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Regeste

Raumplanung und 6ffentliches Baurecht

Erwagungen

E.1

a) Zur Diskussion steht die Erteilung einer Ausnahmebewilligung fiir die Anderung der
Nutzung einer unbestrittenerweise nicht zonenkonformen Baute ausserhalb der Bauzone.
Gegen den letztinstanzlichen kantonalen Entscheid ist die Verwaltungsgerichtsbeschwerde
an das Bundesgericht zulassig ( Art. 34 Abs. 1 RPG ; Art. 97 ff. OG ). Ebenfallsim
Verfahren der Verwaltungsgerichtsbeschwerde zu beurteilen ist die Anwendung kantonalen
Rechts, das der Ausfuihrung von Art. 24 Abs. 2 aRPG dient, wobel sich die Kognition des
Bundesgerichts nach den fir die staatsrechtliche Beschwerde gelten- den Grundsétzen
richtet (BGE 118 Ib 326 E. 1b S. 329, 381 E. 2b/dd S. 393; 112 Ib 94 E. 2 S. 96 f.). Der
Beschwerdefihrer ist zur Beschwerde legitimiert ( Art. 103 lit. aOG ). Die Beschwerdefrist
ist eingehalten (Art. 34 Abs. 1 lit. bund Art. 106 Abs. 1 OG ). Auf die
Verwaltungsgerichtsbeschwerde ist einzutreten. Fir die gleichzeitig mit der

V erwal tungsgerichtsbeschwerde eingerei chte staatsrechtliche Beschwerde bleibt kein Raum
(Art. 84 Abs. 2 OG ). b) Das Bundesgericht tberprift den angefochtenen Entscheid auf
Verletzung von Bundesrecht mit Einschluss der Uberschreitung oder des Missbrauchs des
Ermessens sowie auf unrichtige oder unvollstandige Feststellung des rechtserheblichen
Sachverhalts ( Art. 104 OG ). Nachdem als V orinstanz eine richterliche Behorde
entschieden hat, ist das Bundesgericht an die Feststellung des Sachverhalts gebunden,
soweit dieser nicht offensichtlich unrichtig, unvollstéandig oder unter Verletzung
wesentlicher Verfahrensbestimmungen festgestellt worden ist ( Art. 105 Abs. 2 OG).

E.2

Durch die Anderung des Raumplanungsgesetzes vom 20. Mé&rz 1998 wurden die
Bewilligungen fur Bauten und Zweckénderungen ausserhalb der Bauzonen neu geregelt (
Art. 24 ff. RPG). Wahrend die Gesetzesrevision keine Ubergangsbestimmungen enthalt, ist
eine solchein Art. 52 RPV enthalten. Nach dieser Vorschrift werden Verfahren, die bei
Inkrafttreten der Verordnung und der RPG-Anderung héngig sind, nach neuem Recht
beurteilt (Abs. 1). Hangige Beschwerdeverfahren werden nach bisherigem Recht zu Ende
geflhrt, sofern das neue Recht fur den Gesuchsteller oder die Gesuchstellerin nicht
gunstiger ist (Abs. 2; BGE 127 11 209 E. 2b S. 211). Vorliegend war das
Beschwerdeverfahren zwar am 1. September 2000 beim Kantonsgericht nicht mehr und
beim Bundesgericht noch nicht hangig. Indessen rechtfertigt sich auch fir diesen Fall die
Anwendung der Ubergangsbestimmung von Art. 52 Abs. 2 RPV . Denn die Angelegenheit
als solche bleibt rechtshangig, solange der angefochtene Entscheid nicht rechtskréftig
geworden ist (Thomas Merkli/Arthur Aeschlimann/Ruth Herzog, Kommentar zum Gesetz



