgerichtliche Rechtsprechung zum interzonalen Nutzungstransfer auf die ungleiche
Verteilung der Grenzabstande nach Art. 56 Abs. 2 Satz 2 BauG gegentiber Nichtbauzonen
Ubertragen werden misse, wenn nicht gleichzeitig ein spezieller Umstand, wie beispiels-
weise ein Waldareal oder ein Gewasser, vorhanden sai. Bel Fehlen von Nutzungsziffern
habe der Grenzabstand entschei dende Bedeutung fir die zulassige Nutzungsdichte auf
einem in der Bauzone gelegene Grundstiick. 7.2.4. Diese mit Verweis auf den zitierten
Bundesgerichtsentscheid von der Vorinstanz implizit angeregte Prézisierung der Auslegung
von Art. 56 Abs. 2 Satz 2 BauG gemass Verwal- tungsgericht im Entscheid B 2009/34 vom
3. Dezember 2009 erscheint als gerechtfertigt. Wenn die zuléssige Bau- bzw.
Nutzungsdichte resp. Nutzungsstérke nach Regelbauweise in der kommunalen
Rahmennutzungsplanung nicht durch die Festsetzung von Nutzungs- ziffern, sondern durch
Hohen- und Langsmasse, Geschosszahl sowie Abstande festgelegt wird, muss die in Bezug
auf die Nutzungsziffern entwickelte bundesgerichtliche Rechtspre- chung zum interzonalen
Nutzungstransfer (vgl. dazu E. 7.1.2 hiervor) bei der ungleichen Verteilung der
Grenzabstande im Sinne von Art. 56 Abs. 2 Satz 2 BauG mitberticksichtigt werden, dasich
die Ausdehnung der Bauten geméss dem Bundesgerichtsurteil BGE 119 1a 113 — bel Fehlen
von Nutzungsziffern — durch die Festlegung der Grenzabsténde beeinflus- sen l&sst, selbst
wenn die Bestimmung der Baudichte nur eine von mehreren Funktionen der Grenzabstande
ist und die horizontale Ausdehnung einer Baute in einer Gemeinde ohne Ausnutzungsziffer
und ohne vorgeschriebene Hochstlange auch von der Parzellen- grésse abhangt. Je kleiner
der Grenzabstand, desto néher kann an die Parzellengrenze gebaut werden und desto
grosser ist die Uberbaubare Flache einer Parzelle (a.a.O., E. 3d). Etwas anders gilt nur fir
Abstande, welche nicht die zuléssige bauliche Nutzung regeln (vgl. dazu E. 5, mit Hinwels,



in Bezug auf den Waldabstand). Insoweit greift die Auslegung von Art. 56 Abs. 2 Satz 2
BauG in Erwagung 2.5 des Verwal tungsgerichtsentscheids B 2009/34 vom 3. Dezember
2009, soweit sie Uiber den damals zu beurteilenden Einzelfall hinausging, in welchem die
Intensitdt der Nutzung durch Ausnitzungsziffern bestimmt war, zu kurz. B 2024/12 13/22

