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Regeste

Baurecht, Art. 109 PBG Sowohl die allgemeine Bestandesgarantie gemass Art. 109 PBG als
auch der Bestandesschutz zonenwidriger Bauten und Anlagen gemass Art. 24¢c RPG
knipfen an V orbestehendes an, das mit der gesetzlich vorgesehenen Raumordnung
materiell nicht in Einklang steht. Wenn das Gesetz im Kontext dieser Bestimmungen eine
Erweiterung erlaubt, so soll damit in erster Linie der Bestand des V orbestehenden geschiitzt
werden. Dementsprechend bietet es sich an, sich fir die Auslegung und Anwendung des
Begriffs der Erweiterung gemass Art. 109 PBG an den konkretisierenden Kriterien zur
Wahrung der Identitét des Vorbestehenden zu orientieren, die von Lehre und
Rechtsprechung im Zusammenhang mit dem Bestandesschutz nach Art. 24c RPG
entwickelt worden sind. Die Uberdachung bestehender Materialboxen und die Nutzung der
Uberdachung al's Parkdeck gehen tiber eine Erweiterung im Sinn von Art. 109 PBG hinaus.
(Verwaltungsgericht, B 2024/44)

Volltext

Kanton St.Gallen Gerichte Verwaltungsgericht Abteilung | Entscheid vom 6. Mérz 2025
Besetzung Abteilungsprasident Brunner; Verwaltungsrichterin Zindel, Verwaltungsrichter
Steiner; Gerichtsschreiber Scherrer Geschaftsnr. B 2024/44 Verfahrens- A, AG,
beteiligte Beschwerdefhrerin, vertreten durch Rechtsanwéltin M.A. HSG Nicole Aimée
Bauer, BNF Rechtsanwélte, Rosenbergstrasse 85, Postfach, 9001 St. Gallen, gegen Bau-
und Umweltdepartement des Kantons St. Gallen, Lammlisbrunnenstrasse 54, 9001 St.
Gallen, Vorinstanz, B.__, Beschwerdegegner, vertreten durch Rechtsanwalt lic. iur. Urs
Pfister, Advokaturbiro Pfister, Bischofszellerstrasse 53, 9200 Gossau SG, Politische
Gemeinde Z.__, Beschwerdebeteiligte, Gegenstand Baubewilligung (Uberdachung der
bestehenden Materialboxen und Erstellung von Parkplétzen) Das Verwaltungsgericht stellt
fest:

A.DieA. _ AGist Eigentimerin des Grundstticks Nr. 0000_, Grundbuchkreis Y., an der
C.__-strasse 001_in der Politischen Gemeinde Z.__ mit einer Fléache von knapp 9'000
Quadratmetern. Das Grundstiick liegt gemass geltendem Zonenplan vom 1. Dezember 2001
in der Wohn- und Gewerbezone fir viergeschossige Bauten (WG4). Eswird von der im
Strassen- und Tiefbau tatigen D, AG a's Werkhof und Materiallager genutzt. Ostlich an
das Grundsttick Nr. 0000_ grenzt das Grundsttick Nr. 0001 _, GrundbuchkreisY.__. Ei-
gentumerin dieses in der Wohnzone fur dreigeschossige Bauten (W3) liegenden und mit
einem im Baurecht Nr. 0002_ erstellten Wohnhaus Uberbauten Grundstiicks ist die Politi-
sche Gemeinde Z.__. Bauberechtigt ist B.__. Das Grundstiick Nr. 0000_ grenzt gegen
Westen, gegen Norden und — auf einer Lange von rund 35 Metern — gegen Osten an den
«E.__-Wald» (www.geoportal.ch, Waldbestandes- karte des Kantons St. Gallen 2009). Die
Stockgrenze verlauft auf den anliegenden Grund- stiicken. Im nordlichen Teil wird das