Uber die Verwaltungsrechtspflege im Kanton Bern, Bern 1997, N. 7 zu Art. 16). Es kann
daher im vorliegenden Fall von einem hangigen Beschwerdeverfahren im Sinne von Art. 52
Abs. 2 RPV gesprochen werden. Das Vorhaben des Beschwerdefuhrersist somit sowohl im
Lichte des alten als auch des neuen Rechts zu prifen und zu bewilligen, wenn es auch nur
den Voraussetzungen einer dieser Rechtslagen entspricht. Dabei ist zunachst zu
untersuchen, ob die Nutzungsanderung nach Art. 24 Abs. 2 aRPG oder dem entsprechenden
neuen Recht bewilligt werden kann. Nur wenn eine Bewilligung im Sinne dieser
Bestimmungen nicht in Frage kommt, ist zu prifen, ob das Vorhaben gestutzt auf Art. 24
Abs. 1 aRPG oder die entsprechenden neuen Vorschriften zu bewilligenist (vgl. BGE 118
Ib497; 116 Ib 228 E. 3 S. 230).

E.3

Aufl. , Bern 1995, S. 167). Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung zu Art. 24 Abs. 2
aRPG galten dafiir folgende Grundsétze: Eine zulassige Anderung kann sowohl in einer
Vergrosserung oder inneren Umgestaltung als auch in einer Zweckanderung bestehen. Sie
Ist als teilweise zu betrachten, soweit hinsichtlich Umfang, dusserer Erscheinung sowie
Zweckbestimmung die Wesensgleichheit der Baute gewahrt wird und keine wesentlichen
neuen Auswirkungen auf die Nutzungsordnung, Erschliessung und Umwelt geschaffen
werden. Die Anderung darf nur untergeordneter Natur sein. Art. 24 Abs. 2 aRPG umfasste
auch Nutzungsénderungen, die keine baulichen Vorkehrungen erforderten, wenn die
Anderun- gen erhebliche Auswirkungen auf Umwelt und Planung hatten ( BGE 113 1b 219
E. 4d S. 223; s. auch BGE 119 1b 222 E. 3a S. 227; Peter Karlen, Die Ausnahmebewilligung
nach Art. 24-24d RPG . in: ZBI 102/2001 S. 300). Entscheidend sind nicht einzelne
Merkmale, sondern alle raumwirksamen Elemente im Zusammenwirken ( BGE 123 |1 256
E.4S. 261; 118 1b 497 E. 3a). Esist nicht starr auf eine bestimmte Flache abzustellen.
Indessen ist eine Erweiterung in der Regel nicht mehr nach Art. 24 Abs. 2 aRPG zuléssig,
wenn die nutzbare Flache und Kubatur um ein Drittel oder mehr zunimmt. Dabei ist auf die
realen, nach den gesamten Umstanden objektiv nutzbaren Fl&chen und Rauminhalte
abzustellen (BGE 112 1b 94 E. 3 S. 98 f.). Die Moglichkeit, zonenwidrige Bauten teilweise
zu éndern, darf nur einmal ausgeschopft werden ( BGE 113 1b 219 E. 4d S. 224; 112 1b 277
E.5S. 278f1.; Schirmann/Hanni, aa.O., S. 169). b) Nach Art. 24c Abs. 2 RPG in der neuen
Fassung kénnen bestimmungsgemass nutzbare, aber zonenfremde Bauten und Anlagen
ausserhalb der Bauzone teilwei se gedndert oder massvoll erweitert werden, sofern sie
rechtméssig erstellt oder gedndert worden sind; in jedem Fall bleibt die Vereinbarkeit mit
den wichtigen Anliegen der Raumplanung vorbehalten. Die Zul&ssigkeit einer teilweisen
Anderung oder massvollen Erweiterung setzt damit nicht mehr kantonal es Recht voraus,
sondern ergibt sich unmittelbar aus dem Bundesrecht (AB 1997 N 1862; Walter
Haller/Peter Karlen, Raumplanungs-, Bau- und Umweltrecht, Bd. I, 3. Aufl. , Zurich 1999,
S. 201, N. 730). Das hat zur Folge, dass kantonalrechtliche Vorschriften, welche diese
Baumoglichkelt an zusétzliche oder strengere Voraussetzungen kntipfen, nicht mehr
zulassig sind. Einzig fur die (hier nicht interessierenden) zusétzlichen Ausnahmen gemass
Art. 24d RPG ist eine kantonale A usfihrungsgesetzgebung noch erforderlich. Der Begriff
der teilweisen Anderung ist al's solcher jedoch durch die Gesetzesrevision nicht verandert
worden. Inhaltlich entspricht die neue Bestimmung grundsétzlich der bisherigen, in E. 3a
hiervor dargestellten bundesgerichtlichen Rechtsprechung zu Art. 24 Abs. 2 aRPG (Rudolf
Muggli, Kurzkommentar zum Entwurf fiir éine Anderung des Raumplanungsgesetzes vom
20. Mérz 1998, Raum & Umwelt 1998, S. 56-69, N. 4 zu Art. 24c). Allerdings hat der
Bundesrat in Art. 41 und 42 RPV die zuldssigen Anderungen im Sinne von Art. 24c Abs. 2