7.2.5. Die Beschwerdebeteiligte hat die zuldssigen Grundmasse der Bauten in den einzelnen
Zonen und damit die Baudichte nicht durch die Festsetzung von Ausnitzungsziffern, son-
dern neben der Gebaudehdhe, -lange und -tiefe sowie der Zahl der Geschosse, — abhangig
von der jewelligen Parzellengrésse — durch den grossen und kleinen Grenzabstand be-
stimmt (vgl. dazu Art. 13 Abs. 1 BO). Anders alsim Verfahren B 2009/34 durften die Be-
schwerdebeteiligte und die Vorinstanz dementsprechend vorliegend tGberprifen, ob diein
der Grenzabstandsvereinbarung vom 16. November/6. Dezember 2022 (Beilage zu act.
11/12/8) beantragte ungleiche Verteilung der Grenzabstande gegentiber einer Nicht-
bauzone gegen das Verbot des interzonalen Nutzungstransfers verstosst. 7.3. 7.3.1. Die
Beschwerdefuhrerin stellt sich auf den Standpunkt (act. 7, S. 4-11 Rz. 6-25, act. 18, S. 4-1
Rz. 54-64.5, 69-73), die Grenzabstandsverschiebung gegentber der Landwirt- schaftszone
fUhre zu keiner in der Praxis zum interzonalen Nutzungstransfer verpénten Situation einer
unzul 8ssigen Nutzungserhéhung. Die Bauflucht gegentiber der G.__ - strasse habe
ortshildnerische Funktion. Sie kénne nicht mit den nutzungsbeschrankenden
baureglementarischen Grenz- und Strassenabstanden gleichgesetzt werden. Auch ohne
Baumassen-/Ausntitzungsziffer beschranke die Bauflucht die reglementari schen/zonen-
planméssigen Baudichtevorgaben (horizontale Ausdehnung von maximal 341.10 m2 oder
42,55% der 811 m2 grossen Parzelle Nr. 0001 ) nicht. Aus dem Umstand, dass vorliegend
nicht nur der vorgeschriebene Strassenabstand nach Norden von 3 m, sondern ein Abstand
von 10.14 m eingehalten werde und das geplante Gebaude bei unverandertem Grundriss
gegen Suden verschoben werde und dort einen Grenzabstand von 5 m statt 10 m einhalte,
ergebe sich keine Nutzungserhthung auf dem Baugrund auf Parzelle Nr. 0001 _. Die Aus-
nlitzungsvorgaben geméss Rahmennutzungsplan der Beschwerdebeteiligten wirden we- der
durch die eine noch die andere Situierung des gleichen Gebaudegrundrisses (232.74 m2
oder 28,7% der Parzellenflache) veréndert oder gar in Abweichung zur mass- geblichen
Regelbauwei se vergrossert. Das strittige Bauprojekt schopfe die nach Regelbau- weise
maximal zul&ssige Baudichte lediglich zu 67,64% aus. 7.3.2. Nach Art. 104 Ingress und
Bst. a des Strassengesetzes (sGS 732.1, SirG) gelten ohne be- sondere Vorschriften als
Strassenabstande (Art. 101 Abs. 1 StrG) fur Bauten und Anlagen 3,00 m an
Gemeindestrassen erster und zweliter Klasse. Die (ordentlichen) Strassenab- stdnde werden
—vorbehéltlich der Regelung in Sondernutzungsplanen (Art. 102 Abs. 1 In- gressund Bst. d
sowie Art. 102bis Abs. 1 StrG in Verbindung mit Art. 29 PBG) — durch Reg- B 2024/12
14/22

lement der politischen Gemeinde festgel egt, das Bestimmungen tber die Erhdhung der Ab-
stande fur Gemeindestrassen und Kantonsstrassen enthalten kann (Art. 102 Abs. 1 Ingress
und Bst. b StrG, in der Fassung vom 5. Juli 2016, in Kraft gesetzt am 1. Oktober 2017, nGS
2017-049). Die Beschwerdebeteiligte hat in Art. 26 Abs. 1 Ingress und Bst. b BO ge-
geniiber Gemeindestrasse erster und zweiter Klasse sowie gegentiber Gemei ndewegen
erster Klasse einen Strassenabstand von 3,00 m festgelegt. Wenn die durch bestehende
Gebaude vorgezeichnete Bauflucht vom ordentlichen Strassenabstand abweicht, ist die
Bauflucht massgebend (Art. 26 Abs. 2 BO). Art. 102 Abs. 1 Ingress und Bst. b StrG spricht
zwar von der Erhohung der "Absténde", was mit Blick auf Art. 104 Ingress und Bst. a StrG