Grundstiick gegen Osten durch einen rund 12 Meter breiten Hangstreifen mit einer Hohe
von rund sieben Metern abgeschlossen. Dieser Hang wurde gestlitzt auf eine am 17. Februar
1972 erteilte Baubewilligung (act. 9/10, Beilage Baugesuch No. 19'619) zur Errichtung von
acht offenen Materialboxen teilweise abgetra- gen. Deren gleichzeitig a's Stitzmauer
dienende Riickwand halt gegeniiber dem teilwei se bewal deten Nachbargrundstiick Nr.
0001 _einen Abstand von rund zehn Metern ein. Die Seitenwand der ndrdlichsten Box halt
einen Abstand zur Stockgrenze in der Grossenord- nung von 1.5 Metern ein (act. 9/10,
Beilage 16 Situationsplan). B. a. Am 2. Mé&rz 2023 ersuchte die A.__ AG um Bewilligung
der Uberdachung der Materialboxen und der Nutzung der Dachflache mit 26 Parkplétzen
fur Motorfahrzeuge. B.___erhob innert der Auflagefrist vom 4.-19. April 2023 Einsprache
gegen das Bauvorhaben im Wesentlichen mit der Begriindung, die Parkierungsanlage halte
den Waldabstand nicht ein. Die Baube- willigungskommission der Stadt Z. _ entsprach am
7. Juli 2023 dem Baugesuch unter Be- dingungen und Auflagen. Gleichzeitig wies sie die
Einsprache von B.___ab und verwies dessen privatrechtliche Einsprache auf den Zivilweg.
b. B.__erhob gegen die Erteilung der Baubewilligung und die Abweisung seiner
Einsprache Rekurs beim Bau- und Umweltdepartement. Er machte geltend, die Anderung
eines offenen Materiallagerplatzes in eine Baute mit einer Zusatznutzung werde von der
Bestands- und Erweiterungsgarantie nicht umfasst. Die Erweiterung der Fléachen innerhalb
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Waldabstands um 21 Prozent sei nicht geringfligig. Ob die Lagerboxen je rechtmassig be-
willigt worden seien, sei unklar. Da die Parkierungsanlage dauernd und bis spét in die
Nacht genutzt werde, verletze das Vorhaben den nachbarrechtlichen Immissionsschutz.
Bereits die bestehende Nutzung des Grundstticks in der Wohn- und Gewerbezone as
grosser Werkhof einer Bauunternehmung sei nicht zonenkonform. Das V orhaben fihre zu
Immissi- onen, welche liber das Mass hinausgingen, das bei einer Uberbauung nach der
Regelbau- weise resultieren wirde. c. Das Bau- und Umweltdepartement hiess den Rekurs
am 4. Méarz 2024 gut und hob den Beschluss der Baubewilligungskommission der Stadt
Z. _vom 7. Juli 2023 auf. Es stellte fest, die Materialboxen grenzten nordlich fast
unmittelbar an das Waldareal und unterschrit- ten gegen Osten den gesetzlichen
Waldabstand von 15 Metern auf einer Lange von rund 38 Metern um rund drei bis finf
Meter. Die Anlage geniesse zwar Bestandes- und Erweite- rungsgarantie. Die bestehende
Rechtswidrigkeit sei gesamthaft aber bereits erheblich. Aus der neuen, die bestehenden
Boxenzwischenwande gegen Westen um etwa drei Meter Gberragenden Bedachung ergebe
sich eine Flachenerweiterung innerhalb des Waldab- stands von 37.5 Quadratmetern. Das
entspreche rund 21 Prozent der bereits innerhalb des Waldabstands bestehenden Flache von
175 Quadratmetern. Mit der Uberdachung werde zusétzliches Bauvolumen geschaffen und
die Anlage zu einer Baute «aufklassiert». Weiter entstehe auf der Uberdachung eine
zusétzliche Nutzung innerhalb des Waldabstands, wel- che sich nicht auf die bestehende
Flache beschranke, sondern auf einer dartiber liegenden Ebene stattfinden solle. Die
Vorinstanz kam zudem zum Schluss, zusammen mit dem be- reits Uberdachten Sanddepot
und den daran angebauten weiteren Gebauden ergadbe sich eine Gebaudelange von
gesamthaft rund 160 Metern. Nach der Bauordnung sei allerdingsin der Zone WG4 eine
Gebaudelange von hdchstens 60 Metern zuléssig. C. Die A, AG (Beschwerdefihrerin)
erhob gegen den Rekursentscheid des Bau- und Um- weltdepartements (V orinstanz) vom 4.
Maérz 2024 mit Eingabe vom 14. Mérz 2024 und Er- génzung vom 19. April 2024
Beschwerde beim Verwaltungsgericht mit dem Antrag, der an- gefochtene Entscheid sei
aufzuheben und das Baugesuch zu bewilligen (unter Kosten- und Entschadigungsfol ge).



Die Vorinstanz verwies am 26. April 2024 auf den angefochtenen Entscheid und beantragte
die Abweisung der Beschwerde. Die Politische Gemeinde Z.___ (Beschwerdebeteiligte) ver-
zichtete am 7. Mai 2024 auf die Einreichung einer Vernehmlassung. B.__ (Beschwerdegeg-
ner) liess sich am 27. Mai 2024 vernehmen und beantragte die Abweisung der Beschwerde,
soweit auf Sie einzutreten sei (unter Kosten- und Entschédigungsfolge). Die B 2024/44 3/14

Beschwerdefiihrerin nahm am 11. Juli 2024 Stellung. Der Beschwerdegegner ausserte sich
dazu am 2. September 2024. Weitere Stellungnahmen wurden nicht eingereicht. Dartiber
zieht das Verwaltungsgericht in Erwégung: 1. Das Verwaltungsgericht ist zum Entscheid in
der Sache zustandig (Art. 59bis Abs. 1 des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege, sGS
951.1, VRP). Die Beschwerdefthrerin ist al's bauwillige Grundeigentimerin, deren von der
Beschwerdebeteiligten erteilte Baubewil- ligung vom 7. Juli 2023 mit dem angefochtenen
Entscheid aufgehoben wurde, zur Erhebung der Beschwerde befugt (Art. 64 in Verbindung
mit Art. 45 Abs. 1 VRP). Die Beschwerde gegen den Rekursentscheid vom 4. Mérz 2024
wurde mit Eingabe vom 14. Mérz 2024 rechtzeitig erhoben und erfullt zusammen mit der
Erganzung vom 19. April 2024 in formeller und inhaltlicher Hinsicht die gesetzlichen
Anforderungen (Art. 64 in Verbindung mit Art. 47 Abs. 1 und Art. 48 Abs. 1 und 2 VRP).
Auf die Beschwerde ist einzutreten. 2. Die Beschwerdebeteiligte hat die Uberdachung der
Materialboxen und die Nutzung der Fl& che als Parkdeck gestutzt auf Art. 109 Abs. 2 des
Planungs- und Baugesetzes (sGS 731.1, PBG) bewilligt; die Bestimmung l&sst im Sinn der
Bestandesgarantie die Erweiterung for- mell rechtméassiger Bauten zu, welche den
geltenden Vorschriften oder Plénen widerspre- chen, soweit dadurch die Rechtswidrigkeit
weder vermehrt noch wesentlich verstérkt wird. Die Vorinstanz ist der Auffassung, das
Bauvorhaben verstérke die Rechtswidrigkeit wesent- lich. Die Beschwerdefthrerin hélt der
Vorinstanz insoweit sowohl eine fehlerhafte Feststel- lung des rechtserheblichen
Sachverhalts als auch die Verletzung von Bundesrecht und ver- fassungsméssiger Rechte
vor. 3. 3.1. Aus der Eigentumsgarantie (Art. 26 Abs. 1 der Bundesverfassung der