RPG konkretisiert. Nach Art. 42 Abs. 1 RPV sind Anderungen zul&ssig, wenn die Identitét
der Baute oder Anlage einschliesslich ihrer Umgebung in den wesentlichen Ziigen gewahrt
bleibt. Verbesserungen gestalterischer Art sind zuldssig. Ob die Identitét der Baute im
Wesentlichen gewahrt bleibt, ist geméss Abs. 3 unter Wirdigung der gesamten Umsténde
zu beurteilen. Sieist jedenfalls dann nicht mehr gewahrt, wenn die zonenwidrig genutzte
Flache um mehr als 30 % erweitert wird, wobei Erweiterungen innerhalb des bestehenden
Gebaudes nur zur Hélfte angerechnet werden (lit. a), oder wenn die zonenwidrig genutzte
Flache innerhalb oder ausserhalb des bestehenden Gebaudevolumens um insgesamt mehr
als 100 m2 erweitert wird (lit. b). c) Das Kantonsgericht hat die umstrittene
Nutzungsanderung als unzulassig betrachtet, welil die V oraussetzungen nach Art. 31 Abs. 2
lit. b des kantonalen Baugesetzes vom 8. Februar 1996 (BauG) nicht erfillt seien. Zudem
sei mit der 1992 bewilligten Kioskerweiterung das nach Art. 24 Abs. 2 aRPG zuléssige
Ausmass an Erweiterungen bereits ausgeschopft worden, weshalb eine zusétzliche teillweise
Nutzungsanderung im Sinne einer Erweiterung nicht mehr zulassig sei. d) Nach dem
Gesagten darf die Bewilligung firr eine teilweise Anderung gemass dem neuen Art. 24c
RPG nicht mehr von zusétzlichen kantonalrechtlichen V oraussetzungen abhéngig gemacht
werden. Soweit das Kantonsgericht die Bewilligungsverweigerung auf die strengeren
kantonal rechtlichen Anforderungen geméss Art. 31 BauG gestiitzt hat, ist sein Entscheid
somit heute aufgrund der zwischenzeitlich gegénderten Rechtslage nicht mehr richtig. Nach
wie vor zutreffend ist hingegen, dass mit der Bewilligung von 1992 das nach Art. 24c Abs.
2 RPG (bzw. Art. 24 Abs. 2 aRPG) zulassige Ausmass einer Erweiterung ausgeschopft
worden ist und daher eine erneute Vergrosserung nicht mehr al's teilweise Anderung
bewilligt werden kann. Aus dem gleichen Grund kommt auch eine Erweiterung gemass Art.
37aRPG nicht in Frage: Nach Art. 43 Abs. 2 RPV darf in diesen Féllen die zonenwidrig
genutzte Flache um maximal 30 Prozent erhoht werden. Diese Zahl bezieht sich auf den
Zeitpunkt, in welchem die Baute zonenwidrig geworden ist, vorliegend also spatestens auf
das Inkrafttreten des Raumplanungsgesetzes am 1. Januar 1980 (AS 1979 S. 1582). Mit der
Bewilligung von 1992 ist somit auch diese Erweiterungsmoglichkeit ausgeschdpft worden.