auf eine reglementarische Festsetzung einzig in Metermass hindeutet. Allerdings schliesst
diese Bestimmung den Gebrauch des unbestimmten Rechtsbegriffs "Bauflucht" im kommu-
nalen Recht zur Bestimmung von erhthten Abstanden (in Metern) nicht aus (vgl. zur kom-
munalen Autonomie in der Rechtsetzung Art. 89 Abs. 1 und 2 KV; BGer 1C_204/2023 vom
1. Juli 2024 E. 3.2 1., teilweise mit Hinweisen). Anlass, die Regelung in Art. 26 Abs. 2 BO
einer konkreten Normenkontrolle im Sinne von Art. 81 KV zu unterziehen, besteht nicht
(vgl. dazu auch implizit VerwGE B 2008/100 vom 16. Dezember 2008 E. 3.1). Eine solche
wird von der Beschwerdeflhrerin denn auch nicht verlangt. 7.3.3. Bel der "massgebenden
Bauflucht" im Sinne von Art. 26 Abs. 2 BO handelt es sich, wie sich aus dem Verhdltnis
dieser Bestimmung zu Art. 26 Abs. 1 BO mit der Uberschrift "Strassen- abstand" unter dem
Abschnitt "2.2.1.5 Abstande" und dem Unterabschnitt "2.2.1.5.2 Stras- senabstand” ergibt
(systematische Auslegung), um einen im Einzelfall festgelegten Stras- senabstand. Die
Festlegung dieses Strassenabstands auf rund 10,0 m durch die Beschwer- debeteiligte (vgl.
dazu erstinstanzlicher Entscheid, act. 11/12/1, S. 15 E. 111/3.7) in einem EB erfolgte zwar,
wie die Beschwerdefuhrerin grundsétzlich zutreffend ausgefihrt hat (vgl. dazu auch bereits
act. 8/6, S. 2 Rz. 2), in erster Linie aus ortsbildnerischen Grinden, was durchaus ein
legitimes offentliches Interesse darstellt (vgl. dazu Art. 50 BO und BGer 1C_244/2023 vom
28. Mé&rz 2024 E. 4.3, mit Hinweis auf BGE 1451 52 E. 4.4, mit zahlrei- chen Hinweisen,
wonach eine Reduktion der grundsétzlich zugel assenen Baumasse rein aus asthetischen
Grinden aus Uberwiegenden Offentlichen Interessen gerechtfertigt sein muss). Dessen
ungeachtet dient diese Regelung aber auch den Anliegen der Verkehrssi- cherheit und des
Umweltschutzes (vgl. dazu D. GMUR, in: G. Germann [Hrsg.], Kurzkom- mentar zum st.
gallischen Strassengesetz, 1988, N 1 zu Art. 101 StrG). Wie der Grenzab- stand (vgl. dazu
E. 7.2.4 hiervor) kann sich deshalb auch dieser Strassenabstand bei Feh- len von
Nutzungsziffern abhéngig von der Grundstiicksgrdsse in Bezug auf die zul&ssige
horizontale Ausdehnung der Bauten nutzungsbeschréankend auswirken. B 2024/12 15/22

Die bestehenden sieben Wohnhauser siidostlich der G._ -strasse zwischen der Einmin-
dung indie N.__-strasse (Gemeindestrasse zweiter Klasse, Parzelle Nr. 0007_) im Siid-
westen und dem O.__ -weg (Gemeindeweg erster Klasse, Parzelle Nr. 0008 ) im Nordosten
halten mit Ausnahme des Gebaudes Assek.-Nr. 0009 _ auf Parzelle Nr. 0010_ (Abstand von
rund 5,50 m) und des bestehenden Einfamilienhauses Assek.-Nr. 0000 _ auf Parzelle Nr.
0001_ (Abstand von rund 8,00 m) einen Strassenabstand von rund 10,0 m ein (vgl. dazu
Geoportal, https://www.geoportal.ch, Stand: 27. September 2024). Dementsprechend ist
nicht zu beanstanden, dass die Beschwerdebeteiligte und die Vorinstanz gesamthaft be-
trachtet von einer Bauflucht bzw. einem massgebenden erhéhten Strassenabstand von rund
10,0 m entlang der stidostlichen Seite der G.__-strasseim Sinne von Art. 26 Abs. 2 BO
ausgingen. Diese muss vom strittigen Bauvorhaben eingehalten werden (vgl. dazu E. 5.6
des angefochtenen Entscheids, act. 2, S. 14 f.) und wird auch eingehalten. An- gesichts der
Grosse der Flache des Baugrundstiicks Nr. 0001 von 811,35 m2 (27,00 m x

E. 30.05

m, vgl. dazu Situationsplan vom 14. Januar 2022, act. 11/12/41) schrankt der vorge-
schriebene Strassenabstand von 10,00 m die zul&ssige horizontale Ausdehnung von Bau-
ten und damit auch die Baudichte auf dem Baugrundsttick Nr. 0001_ ein. Soweit die Be-
schwerdefuhrerin ihre Argumentationsstruktur darauf aufbaut, dass der "Bauflucht” keine
baudichtebeschrankende Funktion zukomme, kann sie dementsprechend nichts zu ihren
Gunsten ableiten. 7.3.4. Nach Art. 13 Abs. 1 in Verbindung mit Anhang BO werden die