Schwei zerischen Eid- genossenschaft; SR 101, BV) und dem Grundsatz des
Vertrauensschutzes (Art. 5 Abs. 3 und Art. 9 BV) leitet sich die baurechtliche Bestandes-
beziehungswei se Besitzstandsga- rantie ab. Diese gewahrleistet, dass nach friherem Recht
erstellte Bauten oder gemass friherem Recht zul 8ssige Nutzungen unter neuem Recht
fortbestehen durfen. Die Kantone sind befugt, den Besitzstand dartiber hinausin einer
weitergehenden Weise zu garantieren. So konnen sie — unter dem V orbehalt Gberwiegender
raumplanerischer Interessen — auch B 2024/44 4/14

die Erneuerung, Umnutzung, Erweiterung oder gar den vollstandigen Wiederaufbau einer
alten Baute gestatten. Der Kanton St. Gallen hat von dieser Moglichkeit in Art. 109 f. PBG
unter den Randtiteln «Bestandesgarantie/a) Umbauten und Erweiterungen innerhalb der
Bauzone» beziehungsweise «b) Wiederaufbau innerhalb der Bauzone» Gebrauch ge-
macht. Die Bestimmung tbernimmt im Wesentlichen den friiheren Art. 77bis des Gesetzes
uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (BauG; in Kraft bis 30. September
2017, nGS 2017-049) und ist unabhéngig von der Anpassung der kommunalen Rahmen-
nutzungspléne an das neue Recht Ubergangsrechtlich direkt anwendbar (vgl. VerwGE B
2023/68 vom 15. November 2023 E. 5 mit Hinweisen). Nach Art. 109 Abs. 1 in Verbindung
mit Abs. 2 Satz 1 PBG sind unter anderem Erweiterungen formell rechtmassig erstellter
Bauten und Anlagen innerhalb der Bauzone zuldssig, soweit dadurch ihre (nachtrégliche
oder urspringliche) materielle Rechtswidrigkeit weder vermehrt noch wesentlich verstarkt
wird (vgl. VerwGE B 2021/170 vom 14. Februar 2022 E. 6.1). Die Praxis, wonach materiell



baurechtswidrige Bauten grundsétzlich nicht mehr erweitert werden durfen, ist tberholt
(vgl. die Best&tigung der entsprechenden Praxisanderung des damaligen Baudepartements
durch das Verwaltungsgericht in: GVP 2011 Nr. 18). 3.2. Der Beschwerdegegner
bezweifelt, dass die VVoraussetzungen fur die Anwendung von Art. 109 PBG erfillt sind. Er
stellt die urspriingliche formelle Rechtméssigkeit der mit dem Bauvorhaben zu
uberdachenden Materialboxen in Frage. 3.2.1. Die Baupolizel der Beschwerdegegnerin
bewilligte am 17. Februar 1972 das Baugesuch No. 19'619 der D.__ AG unter Bedingungen
und Auflagen. Dieses beinhaltete die Abgra- bung der Boschung auf der Ostseite fur die
Erweiterung des Werkplatzes und eine Uber- dachung der Mineraldeponie (vgl. act. 9/10,
Beilage Unterlagen zum Baugesuch No. 19'619, Situationsplan 1:500, genehmigter
Korrekturplan). Die Baupolizei hielt fest, der zehn Meter breite neue Boschungsstreifen
«hinter den Uberdachungen» sei mit hochstam- migen Baumen zu bepflanzen, um den
Gewerbebetrieb von den angrenzenden Wohnlie- genschaften zu trennen. Aus den am 17.
Februar 1972 genehmigten Querprofilen (Plan vom Januar 1972) wird ersichtlich, dass das
damalige Vorhaben ein Schragdach Uber den Materialboxen vorsah, dasin der Folge indes
augenscheinlich nicht realisiert wurde (ebenso wenig wie die Baumbepflanzung des
dahinter liegenden Boschungsstreifens). 3.2.2. In der Vernehmlassung vom 27. Mai 2024
macht der Beschwerdegegner pauscha geltend, die Beschwerdefiihrerin und die
Baubehotrden der Beschwerdebeteiligten hétten bisher den Nachweis nie erbringen kdnnen,
dass die bestehenden Material-«Boxen» mit Einschluss B 2024/44 5/14