E.4

..." Der vorgeschlagene Abs. 2 hatte zum Zweck, den landwirtschaftlichen Betrieben
ausserhalb der Bauzone eine - an sich zonenfremde - gewerbliche Aufstockung zu
ermoglichen (BBI 1996 111 537 f.). Die Bestimmung wurde in der Bundesversammlung
erheblich umgestaltet: Der Standerat gliederte den bundesrétlichen Art. 24 Abs. 2 in zwel
Absétze auf mit folgendem Wortlaut (AB 1997 S 211 ff.): "2 Sind fur Zweckénderungen
bestehender Bauten und Anlagen keine baulichen Massnahmen im Sinne von Artikel 22
Absatz 1 nétig, haben sie keine neuen Auswirkungen auf Raum, Erschliessung und Umwelt
und sind sie auch nach keinem anderen Bundeserlass unzulassig, so wird die
Ausnahmebewilligung unter dem Vorbehalt erteilt, dass von Amtes wegen neu verfigt
wird, sobald die Verhdltnisse sich verandern. 3 Bauliche Massnahmen in bestehenden
Bauten und Anlagen, mit denen bezweckt wird, einem landwirtschaftlichen Gewerbe oder
einem gartenbaulichen Betrieb, die sonst nicht weiterbestehen kdnnten, einen
nichtlandwirtschaftlichen Nebenbetrieb anzugliedern, sind standortgebunden.. " Nach
dieser Formulierung war somit die Ausnahmebewilligung nach Abs. 2 zu erteilen, ohne
dass das Erfordernis der Standortgebundenheit erfiillt sein musste. |hrem Wortlaut nach war
diese Bestimmung - anders a's der bundesrétliche Entwurf - nicht auf bestehende
landwirtschaftliche Bauten beschrankt, die zu nichtlandwirtschaftlichen Zwecken
verwendet werden sollten. Der Nationalrat verselbstandigte die beiden Absétze in zwei



neuen Artikeln, namlich einem neuen Art. 24bis (entspricht dem heutigen Art. 24a RPG )
mit dem Randtitel "Zweckéanderungen ohne bauliche Massnahmen ausserhalb der
Bauzone", der dem Art. 24 Abs. 2 in der Fassung des Sténderats entsprach, und einem Art.
24ter (entspricht dem heutigen Art. 24b RPG ) mit dem Randtitel "Nichtlandwirtschaftliche
Nebenbetriebe ausserhalb der Bauzonen" (AB 1997 N 1856 f.). Art. 24bis wurde gegentiber
dem Art. 24 Abs. 2 in der Fassung des Standerats nur redaktionell geandert. Zudem flgte
der Nationalrat einen neuen Art. 24quater Abs. 2 Satz 2 ein, welcher erlaubte,
zonenwidrige, namentlich auch gewerbliche oder industrielle, Bauten, die vor dem 1. Januar
1980 erstellt worden waren, in ihrem Zweck vollsténdig zu &ndern unter Vorbehalt der
Vereinbarkeit mit den wichtigen Anliegen der Raumplanung (AB 1997 N 1860 ff.). In der
Differenzbereinigung schloss sich der Sténderat der nationalrétlichen Fassung von Art.
24bis und 24ter an (AB 1997 S 1178 f.), strich aber den Art. 24quater Abs. 2 Satz 2 (AB
1997 S11791.). Der Nationalrat verwies daraufhin diese Zweckanderung - beschrankt auf
gewerbliche Bauten - in den neu geschaffenen Art. 37a RPG (AB 1998 N 499 ff.). Dieser