zuldssigen horizontalen Grundmasse der Bauten nicht nur durch Grenzabstande, sondern
auch durch die Gebau- deldnge und Gebaudetiefe festgelegt. In der W2aist eine
Gebaudelange von maximal 22,00 m und eine Gebaudetiefe von maximal 14,00 m
vorgeschrieben. Wie sich dem Grundrissplan vom 17. Januar 2022 (act. 11/12/43)
entnehmen lasst, weist das geplante Mehrfamilienhaus eine Gebaudelange von 16,50 m
(Nordwest- und Siidostfassade) und eine Gebaudetiefe von 14,88 m (Sudwestfassade) resp.
von 13.385 m (Nordostfassade) auf. Das projektierte Gebaude schopft somit die maximal
zul &ssige Gebaudel ange nicht aus. Dies ergibt sich zum einem aus der Grosse des
Baugrundstiicks (27,00 m x 30.05 m, vgl. dazu Situationsplan vom 14. Januar 2022, act.
11/12/41) und zum anderen aufgrund der einzuhaltenden kleinen Grenzabsténde von 5,00 m
gegentber den Parzellen Nrn. C0004_ (Stidwesten) und 0008 _ (Nordosten), d.h. die
Ausschopfung der maximal zu- 1&ssigen Gebaudel dnge hétte eine grossere
Grundstuicksflache oder eine Reduktion der kleinen Grenzabsténde vorausgesetzt. Unter
den konkreten Gegebenheiten, namentlich der Grosse der Flache der Parzelle Nr. 0001,
wirken sich die kleinen Grenzabstande somit nutzungsbeschrankend aus. Dartiber hinaus
setzt die geplante Gebaudetiefe an der Slid- westseite von 14,88 m (vgl. dazu auch
abschliessende Bemerkung unter E. 7.3.5 hiernach) B 2024/12 16/22

aufgrund der Parzellengrosse die Unterschreitung des vorgeschriebenen grossen Grenz-
abstands von 10,00 m gegentber der Parzelle Nr. 0006_ im Slidosten um 4,975 m voraus
(vgl. E. 7.1.3 hiervor), d.h. auch der vorgeschriebene grosse Grenzabstand bzw. dessen
ungleiche Verteilung mittels der Grenzabstandsvereinbarung vom 16. November/6. De-
zember 2022 (Beilage zu act. 11/12/8) wirken sich — entgegen anderslautender Darstellung
der Beschwerdefuihrerin — auf die zul&ssige horizontale Ausdehnung der geplanten Baute
und damit nutzungsbeschrénkend aus. Demnach werden das zul &ssige Bauvolumen und
damit die zul 8ssige Baudichte bzw. die Nutzungsméglichkeiten auf dem Grundsttick Nr.
0001_ mittels der fraglichen Grenzabstandsvereinbarung im Vergleich zur Regelbau- weise
erhoht. 7.3.5. Raumplanerisch ist die Folge, dass die Unterschreitung des Grenzabstands
eine Erhohung des zuléssigen Bauvolumens auf der berechtigten Parzelle bewirkt, dann
nicht von beson- derer Bedeutung, wenn auf der Nachbarparzelle mindestens eine
entsprechende Min- dernutzung in Kauf genommen werden muss und wenn die gleiche
Nutzungsart (z.B. Woh- nen, Gewerbe, Industrie usw.) betroffen ist. Innerhalb derselben
Nutzungszone oder ge- gentiber einer gleichartigen Zone mit grosseren
Ausnitzungsmdglichkeiten ist diese Voraussetzung erfillt. Anders verhdlt es sich zunéchst
bei Nachbarzonen mit geringeren Ausnitzungsmoglichkeiten. Wird bei spiel sweise der
Grenzabstand einer Parzelle in einer dreigeschossigen Wohnzone zu Lasten einer Parzelle
in einer eingeschossigen Wohnzone um mehrere Meter verkurzt, entsteht dadurch
gesamthaft eine erhebliche Mehrnutzung, welche in der Zonenordnung nicht vorgesehen ist.
In diesem Fall verhdlt es sich nicht an- ders alsin den vom Bundesgericht beurteilten Féllen
zum interzonalen Nutzungstransfer. Problematisch ist die ungleiche Verteilung der
Grenzabstande auch bei Parzellen, die in Zonen unterschiedlicher Nutzungsarten liegen. So
kann durch eine Unterschreitung des Grenzabstands einer Industriebaute und eine
entsprechende Zurlickversetzung der an- grenzenden Wohnbaute eine tatséchliche
Verschiebung der Grenze zwischen der Indust- rie- und der Wohnzone erfolgen, welchein
der Zonenordnung nicht vorgesehen ist (vgl. dazu BGE 119 1a 113 E. 3e). 7.3.6. Fur die der
L andwirtschaftszone zugewiesene Parzelle Nr. 0006 _ sieht die BO keine Be-
nutzungseinschrankungen vor. Insoweit handelt es sich um eine Zone mit (theoretisch)
grosseren Ausnutzungsmaoglichkeiten alsin der W2a. Allerdings liegen die Parzellen Nrn.