von deren Nutzung tberhaupt rechtskonform bewilligt seien. Aus welchen Griinden das in
den Akten dokumentierte Baubewilligungsverfahren aus dem Jahr 1972 mit der Korrektur
im Jahr 1973, welche anstelle einer Kiesboxe eine Einstellhalle mit dartiber liegendem La-
gerraum vorsah, den formellen Anforderungen nicht gentigen sollte, legt der Beschwerde-
gegner nicht konkret dar. Solche Griinde sind aus den vorliegenden Akten auch nicht er-
sichtlich. 3.2.3. Unter diesen Umstanden ist mit der V orinstanz davon auszugehen, dass die
bestehenden, nicht Uberdachten Materialboxen rechtmassig bewilligt sind und sich die
Beschwerdefuhre- rin, soweit sie materiell baurechtswidrig geworden sind, im Grundsatz
auf die Bestands- und Erwelterungsgarantie gemass Art. 109 PBG berufen kann. 3.3.
Beschwerdefiihrerin, Beschwerdebeteiligte und Vorinstanz gehen tibereinstimmend davon
aus, dass mit dem Vorhaben, welches die Uberdachung der bestehenden Materialboxen und
deren Nutzung al's Parkierungsanlage vorsieht, eine formell rechtmassig bestehende Anlage
im Sinn der Bestandesgarantie gemass Art. 109 Abs. 2 PBG lediglich erweitert wird. Ob
diese Auffassung zutrifft, erscheint fraglich: 3.3.1. Das kantonale Bau- und Planungsgesetz
verwendet den Begriff der Erweiterung von Bau- ten und Anlagen in verschiedenen
Zusammenhangen, namlich bei der Erstellung von Ab- stellplétzen (Art. 69 PBG), in
Gefahrengebieten (Art. 103 PBG), bel der Bestandesgarantie (Art. 109 PBG) und bel
Bauvorhaben ausserhalb der Bauzone (Art. 111 PBG). Weder das Gesetz noch die
Verordnung dazu (Verordnung zum Planungs- und Baugesetz, sGS 731.11, PBV)
konkretisieren den Begriff. Auch der Anhang 1 «Begriffe und Messweisen» der
Interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe, dem der Kan- ton
St. Gallen nicht beigetreten ist, der jedoch mitunter al's Orientierungspunkt herangezo- gen
wird, nimmt den Begriff nicht auf (vgl. https://www.bpuk.ch, Konkordate > 1VHB, Stand 9.
Januar 2025). 3.3.2. Bundesrechtlich ist der Begriff der — massvollen — Erweiterung beim
Bestandesschutz fir zonenwidrige Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen von
Bedeutung (Art. 24c und Art. 37a des Bundesgesetzes tiber die Raumplanung, SR 700,
RPG). Art. 42 der Raumpla- nungsverordnung (SR 700.1, RPV) konkretisiert den Begriff



der «massvollen Erweiterung»: Erforderlich ist, dass die Identitét der Baute oder Anlagein
den wesentlichen Zuigen gewahrt bleibt (Abs. 1 Satz 1); ob die Identitét der Baute oder
Anlage im Wesentlichen gewahrt B 2024/44 6/14

bleibt, ist unter Wirdigung der gesamten Umstande zu beurteilen (Abs. 3 Satz 1). Identitét
setzt voraus, dass die «Wesensgleichheit» der Baute hinsichtlich des Umfangs, der &usse-
ren Erscheinung sowie der Zweckbestimmung gewahrt bleibt und keine wesentlichen neuen
Auswirkungen auf die Nutzungsordnung, Erschliessung und Umwelt geschaffen wer- den
(vgl. BGer 1C_12/2022 vom 23. Januar 2023 E. 8.2 mit Hinweisauf BGE 127 Il 215 E. 3a).
Entscheidend sind nicht einzelne Merkmale, sondern alle raumrelevanten Gesichts- punkte
inihrem Zusammenwirken (BGE 132 11 21 E. 7.1.1). Dazu gehdren namentlich die
Nutzungsart und das Nutzungsmass, die wirtschaftliche Zweckbestimmung und die Auswir-
kungen auf die Raumordnung und die Umwelt (vgl. R. MUGGLLI, in: Aemiseg-
ger/Moor/Ruch/Tschannen [Hrsg.], Praxiskommentar RPG: Bauen ausserhalb der Bauzone,
2017, N 28 zu Art. 24c RPG mit Hinweisen). Sowohl die allgemeine Bestandesgarantie
gemass Art. 109 PBG als auch der Bestandes- schutz zonenwidriger Bauten und Anlagen
gemass Art. 24c RPG knipfen an Vorbestehen- des an, das mit der gesetzlich vorgesehenen
Raumordnung materiell nicht in Einklang steht. Wenn das Gesetz im Kontext dieser
Bestimmungen eine Erweiterung erlaubt, so soll damit in erster Linie der Bestand des