L 6sung schloss sich der Sténderat schliesslich an (AB 1998 S 316 f.). Insgesamt ergibt sich,
dass gemaéss Art. 24a RPG eine Zwecké&nderung ohne bauliche Massnahmen auch dann
bewilligt werden kann, wenn der neue Zweck nicht standortgebunden ist (ebenso Muggli,
aaO., N. 1zuArt. 244). Aus der Entstehungsgeschichte geht hervor, dass der Gesetzgeber
mit dem neuen Art. 24a RPG eine Umnutzung bestehender landwirtschaftlicher Bauten
ermoglichen wollte (AB 1997 S 211 f., Berichterstatter Plattner; AB 1997 N 1827, linke
Spalte unten, Berichterstatter Durrer). Nach seinem klaren Wortlaut (in allen drei
Amtssprachen) beschrankt sich Art. 24a RPG jedoch nicht auf landwirtschaftliche Bauten,
sondern erlaubt auch Zweckénderungen anderer, zum Beispiel gewerblicher Bauten
ausserhalb der Bauzone. Dies ergibt sich auch aus einer systematischen Auslegung,
namentlich aus der Gegenuiberstellung mit Art. 24b RPG , dessen Anwendungsbereich vom
Gesetzgeber ausdriicklich auf Nebenbetriebe zu landwirtschaftlichen Gewerben
eingeschrankt wurde. In Art. 24a RPG ist hingegen keine Beschrankung auf eine bestimmte
Kategorie von Bauten und Anlagen enthalten (siehe auch Peter Karlen, a.a.O., S. 300). Dass
in Art. 37a RPG die Anderung gewerblicher Bauten besonders geregelt ist, spricht nicht
gegen die wortliche Auslegung von Art. 24a RPG ; denn nach Art. 37a RPG kénnen - wenn
die entsprehenden V oraussetzungen erfullt sind - auch Zweckéanderungen bewilligt werden,
die mit baulichen Massnahmen und sogar mit Erweiterungen verbunden sind (vgl. Art. 43
RPV ), wahrend Art. 24a RPG nur auf Zweckénderungen ohne bauliche Massnahmen
anwendbar ist. Auch eine teleologische Auslegung fuhrt nicht dazu, Art. 24a RPG entgegen
seinem Wortlaut auf landwirtschaftliche Bauten zu beschranken: Im Lichte der Ziele der
Raumplanung ( Art. 1 RPG) ist kein Grund ersichtlich, in einem bereits rechtméssig
bestehenden zonenfremden Gebaude eine andere zonenfremde Nutzung zu verbieten,
welche keine neuen Auswirkungen auf Raum, Erschliessung und Umwelt verursacht (was
im Rahmen der Anwendung von Art. 24a Abs. 1 lit. a RPG zu Uberprifen ist). Schliesslich
waére aufgrund der Rechtsgleichheit nicht einzusehen, weshalb nur in landwirtschaftlichen
Gebauden eine neue zonenfremde Nutzung zuzulassen wére, nicht aber in anderen
rechtmassig bestehenden Gebauden. c) Es ergibt sich somit, dass unter den

V oraussetzungen von Art. 24a RPG der Zweck bestehender (auch
nichtlandwirtschaftlicher) Bauten ausserhalb der Bauzone geandert werden kann, ohne dass
der neue Zweck standortgebunden sein muss. Soweit der Beschwerdefihrer mit seinem
Baugesuch nicht die (nachtrégliche) Bewilligung baulicher Massnahmen, sondern eine
reine Anderung der Nutzung rechtméssig bestehen- der Bauten anstrebt, ist somit die



nachgesuchte Bewilligung unter Vorbehalt der nachfolgenden Ausfihrungen (E. 5) zu
erteilen, sofern die Voraussetzungen von Art. 24a Abs. 1 lit. aund b RPG erfillt sind. Das
Kantonsgericht konnte dies nicht prifen, daim Zeitpunkt sines Urteils Art. 24a RPG noch
nicht in Kraft war. Nach den Akten ist aber davon auszugehen, dass im unbestritten
rechtmassig erstellten Teil des Gebaudes grundsétzlich eine Gastwirtschaft betrieben
werden kann. Die Beschwerde ist demnach gutzuheissen und die Angelegenheit zur
Prifung der Bewilligungsvoraussetzungen nach Art. 24a RPG an die Vorinstanz
zuriickzuwei sen.