0001_ (Wohnen) und 0006_ (L andwirtschaft) in Zonen unterschiedlicher Nutzungsart (vgl.
dazu Art. 14 Abs. 2 RPG; Art. 11 Abs. 1 BauG; Art. 20 Abs. 1 und 2 BauG in Verbin- dung
mit Art. 16 ff. RPG). Insbesondere sollen Landwirtschaftszonen a's Nichtbauzonen im
Unterschied zu Wohnzonen als Bauzonen (Art. 15 RPG) von Uberbauungen weitgehend B
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freigehalten werden (Art. 16 Abs. 1 Ingress Satz 1 RPG). Durch die Unterschreitung des
grossen Grenzabstands durch die geplante Wohnbaute, welche sich wie gesagt auf dem
Grundstiick Nr. 0001 _ nutzungserhéhend auswirkt (vgl. E. 7.3.4), und die entsprechende
Zuruckversetzung einer allfélligen angrenzenden landwirtschaftlichen Baute kann so eine
tatsachliche Verschiebung der Grenze zwischen Wohn- und Landwirtschaftszone erfolgen,
welche in der Zonenordnung nicht vorgesehen ist. Mit der in der Grenzabstandsvereinba-
rung vom 16. November/6. Dezember 2022 (Beilage zu act. 11/12/8) vorgesehenen unglei-
chen Verteilung der Grenzabsténde verhalt es sich damit letztlich nicht anders alsin den
vom Bundesgericht beurteilten Félen zum interzonalen Nutzungstransfer. Demzufolge ist
es nicht zu beanstanden, dass die Vorinstanz in Erwégung 5.4 und 5.6 des angefochtenen
Entscheids (act. 2, S. 13-15) den Schluss der Beschwerdebeteiligten in Erwéagung 4.1-4.33
des erstinstanzlichen Entscheids vom 12./30. Mai 2023 (act. 11/12/1, S. 15-17) bestétigte,
wonach die geplante Grenzabstandsverlagerung in die Landwirtschaftszone (Parzelle Nr.
0006 ) eineinterzonal unzulssige Nutzungserhthung auf dem Baugrundstiick Nr. 0001
bewirkt (vgl. dazu auch act. 13, S. 4-6 Ziff. 111/1.1 f.). Soweit sich die Beschwer- defthrerin
in dieser Hinsicht auf den Rekursentscheid des BUD Nr. 76/2022 vom 23. Au- gust 2022
(Verfahrensnummer 21-10455) beruft, stossen ihre Vorbringen ins Leere. Wie die
Vorinstanz in ihrer Vernehmlassung vom 27. Februar 2024 zutreffend dargelegt hat (act. 10
Ziff. 11/1), betraf jener Entscheid (vgl. dessen E. 3.2 und 4-4.9) nicht die ungleiche
Verteilung von Grenzabstanden, sondern den Abstand zur Zonengrenze (vgl. dazu auch E.
7.1.1 hiervor). Bel diesem Ergebnis dahingestellt bleiben kann, ob das Mehrfamilienhaus
diein der W2avorgeschriebene Gebaudetiefe von 14,0 m einhélt bzw. diese Gebaudetiefe
auf der Sid- westseite um 0,88 m Uberschritten werden darf (vgl. dazu Art. 13 Abs. 1in
Verbindung mit Anhang sowie Art. 22 BO; Grundrissplan vom 17. Januar 2022, act.
11/12/43). 8. Die Beschwerdefuhrerin hélt weiter dafir (act. 7, S. 4f., 12-23 Rz. 7-7.2,
31-47, act. 18, S. 11-18 Rz. 79-93), das strittige Bauprojekt sei ausnahmebewilligungsfahig.
8.1. Gestiitzt auf (Art. 23 RPG in Verbindung mit) Art. 108 PBG darf die Baubehdrde im
Einzel- fall von den Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes oder des Baureglements
abwei- chen, wenn besondere Verhéltnisse vorliegen oder die Durchsetzung der Vorschrift
un- zweckméssig und unbillig wére (Abs. 1); die Ausnahmebewilligung darf nicht gegen
den Sinn und Zweck der Vorschrift verstossen, keine tUiberwiegenden 6ffentlichen
Interessen verletzen und die Nachbarschaft nicht unzumutbar benachteiligen (Abs. 2);
besondere Ver- héltnisse liegen insbesondere vor, wenn aufgrund einer nachtréglichen
Wéarmeddammung B 2024/12 18/22