V orbestehenden geschiitzt werden. Dementspre- chend bietet es sich an, sich fir die
Auslegung und Anwendung des Begriffs der Erweite- rung gemass Art. 109 PBG an den
konkretisierenden Kriterien zur Wahrung der Identitét des Vorbestehenden zu orientieren,
die von Lehre und Rechtsprechung im Zusammenhang mit dem Bestandesschutz nach Art.
24c RPG entwickelt worden sind. 3.3.3. Die Uberdachung als solche fiihrt vorliegend zu
einem Witterungsschutz und damit zu einer Anderung und V erbesserung der
Nutzungsmadglichkeiten der bereits bestehenden Materi- alboxen. Zudem sieht das
Bauvorhaben der Beschwerdefiihrerin die Nutzung der Uber- dachung al's Parkdeck vor.
Damit verandern sich nicht nur die Nutzungsméglichkeiten der bisher nicht
witterungsgeschiitzten Lagerflachen. Mit den Parkierungsflachen tritt vielmehr eine
wesentliche neue Nutzungsmaoglichkeit auf einer Uber dem Werk- und Lagerplatz lie-
genden Ebene hinzu. Damit erscheint das V orhaben al's eigenstandige neue Anlage (be-
ziehungsweise nach Auffassung der Vorinstanz gar as Baute). Die neu vorgesehene Nut-
zung geht offensichtlich tber eine nach Art. 109 Abs. 2 PBG zul ssige Zweckanderung der
Materialboxen hinaus. Das Bauvorhaben kann deshalb nicht mehr als Erweiterung einer
bestehenden Baute oder Anlage im Sinn von Art. 109 Abs. 2 PBG behandelt werden, son-
dern mussihrerseits al's eigensténdige neue Anlage die Bauvorschriften, insbesondere den
gesetzlichen Waldabstand von 15 Metern gemass Art. 91 Abs. 1 lit. ¢ PBG einhalten. Diese
Voraussetzung ist jedenfalls fur den nordlichen Teil der Anlage nicht gegeben (vgl. act.
9/10, Beilage 16). B 2024/44 7/14

3.3.4. Damit kann das Projekt der Beschwerdefihrerin, das den geltenden Vorschriften
wider- spricht, nicht gestitzt auf die Bestandesgarantie im Sinn von Art. 109 Abs. 2 PBG
bewilligt werden, weil keine Erweiterung einer formell rechtméssig erstellten Baute oder
Anlage vor- liegt. 3.3.5. Selbst wenn man das hier zur Debatte stehende Bauvorhaben im
Ubrigen als Erweiterung der bestehenden Materialboxen im Sinn von Art. 109 Abs. 2 PBG
qualifizieren wollte, wéare — mit der Vorinstanz — von einer Verstarkung der
Rechtswidrigkeit auszugehen, welche eine Bewilligung ausschldsse (vgl. E. 3.1 hiervor).
3.3.5.1. Nach der Rechtsprechung liegt eine Vermehrung der Rechtswidrigkeit vor, wenn



die Ande- rung zu einer Verletzung zusitzlicher Vorschriften fiihrt. Eine Verstarkung der
Rechtswid- rigkeit liegt vor, wenn eine bereits verletzte VVorschrift in noch starkerem
Ausmass verletzt wird. Unwesentlich ist eine Verstérkung der Rechtswidrigkeit nur, wenn
weder der Schutz- zweck der Norm erheblich beeintréchtigt noch die Erweiterung des
bestehenden rechtswid- rigen Teils fur sich alein oder zusammen mit dem weiteren
Gebaude al's bedeutsam be- zeichnet werden muss (vgl. VerwGE B 2018/189 vom 21.
November 2018 E. 7.1 mit Hin- weis auf VerwGE B 2013/252 vom 28. Mai 2015 E. 3.1;
GVP 2011 Nr. 18; M.E. LOOSER, in: Bereuter/Frei/Ritter [Hrsg.], Kommentar zum
Planungs- und Baugesetz des Kantons St. Gallen, Basel 2020, N 11 zu Art. 109 PBG,; B.
HEER, St. Gallisches Bau- und Planungs- recht, 2003, Rz. 752). Wann die Verstarkung der
Rechtswidrigkeit wesentlich ist, beurteilt sich mithin zum einen nach der Schwere der
Verletzung des Schutzzwecks der Norm und zum anderen nach dem Ausmass, in dem ein
bestehender rechtswidriger Gebaude- oder Anlageteil erweitert wer- den soll. Zur
Beurteilung, ob die geplante Erweiterung zu einer wesentlichen Verstérkung der
Rechtswidrigkeit fuhrt, ist auf jenen Bereich abzustellen, der die Baute zur materiell
rechtswidrigen Baute macht (vgl. GVP 2011 Nr. 18, 2001 Nr. 95; VerwGE B 2021/170
vom 14. Februar 2022 E. 6.1; B 2021/147 vom 7. Januar 2022 E. 2.1; B 2018/189 vom 21.
No- vember 2018 E. 7.1; B 2013/252 vom 25. Mai 2015 E. 3.1; B 2008/13 vom 5. Novem-
ber 2008 E. 6.1; B 2007/10 vom 11. Juni 2007 E. 3.2 je mit Hinweisen). 3.3.5.2. In
tatséchlicher Hinsicht wird aus dem Situationsplan im Massstab von 1:500, der die Daten
der Amtlichen Vermessung wiedergibt und Grundlage der am 7. Juli 2023 erteilten Baube-
willigung ist (act. 9/10, Beilage 16), die fur die Messung des Waldabstands relevante B
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Stockgrenze ersichtlich. Die Rickwand der in den 6stlichen Hang gebauten, rund 12.5 Me-
ter tiefen Materialboxen verlauft in einem Abstand von rund 12.5 Metern ungefahr parallel
zur Stockgrenze. Der nordliche Abschluss der Materialboxen wahrt einen Abstand in der
Groéssenordnung von 1.5 Metern zur Stockgrenze. Das von der Beschwerdebeteiligten be-
willigte Bauvorhaben sieht eine Uberdachung der Materialboxen vor. Der 6stliche Ab-
schluss der Flache verlauft auf der Rickwand der Boxen, der nordliche Abschluss auf der
Seitenwand der nordlichsten Box. Die Flache ist zusammen mit der an deren westlichem
Rand verlaufenden Bristung rund 12.5 Meter tief. 3.3.5.3. Dadie innerhalb des
Waldabstandes liegende Flache auf zwei Ebenen — auf der Ebene der Materialboxen und
auf der dartberliegenden Parkebene — genutzt wird, fihrt das Bauvor- haben im Ergebnis zu
einer Verdoppelung der im Waldabstand liegenden Nutzfléche. Die Beschwerdefthrerin ist
alerdings der Auffassung fr die Beurteilung der Rechtswidrigkeit sei einzig relevant, dass
die auf dem Parkdeck geschaffene Flache innerhalb des Waldab- stands nicht grosser sei al's
die Nutzfl&che der darunter liegenden Materialboxen und die Schutzfunktion des
Waldabstands durch das mit einer Aufstockung vergleichbare geplante Bauvorhaben nicht
beeintrachtigt werde. Weder werde der Wald dadurch zerstort noch werde seine
Bewirtschaftung verglichen mit der bestehenden Situation erschwert. Der Waldrand erfahre
keine Anderung und ein zusétzliches Brandrisiko werde durch das ge- plante Bauvorhaben
ebenfalls nicht geschaffen. Weder Windwurf, Schatten noch Feuchtig- keit beeintréchtigten
das geplante Bauvorhaben (Rz. 36 und 37 der Beschwerdeergan- zung). Diese Betrachtung
der Beschwerdefuhrerin klammert den Umstand aus, dass fur die Beurteilung nicht alein
ausschlaggebend ist, ob die Erweiterung den Schutzzweck der — verletzten — Norm nicht —
weiter — beeintrachtigt, sondern dass gleichermassen auch von Bedeutung ist, ob die
Erweiterung des bestehenden rechtswidrigen Tells fur sich allein oder zusammen mit dem