E.5

Das Kantonsgericht hat festgestellt, folgende Bauteile seien zwar realisiert, aufgrund der
friheren Bewilligungen jedoch nicht bewilligt: - Keller, - gemauerte Terrasse im Slidosten
mit seitlich dazu hinfihrenden Stiegen, soweit von einer Tiefe von mehr als 1,3 Metern, -
Gartenterrasse im Stidwesten (neben dem neueren Teil des Gebaudes), soweit von einer
Tiefe von mehr as 1,3 Metern, - Gartenterrasse im Nordwesten (neben dem alten Teil des
Gebéaudes). Das Gericht ist ferner davon ausgegangen, der Beschwerdefiihrer beantrage
eine bauliche Vergrdsserung in Form einer nachtraglichen Bewilligung der noch nicht
bewilligten Bauteile. Auch die Beschwerdegegner bringen vor, Teile der bestehenden Baute
seien nicht ordnungsgemass bewilligt. Baurechtlich konnten diese Teile daher nicht as
bestehend betrachtet werden. Da der Beschwerdefiihrer beabsichtige, diese bereits
bestehenden, aber nicht bewilligten Teile fur die geplante Gastwirtschaft zu benltzen,
komme das Baugesuch einer Erweiterung gleich, auch wenn der Beschwerdefiihrer davon
ausgehe, er plane keine bauliche Anderung. &) Der Beschwerdefiihrer macht geltend, das
Kantonsgericht habe den Sachverhalt offensichtlich falsch dargestellt, wenn es davon
ausgehe, er habe um eine Erweiterung oder V olumenvergrosserung nachgesucht. Das
Baugesuch des Beschwerdefiihrers vom 26. Juni 1998 nennt als " Gegenstand des Gesuchs'
in der Rubrik "Art der Baute": "Nutzungsénderung bzw. Erweiterung”. Indessenist im
Gesuch auch angegeben, dass keine Volumenanderung und keine Fassadenanderung
vorgesehen ist. In der Rubrik "Kosten und Kubatur" sind keine Angaben gemacht. Unter
"V orgesehene Materialien fur die Ausfihrung der Fassaden und der Bedachung" sowie
unter "Farbe der Fassaden™ ist angegeben: "bestehend". In der Rubrik "Bauten ausserhalb
der Bauzone" wird ausgefthrt: " Anordnung und dussere Gestaltung des bestehenden
Betriebes werden nicht verandert. Zweckbestimmung wird angepasst und im Wesentlichen
beibehalten (sinnvolle Welterverwendung). V orhaben beeintrachtigt weder die Interessen
der Zone noch verursacht es neuen Erschliessungsaufwand". Auf dem beigelegten
Situationsplan sind das bestehende Gebaude sowie stdlich und stidwestlich davon eine
Terrasse rot eingefarbt. Die Hausplane zeigen das bestehende Gebaude, wobel im
nordwestlichen Teil des bestehenden Raumes Tische, Banke und Stiihle eingezeichnet sind.
Aufgrund des eingereichten Baugesuchsist in der Tat anzunehmen, dass der
Beschwerdefihrer nicht um eine Volumenerweiterung, sondern einzig um eine
Nutzungsénderung nachgesucht hat, ohne bauliche Massnahmen zu beantragen. Der
Beschwerdefiihrer macht denn auch geltend, er habe das Gesuch um Nutzungsanderung
einzig infolge der gednderten Gastwirtschaftsgesetzgebung stellen mussen. b) Es mag
zutreffen, dass der Beschwerdefiihrer davon ausging, das ganze bestehende Gebaude mit
Terrassen etc. sei ordnungsgemass bewilligt. Selbst wenn dies teilweise nicht zutreffen
sollte, kann aber die anbegehrte Nutzungsanderung nicht ohne weiteres verweigert werden.
Nachdem das Kantonsgericht am Augenschein festgestellt hatte, dass fUr bestimmte
Bautelle keine Baubewilligung vorliegt, hat es die fehlende Baubewilligung als weitere