von Aussenwanden und Dach die Baumassenziffer Gber- oder der Grenzabstand unter-
schritten wird (Abs. 3). Besondere Verhatnisse im Sinn von Art. 108 Abs. 1 PBG kdnnen
ferner in der Eigenart des Bauwerks, der Architektur oder der Zweckbestimmung des Ge-
baudes und insbesondere in der Topografie, Form oder Lage des Baugrundstiicks oder der
besseren Wahrung 6ffentlicher Interessen begriindet sein. Anders alsim friheren Art. 77
BauG setzt eine Ausnahmebewilligung keine "offensichtliche Harte" mehr voraus (vgl.
dazu VerwGE B 2018/99 vom 13. Januar 2019 E. 5.3.5; BGer 1C_603/2018 vom 13. Januar



2020 E. 4.3, je mit Hinweisen, siehe zur Abgrenzung von der sogenannten Spe-
zialerméchtigung auch BGer 1C_169/2017 vom 30. Juni 2017 E. 4.4 mit Hinweisen). Der
Begriff der "besonderen Verhaltnisse" ist restriktiv auszulegen (vgl. VerwGE B 2023/194
vom 11. M&z 2024 E. 6.2.1, mit Hinweisen). 8.2. Dieim Sinn von Art. 108 Abs. 1 PBG
erforderlichen besonderen Verhdtnisse sind vorlie- gend nicht ersichtlich. Unter
Berticksichtigung des Strassenabstands gegentiber der G.__ - strasse von rund 10,0 m und
den massgeblichen Grenzabstanden ergibt sich bel einer Ge- baudelange von 16.50 m,
alenfalls von 17.00 m, und einer Gebaudetiefe von 10.075 m (14.885 - 4.975 + 0.025 +
0.14 m) fur die BeschwerdefUhrerin, wie die Vorinstanz zutreffend ausgeftihrt hat (vgl. act.
2, S. 16 E. 6.3), auf dem Grundstiick Nr. 0001 __ eine tUberbaubare Flache von rund 170 m2.
Das fragliche Grundstiick ist somit ordentlich tiberbaubar. Damit sind tbliche — und nicht
aussergewohnliche — Gegebenheiten zu beurteilen (vgl. dazu auch act. 13, S. 7-10 Ziff. 2.1
f.). Ebenso wenig erscheint die Durchsetzung des Verbots des in- terzonalen
Nutzungstransfers (vgl. E. 7.3.2 ff. hiervor) in Anwendung von Art. 56 Abs. 1 Satz 2 f.
BauG al's unzweckmassig und unbillig. Soweit sich die Beschwerdefihrerinin die- sem
Zusammenhang auf die von der BBK am 19. Juni 2020 erteilte Ausnahmebewilligung fur
die Unterschreitung des Grenzabstands zur Griinzone Freihaltung (Baugesuch Nr. 57288 fur
den Neubau von 16 Reiheneinfamilienhdusern auf den Grundstticken Nrn. 0011 , 0012_
und 0013 _, vgl. dazu act. 8/3-5) beruft, kann sie nichts zu ihren Gunsten ableiten. Selbst
wenn die BBK in fritheren Entscheiden von der vorliegenden Beurteilung zur Ubertragung
der bundesgerichtlichen Rechtsprechung zum interzonalen Nutzungs- transfer auf die
ungleiche Verteilung von Grenzabstanden gegentiber Nichtbauzonen (vgl. E. 7.2.2 und
7.3.1 hiervor) abgewichen ist, hat sie im Rahmen des vorliegenden Verfahrens nicht zu
erkennen gegeben, auch inskiinftig nicht gesetzeskonform entscheiden zu wollen (vgl. zur
Gleichbehandlung im Unrecht BGer 1C_510/2023 vom 16. April 2024 E. 4.4, mit
Hinweisen). Dartiber hinaus darf bel unrechtméssigen Bewilligungspraxen regelmassig er-
wartet werden, dass eine betroffene Gemeinde ihre diesbezligliche Praxis aufgrund des
Ausganges eines verwaltungsgerichtlichen Verfahrens aufgibt, widrigenfalls die Aufsichts-
instanz einschreiten miisste (vgl. GVP 2001 Nr. 1). Im Ubrigen fiihrt auch der Umstand,
dass die Ausnutzung der maximalen Baumasse grundsétzlich einem 6ffentlichen B 2024/12
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Interesse entspricht und die schwei zerische Raumordnungspolitik das Ziel verfolgt, die
Siedlungsentwicklung zur haushdterischen Nutzung des Bodens nach innen zu lenken und
kompakte Siedlungen zu schaffen (Art. 1 Abs. 1 Satz 1 sowie Abs. 2 Ingress und Bst. abis
und b RPG), zu keinem anderslautenden Ergebnis. 9. Soweit die Beschwerdefihrerin der
Beschwerdebeteiligten widersprichliches und treuwid- riges Verhalten vorwirft (act. 7, S.
4,11f. Rz. 7-7.2, 27-30, act. 18, S. 6, 8 f. Rz. 62-63, 66- 68), kann ihr nicht gefolgt werden.
Erstens hat die Beschwerdefthrerin das der Baubewilli- gung vom 15. November 2019 (act.
8/1) zugrundliegende Baugesuch Nr. 56714 nach un- widersprochenen Angaben der
Vorinstanz zurtickgezogen, bevor diese Bewilligung in Rechtskraft erwachsen konnte.
Damit fehlt esin dieser Hinsicht an einer durch die Be- schwerdebeteiligte geschaffenen
Vertrauensgrundlage (vgl. zum Verbot widerspruchlichen Verhaltens und zum Grundsatz
des Vertrauensschutzes Art. 5 Abs. 3 und Art. 9 BV sowie BGer 2C_706/2018 vom 13. Mai
2019 E. 3.1, mit Hinweisen). Zweitens greift der Vertrau- ensschutz nicht, soweit die
Beschwerdefthrerin P.___ und Q.__ vom Amt fur Baubewilligun- gen der
Beschwerdebeteiligten vorwirft, sie hdtten es unterlassen, sieim Rahmen des erst-
Instanzlichen Baubewilligungsverfahrens friihzeitig dartiber zu informieren, dass die Grenz-