weiteren Gebaude als bedeutsam bezeichnet werden muss. Mit der zusétzlichen Nutzung
des Dachs als neu geschaffenes Parkdeck, das mit einer Flache in der Gréssenordnung von
200 Quadratmetern — gegen Norden liegen rund 12.85 m x (15m [gesetzlicher
Waldabstand] — 1.5m [tatséchlicher Waldabstand]), gegen Osten daran an- schliessend rund
20 m x 1.5m —im Waldabstand liegt, muss die Erweiterung al's bedeutsam bezeichnet
werden. 3.3.5.4. Damit ist die Auffassung der Vorinstanz, das Bauvorhaben fihre zu einer
wesentlichen Ver- stérkung der Rechtswidrigkeit im Sinn von Art. 109 Abs. 2 PBG nicht zu
beanstanden. 4. B 2024/44 9/14

4.1. Die Beschwerdefiihrerin macht geltend, die Vorinstanz habe in der Beurteilung des
friheren Vorhabens die Verstarkung der Rechtswidrigkeit im Osten mit der geplanten
Uberdeckung in Richtung Osten um rund 1.4 Meter iber die bestehenden Materialboxen
hinaus begriin- det. Dieser Beanstandung habe das neue Projekt Rechnung getragen. Die
Situation hin- sichtlich des nérdlichen Waldabstands respektive die in westlicher Richtung
Uber die Stit- zen hinausgehende Dachflache sei bereits im friiheren Projekt genau so
vorgesehen ge- wesen. 4.2. Im Rekursentscheid Nr. 32/2021 vom 22. April 2021 (act. 6/5)
hielt die Vorinstanz zum da- maligen Projekt der Uberdachung mit der Schaffung
zusétzlicher Parkplétze fest, die vor- handene privatrechtliche Sicherstellung der Zufahrt
stelle fur das Projekt keine hinreichende baurechtliche Erschliessung dar, und hob deshalb
die von der Beschwerdebeteiligten er- teilte Baubewilligung auf (E. 5.6). Sie hielt
ausdrucklich fest, die «Fragestellungen im Zu- sammenhang mit dem Waldabstand» seien
«nicht abzuhandeln» (E. 3.3). Zudem wurde festgehalten, es gebe «keine Teilverfigung fur
das Unterschreiten des Wal dabstands» und «allféllige Stellungnahmen/Beurteilungen
diesbeziiglich» hétten «kein[en] Verfigungscha- rakter» (E. 4.2). Die Beschwerdefuhrerin
stitzt ihren Anspruch auf Vertrauensschutz und Bewilligung des Bauvorhabens deshalb zu
Recht nicht auf diesen Entscheid. 4.3. 4.3.1. Mit Rekursentscheid vom Nr. 64/2022 vom 8.
Juli 2022 (act. 6/8) hob die Vorinstanz die von der Beschwerdebeteiligten erteilte
Bewilligung aus formellen Griinden auf, weil am Be- schluss weder der Baudirektor noch
ein anderes Mitglied des Stadtrats mitgewirkt hatte (E. 3.3). Die Vorinstanz hielt fest, bel
diesem Ergebnis seien «materielle Ausfihrungen zu den Rigen des Rekurrenten an sich
nicht dblich». «Aus verfahrensbkonomischen Griinden einerseits und weil sich die
Rekursinstanz bereits zum zweiten Mal mit diesem Baugesuch zu beschéftigen» gehabt
habe, seien «ausnahmsweise folgende summarischen Uberlegun- gen angezeigt». 4.3.2. Die
Vorinstanz gab im besagten Entscheid im Zusammenhang mit der Frage des Waldab- stands
und der Bestandesgarantie zunéchst die Rigen des Rekurrenten wieder: Es werde geltend
gemacht, das Bauprojekt unterschreite den Waldabstand. Art. 109 PBG kénne nicht
angewendet werden, weil bestritten werde, dass die Materialboxen Uberhaupt jemals recht-
massig erstellt worden seien. Hinzu komme, dass aus einer Anlage gestiitzt auf die B
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Bestandesgarantie nicht einfach ein Baute gemacht und neu auch noch deren Dach genutzt
werden kdnne. Sodann hielt die Vorinstanz fest, was in der Baubewilligung festgehalten
worden war: Die geplante Uberdachung komme teilweise im Waldabstand zu liegen, weil
die Materialboxen den Waldabstand unterschritten. Die Uberdachung und das Erstellen von
Parkplétzen sei aber gestiitzt auf die Bestandesgarantie bewilligungsfahig, weil die
bisherige Nutzung der Boxen unverandert bleibe und lediglich eine Uberdachung mit einer
Absturzsicherung er- stellt werde, welche den Waldabstand in gleichem Masswie die
bestehenden Materialbo- xen unterschreite und sich nicht negativ auf den Wald auswirke.