Begrundung fir eine Verweigerung der nachgesuchten Nutzungsadnderung angefuhrt. Damit
vermischt das Kantonsgericht die Frage der Zulassigkeit einer Nutzungsénderung, die neu
unter anderem in Art. 24a RPG geregelt ist, mit der Frage der rechtlichen Folgen
baurechtswidriger Zusténde. Das dem vorliegenden Verfahren zugrunde liegende
Baugesuch enthdt keinen Hinweis, dass um die nachtrégliche baurechtliche Bewilligung
bestimmter ohne Bewilligung erstellter Bauteile ersucht wurde. Art. 51 des kantonalen
Baugesetzes vom 8. Februar 1996 (BauG) sieht fir den Fall, dass baurechtswidrige
Zustande bestehen bzw. entdeckt werden, ein Verfahren zur Wiederherstellung des
rechtmassigen Zustands vor. Nach Art. 51 Abs. 4 BauG ist in einem nachtraglichen
Baubewilligungsverfahren zu prifen, ob fir die fraglichen Bauteile eine Bewilligung erteilt
werden kann. Ist dies nicht der Fall, so ist Uber die Wiederherstellung des rechtméssigen
Zustands zu befinden. Falls also tatséchlich widerrechtlich erstellte Bauteile bestehen
sollten, was vom Beschwerdefthrer bestritten und al's fal sche Sachverhaltsfeststellung
gerlgt wird, so hétte das Kantonsgericht die Sache an die zustéandige V orinstanz
zuriickweisen muissen, damit sie ein Verfahren geméss Art. 51 BauG einleite (vgl. Art. 57
Abs. 5 Bauverordnung). Indem das Kantonsgericht davon ausging, der BeschwerdefUhrer
beantrage auch eine nachtrégliche Baubewilligung fur die Erstellung allenfalls noch nicht
bewilligter, aber bereits realisierter Bauteile, hat es den V erfahrensgegenstand gegentiber
dem eingereichten Gesuch erweitert. Diesist - wie das Kantonsgericht selber ausfihrt -
schon nach kantonalem Recht unzuléssig (Art. 57 Abs. 5 Bauverordnung). Zudem hat das
Kantonsgericht den Anspruch des Beschwerdefiihrers auf rechtliches Gehor verletzt, indem
es sich dazu gedussert hat, welche Teile der bestehenden Baute bewilligt sind, obwohl diese
Frage gar nicht Gegenstand des Verfahrens war. Aufgrund der bei den Akten liegenden
Ansichtskarten, welche den Zustand des Gebaudes vor dem 1992 bewilligten Umbau
zeigen, kann jedenfalls nicht ausgeschlossen werden, dass zumindest die Terrasseim
Nordwesten (neben dem alten Teil des Gebaudes) bereits vor dem Inkrafttreten des
Raumplanungsgesetzes rechtmaéssig bestand. ¢) Mit der Aufhebung des angefochtenen
Entscheids und der Rickweisung der Sache an das Kantonsgericht zur Prifung der
Bewilligungsvoraussetzungen nach Art. 24a RPG (s. E. 4c hiervor) werden die zustdndigen
Behorden Gelegenheit haben, die zul&ssige Ausdehnung der geénderten Nutzung anhand
der rechtmassig bestehenden Bauteile genau zu umschreiben. In Bezug auf allféllige
unrechtmassig bestehende Bauteile wird nach dem in Art. 51 BauG vorgesehenen
Verfahren vorgegangen werden mussen. Das Bundesgericht hat sich in dieser Situation
noch nicht dazu zu dussern, wie die alenfalls nicht bewilligten Bauteile rechtlich zu
beurteilen sind. Der diesbeziiglich massgebende Sachverhalt ist nach dem kantonalen Recht
von der zustandigen Bewilligungsbehdrde festzustellen.

E.6

Insgesamt ergibt sich, dass auf die staatsrechtliche Beschwerde nicht eingetreten werden
kann und der angefochtene Entscheid in tellwelser Gutheissung der

V erwaltungsgerichtsbeschwerde aufzuheben ist. Dem Antrag des BeschwerdefUhrers, die
Baubewilligung vom 9. Dezember 1998 zu bestétigen, kann jedoch nicht entsprochen
werden, da die Ausnahmebewilligung im Sinne von Art. 24a RPG von weiteren

V oraussetzungen abhangig ist, welche zunéchst die zusténdigen kantonalen Behdrden zu
prifen haben (vorne E. 4c). Die Angelegenheit ist somit an die Vorinstanz zurlickzuwei sen
(Art. 114 Abs. 2 OG ), damit die zusténdigen kantonaen Behdrden das (allenfalls durch
den Beschwerdefuhrer zu prazisierende) Gesuch beurteilen konnen. Dem Ausgang des
Verfahrens entsprechend sind die Gerichtskosten den Parteien je zur Halfte aufzuerlegen (



Art. 156 Abs. 3 OG ) und die Parteikosten wettzuschlagen ( Art. 159 Abs. 3 0G ).
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