abstandsvereinbarung mit der Grundeigentiimerin der Parzelle Nr. 0006 _ nicht bewilligt
werden kdnne: Wenngleich die Unterlassung einer behdrdlichen Auskunft, die gesetzlich
vorgeschrieben oder nach den im Einzelfall gegebenen Umstanden geboten war, der un-
richtigen Auskunft gleichgestellt ist, waren die genannten Mitarbeiter des Amtes fur Baube-
willigungen nicht befugt, erstinstanzlich tber das Baugesuch der Beschwerdefuhrerin zu
entscheiden, selbst wenn sie als Dienststellenleiter bzw. als Sekretér der BBK im Rahmen
der Sitzungen der BBK Antrage stellen konnten (vgl. dazu Art. 64 Abs. 4 Satz 1 BO und
BGer 8C_394/2023 vom 13. Dezember 2023 E. 4.2, mit Hinweisen). Dies musste der an-
waltlich vertretenen Beschwerdefihrerin angesichts des vorangegangenen Baubewilli-
gungsverfahrens (Baugesuch Nr. 56714) bekannt gewesen sein. 10. Schliesslich ist es mit
Blick auf den der Vorinstanz bei der Verlegung und Bemessung von amtlichen und
ausseramtlichen Kosten zustehenden erheblichen Ermessensspielraum nicht zu
beanstanden, dass diese das geringfiigige Obsiegen der Beschwerdefiihrerinim
Rekursverfahren (Aufhebung des erstinstanzlichen Entscheids in Bezug auf die Immissi-
onseinsprache gemass Art. 684 ZGB) bei der Verlegung der amtlichen und ausseramtli-
chen Kosten nicht berticksichtigte (vgl. dazu E. 8.1 und 9.3 des angefochtenen Entscheids,
act. 2, S. 16 f.; VerwGE B 2020/49 vom 23. Juni 2020 E. 3, mit Hinweisen; siehe zum Kos-
tenspruch im Beschwerdeverfahren auch VerwGE B 2022/10 vom 17. Juni 2022 E. 5 mit
Hinweis). B 2024/12 20/22