Es bedirfe deshalb keiner Ausnahmebewilligung. Die Vorinstanz bezeichnete diese
Ausfihrungen in der Folge a's «ebenfalls nicht nachvoll- ziehbar». Dabei hat sie gestutzt
auf Nachmessungen in den bewilligten Pléanen festgehal - ten, dass die Boxen im Norden
direkt an den Waldsaum grenzten, also fast bis zur Stock- grenze reichten, und gegen Osten
einen Waldabstand zwischen etwa 11 und 13 Metern einhielten. Der Waldabstand von 15
Metern werde gegen Norden massiv und gegen Osten deutlich unterschritten. Diese
Unterschreitung bleibe entgegen den Ausfiihrungen in der Baubewilligung durch das
Bauvorhaben keineswegs unverandert. Die geplante Uberde- ckung solle Richtung Osten
rund 1.4 Meter Uber die heute bestehenden Materialboxen hin- ausreichen und «damit den
Waldabstand um eben dieses Mass zusétzlich unterschreiten». Es kdnne «somit keine Rede
davon sein, dass keine Verstarkung der Rechtswidrigkeit mit dem Bauvorhaben verbunden»
sai. «Angesichts der Tatsache, dass der Waldabstand Rich- tung Osten bereits heute
deutlich unterschritten» sei, kdnne «wohl auch nicht von einer bloss unwesentlichen
Verstérkung ausgegangen werden». 4.3.3. Aus deren Erwédgungen ergibt sich einerseits
klar, dass sich die Vorinstanz lediglich ergén- zend, ohne rechtliche Notwendigkeit und
summarisch zur Frage der Bewilligungsfahigkeit des Bauvorhabens gestiitzt auf die
Bestandsgarantie dusserte. In erster Linie hat sie die tatsachlichen Gegebenheiten
festgehalten, ndmlich den Abstand der bestehenden Materi- alboxen zum Waldsaum und
die Ausdehnung des Parkdecks gegen Osten tiber den Grund- riss dieser Boxen hinaus. Die
im angefochtenen Entscheid dargel egte tatséchliche Schilde- rung in der umstrittenen
Baubewilligung, es werde «lediglich eine Uberdachung mit einer Absturzsicherung
erstellt», bezeichnete sie ausdriicklich als «nicht nachvollziehbar». Im Rahmen der
erganzenden Ausfihrungen war die Vorinstanz nicht gehalten, ein bewilli- gungsfahiges
Projekt zu beschreiben. Das hat sie denn offenkundig auch nicht getan. Viel- mehr hat sie
festgehalten, was — bel summarischer Prifung — jedenfalls als wesentliche B 2024/44 11/14

Verstarkung der Rechtswidrigkeit beurteilt werden misste. Sie hat damit die rechtliche Be-
urteilung der Beschwerdebeteiligten, eine nicht tiber deren Grundriss hinausgehende Uber-
dachung der Materialboxen mit einem Parkdeck verstéarke die bestehende Rechtswidrigkeit
nicht, aber weder stillschweigend noch gar ausdriicklich geteilt. 4.3.4. Die Auffassung der
Beschwerdefuhrerin, die Vorinstanz hétte aus Griinden des Vertrau- ensschutzes den
Rekurs abweisen und die erteilte Baubewilligung bestétigen missen, l&sst sich deshalb
nicht mit den Ausfiihrungen im Entscheid vom 8. Juli 2022 begriinden. Im Ub- rigen ist
darauf hinzuweisen, dass der Rekursentscheid vom Nr. 64/2022 vom 8. Juli 2022 vom
Beschwerdegegner nach seinem Obsiegen mangels materieller Beschwer nicht an das