11. Gemass den vorstehenden Erwagungen ist die Beschwerde abzuweisen. Da sich gezeigt
hat, dass der V erwaltungsgerichtsentscheid B 2009/34 vom 3. Dezember 2009 einer Pr&
zisierung bedurfte (vgl. E. 7.2.2 hiervor) werden von der mehrheitlich unterliegenden Be-
schwerdefUhrerin keine amtlichen Kosten erhoben (vgl. dazu Art. 97 VRP und R. VON
RAP- PARD-HIRT, in: Rizvi/Schindler/Cavelti [Hrsg.], aa.O., N 7 zu Art. 97 VRP). lhr ist
der geleis- tete Kostenvorschuss in der Hohe von CHF 2'500 zurtickzuerstatten. Die
Beschwerdefiihrerin hat die obsiegenden Beschwerdegegnerinnen fir das Beschwer-
deverfahren antragsgemass ausseramtlich zu entschadigen (Art. 98 Abs. 1 VRPin Verbin-
dung mit Art. 98bis VRP). Der Rechtsvertreter der Beschwerdegegnerinnen hat am 7. Mai
2024 eine Kostennote tber ein Honorar von CHF 4'700 (18.8 Stunden zu CHF 250) zuzig-
lich Barauslagen von CHF 41.30 und Mehrwertsteuer von CHF 384.05 eingereicht. Der gel-
tend gemachte Zeitaufwand wurde nicht ndher begriindet (act. 21.2). Wird das Honorar
pauschal bemessen, richtet es sich nicht nach dem Zeitaufwand, wie er der Ermittlung des
Honorars in der Kostennote des Beschwerdefiihrers zugrunde liegt (VerwGE B 2022/172
vom 20. Januar 2023 E. 3.3). Auf die Kostennote kann zur Bemessung der Pauschal ent-
schéadigung nicht unbesehen abgestel It werden (vgl. dazu VerwGE B 2023/265 vom 13. Au-
gust 2024 E. 6.4.1, mit Hinweisen). Vorliegend féllt ins Gewicht, dass der Rechtsvertreter,
der die Beschwerdegegnerinnen bereits seit der Einsprache vom 15. Februar 2020 (act.
11/12/29) durchgehend in der vorliegenden Streitsache betreut, mit den sowohl recht- lich
als auch tatséchlich massgebenden Verhdtnissen vertraut ist (vgl. zur Bedeutung der
Fallkenntnis bel Vertretung bereits in vorangegangenen, die gleiche Streitsache beschla-
genden Verfahren VerwGE B 2022/76 vom 15. Dezember 2022 E. 3.2.3 mit Hinweis auf
BGer 8C_278/2020 vom 17. August 2020 E. 6.2). Mit Blick auf die Komplexitét des Falls,
den zweifachen Schriftenwechsel sowie auf vergleichbare Félle (B 2023/224; B 2023/124)
erscheint deshalb eine ausseramtliche Entschadigung von CHF 3'000 (Art. 31 Abs. 1 des
Anwaltsgesetzes, sGS 963.70, AnwG; Art. 19 und Art. 22 Abs. 1 lit. b der Honorarordnung,
sGS 963.75, HonO) angemessen, zuziiglich Barauslagen von CHF 120 (4 %; Art. 28bis
HonO) und Mehrwertsteuer (Art. 29 HonO). B 2024/12 21/22



Demnach erkennt das Verwaltungsgericht zu Recht: 1. Die Beschwerde wird abgewiesen.
2. Auf die Erhebung amtlicher Kosten wird verzichtet. Der Beschwerdefuhrerin wird der
geleistete Kostenvorschuss in der Hohe von CHF 2'500 zuriickerstattet. 3. Die
Beschwerdefiihrerin entschadigt die Beschwerdegegnerinnen fir das Beschwerdever-
fahren mit CHF 3'120 (einschliesslich Barauslagen) zuziglich Mehrwertsteuer. B 2024/12
22/22
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