V erwaltungsgericht weitergezogen werden konnte, selbst wenn er mit einzelnen darin
enthaltenen Passagen nicht einverstanden gewesen wére; es ginge vor diesem Hintergrund
nicht an, die Ausfihrungen im besagten Rekursentscheid unter Hinweis auf den Vertrau-
ensschutz zur Grundlage zu nehmen, in die Rechte des Beschwerdegegners einzugreifen
(vgl. BGer 2C_1050/2017 vom 15. April 2019 E. 6.4.2). 5. Zusammenfassend ergibt sich,
dass das Bauvorhaben mit der Uberdachung der bestehen- den Materialboxen und der
Nutzung der Dachfl&che al's Parkierungsanlage Uber eine Er- weiterung der bestehenden
Boxen im Sinn von Art. 109 Abs. 2 PBG hinausgeht und des- halb nicht gestiitzt auf die
baurechtliche Bestandesgarantie bewilligt werden kann. Das Vor- haben muss deshalb —
vorbehdytlich der bisher im Verfahren ungeprift gebliebenen Mog- lichkeit einer
Ausnahmebewilligung geméss Art. 108 PBG — die materiellen Bauvorschrif- ten,
insbesondere den gesetzlichen Waldabstand einhalten. Diesist jedenfalls fur einen Teil der
Parkierungsfl&ache in der Gréssenordnung von 200 Quadratmetern nicht der Fall. Die



Aufhebung der von der Beschwerdebeteiligten erteilten Baubewilligung durch die Vorin-
stanz ist dementsprechend nicht zu beanstanden. Die Beschwerde erweist sich al's unbe-
grundet. Sieist abzuweisen. Offenbleiben kann bel diesem Verfahrensausgang, wie es sich
mit der —im vorinstanzlichen Entscheid (vgl. E. 5 hiervor) und den Rechtsschriften des
vorliegenden Verfahrens ebenfalls thematisierten — Einhaltung der Regelbauvorschriften
und der in diesem Zusammenhang massgeblichen Frage der Abgrenzung von Bauten und
Anlagen verhélt. 6. Kosten Bel diesem Ausgang des Verfahrens sind die amtlichen Kosten
des Beschwerdeverfahrens von der Beschwerdefuhrerin zu tragen (Art. 95 Abs. 1 VRP).
Eine Entscheidgebihr von CHF 2'500 erscheint angemessen (Art. 7 Ziff. 222 der
Gerichtskostenverordnung, sGS B 2024/44 12/14

914.12). Sieist mit dem von der BeschwerdefUhrerin in der gleichen Hohe geleisteten Kos-
tenvorschuss gedeckt. Die BeschwerdefUhrerin war zwar im Beschwerdeverfahren
berufsmassig vertreten. Sie un- terliegt jedoch und hat damit keinen Anspruch auf die
Entschadigung ausseramtlicher Kos- ten. Vorinstanz und Beschwerdebeteiligte — die auch
keinen entsprechenden Antrag gestellt haben — haben ebenfalls keinen Anspruch (Art. 98
Abs. 1 und Art. 98bis VRP; CAVELTI/VO- GELI, Verwaltungsgerichtsbarkeit im Kanton
St. Gallen, 2. Aufl. 2003, Rz .829). Der obsie- gende Beschwerdegegner stellt seine Antrége
unter Entschadigungsfolge zuziiglich Mehr- wertsteuer. Sein Rechtsvertreter macht — ohne
eine Kostennote einzureichen — ein Honorar von pauschal CHF 4'000 zuziiglich vier
Prozent pauschale Barauslagen und 8.1 Prozent Mehrwertsteuer geltend. Im Verfahren vor
Verwaltungsgericht betragt das Honorar pau- schal CHF 1'500 bis CHF 15'000; innerhalb
des Rahmens wird es nach den besonderen Umsténden, namentlich nach Art und Umfang
der notwendigen Bemuhungen, der Schwie- rigkeit des Falles und den wirtschaftlichen
Verhdtnissen der Beteiligten, bemessen (Art. 19 und Art. 22 Abs. 1 lit. b der
Honorarordnung, sGS 963.75, HonO). Mit Blick auf vergleich- bare Verfahren und unter
Berlicksichtigung der konkreten Verhaltnisse ist eine ermessens- weise festgelegte
Entschédigung des obsiegenden Beschwerdegegners mit CHF 3'500 zu- zlglich pauschale
Barauslagen von CHF 140 (vier Prozent von CHF 3'500) und Mehrwert- steuer
angemessen. Entschédigungspflichtig ist die Beschwerdefihrerin. B 2024/44 13/14

Demnach erkennt das Verwaltungsgericht zu Recht: 1. Die Beschwerde wird abgewiesen.
2. Die Beschwerdefuhrerin tragt die amtlichen Kosten des Beschwerdeverfahrens von CHF
2'500. Sie sind mit dem von ihr in der gleichen Hohe geleisteten K ostenvorschuss gedeck.
3. Die Beschwerdefuhrerin entschadigt den Beschwerdegegner fir das
Beschwerdeverfahren mit CHF 3'640 zuzuglich Mehrwertsteuer. B 2024/44 14/14
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