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Erwagungen

E. 1

Angefochten ist ein kantonal letztinstanzlicher Endentscheid im Bereich des Bau- und
Raumplanungsrechts ( Art. 82 lit. a, Art. 86 Abs. 1 lit. d, Art. 90 BGG ). Ein
Ausnahmegrund nach Art. 83 BGG ist nicht gegeben. Der Beschwerdefihrer hat am
vorinstanzlichen Verfahren teilgenommen und ist mit seinen Antrégen unterlegen. Als
Baugesuchsteller und betroffener Grundeigentiimer hat er ein schutzwirdiges Interesse an
der Abanderung oder Aufhebung des angefochtenen Entscheids ( Art. 89 Abs. 1 BGG).

Die weiteren Sachurteilsvoraussetzungen geben zu keinen Bemerkungen Anlass. Auf die
Beschwerde ist einzutreten.

E.21

Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann insbesondere die
Verletzung von Bundesrecht, unter Einschluss des Bundesverfassungsrechts, gertigt werden
(Art. 951it. aBGG ). Dabei ist in der Begriindung der Beschwerde in gedrangter Form
darzulegen, inwiefern der angefochtene Entscheid Recht verletzt ( Art. 42 Abs. 2 BGG ).
Die Verletzung von Grundrechten, einschliesslich die willkirliche Anwendung von
kantonalem und kommunalem Recht, prift das Bundesgericht nur insofern, als eine solche
Rige in der Beschwerde vorgebracht und begriindet worden ist ( Art. 106 Abs. 2 BGG ;
zum Ganzen BGE 147 |1 44 E. 1.2; 14311 238 E. 1.2.2; je mit Hinweisen).

E.22

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz
festgestellt hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Die vorinstanzliche Sachverhaltsfeststellung kann
nur gertigt werden, wenn sie offensichtlich unrichtig ist oder auf einer Rechtsverletzung im
Sinne von Art. 95 BGG beruht und wenn die Behebung des Mangels fir den Ausgang des
Verfahrens entscheidend sein kann ( Art. 97 Abs. 1 BGG ). Vorbehalten bleibt die
Sachverhaltsberichtigung von Amtes wegen ( Art. 105 Abs. 2 BGG ; BGE 1481 160 E. 3
mit Hinweisen).

E.3

Der Beschwerdefuhrer macht geltend, das Bauvorhaben sei zonenkonform und gestitzt auf
Art. 16a RPG (SR 700) in Verbindung mit Art. 34 RPV (SR 700.1) zu bewilligen.

E.31

Gemass Art. 16a Abs. 1 RPG sind Bauten und Anlagen in der Landwirtschaftszone
zonenkonform, wenn sie zur landwirtschaftlichen Bewirtschaftung oder fir den
produzierenden Gartenbau notig sind. Der Gehalt der Zonenkonformitét wird in Art. 34-38
RPV ndher umschrieben. Gemass Art. 34 Abs. 4 RPV darf die Bewilligung nur erteilt
werden, wenn die Baute oder Anlage fur die in Frage stehende Bewirtschaftung nétig ist



(lit. @), wenn der Baute oder Anlage am vorgesehenen Standort keine tUberwiegenden
Interessen entgegenstehen (lit. b) und wenn der Betrieb voraussichtlich langerfristig
bestehen kann (lit. ¢). Ausdriicklich hélt Art. 34 Abs. 5 RPV fest, dass Bauten und Anlagen
fur die Freizeitlandwirtschaft nicht als zonenkonform gelten.

E.3.2

Die Vorinstanz verneinte die Zonenkonformitét aus mehreren Grinden. Mit ausfuhrlicher
Begrundung gelangt sie zum Schluss, der Betrieb des Beschwerdefiihrers sei der
Freizeitlandwirtschaft im Sinn von Art. 34 Abs. 5 RPV zuzuordnen. Sodann schloss sie aus,
dass der Betrieb voraussichtlich langer bestehen kénne ( Art. 34 Abs. 4 lit. c RPV ).
Schliesslich verneinte sie die betriebliche Notwendigkeit des Bauvorhabens ( Art. 34 Abs. 4
lit. aRPV ). So habe das AREG in seiner Teilverfigung vom 19. Oktober 2017 und in
seiner Stellungnahme vom 6. Juli 2018 im Rekursverfahren zutreffend angemerkt, dass
vorab die bestehenden Bauten zu nutzen seien und die in der Scheune bestehende, aktuell
fur die nicht bewilligte Ponyhaltung genutzte Okonomiefl ache ebenso gut fiir das Abstellen
von landwirtschaftlichen Maschinen und Fahrzeugen geeignet wére. Die Vorinstanz fuhrte
welter aus, dass eine Baute insbesondere dann nicht notwendig im Sinne von Art. 34 Abs. 4
lit. aRPV sei, wenn die vorgesehene Nutzung in einer bereits vorhandenen Baute méglich
ware. Der BeschwerdefUhrer lege nicht ndher dar, weshalb es nicht mdglich sein solle, die
wenigen Maschinen und Geratschaften in der Scheune unterzubringen, selbst wenn sie
aktuell (wenn auch unbewilligt) zonenfremd genutzt werde. Es gehe nicht an, eine
bestehende (ehemalige) Okonomiebaute einer zonenfremden Hobbytierhaltung zuzufiihren
und spéter ein Vordach fur das Unterbringen landwirtschaftlicher Gerdte nach Art. 16a RPG
Zu beantragen.

E.33

Der vorinstanzlichen Begriindung zur betrieblichen Notwendigkeit hélt der
Beschwerdefiihrer einzig entgegen, der bestehende Stall eigne sich nicht fir das Einstellen
von Maschinen und Geréten und misste zu diesem Zweck umfassend umgebaut werden.
Die gegenteilige Schlussfolgerung des V erwaltungsgerichts beruhe nicht auf
entsprechenden Beweisen und sei damit willkarlich.

E.34

Wie dargelegt, legte die Vorinstanz ihrem Entscheid die Feststellungen des AREG
zugrunde. Dieses fuhrte im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens einen Augenschein
durch und kam in seiner Teilverfiigung vom 19. Oktober 2017 zum Schluss, dass
Nutzfléachen in der Scheune zu nichtlandwirtschaftlichem Zweck umgenutzt und
zusétzliches, unbewilligtes Bauvolumen zu nichtlandwirtschaftlichem Zweck geschaffen
worden sai. Fur die Landwirtschaft wie auch fur die Bewirtschaftung des Waldes seien
vorab die bestehenden Bauten zu nutzen; es sei unzul&ssig, Okonomiebauten umzunutzen,
solange sie fur die Bewirtschaftung noch erforderlich seien. In seiner Vernehmlassung im
Rekursverfahren hielt das AREG ferner fest, die nicht bewilligte hobbyméssige Tierhaltung
beanspruche Okonomieflachen, die ebenso gut fiir das Abstellen von landwirtschaftlichen
Maschinen geeignet wéren.

Wenn die Vorinstanz gestiitzt auf die Feststellungen des AREG, das aufgrund des
durchgefiihrten Augenscheins mit den oOrtlichen Verhéltnissen vertraut war, zum Schluss
gelangt, dem Beschwerdeflihrer stehe zum Einstellen seiner Gerétschaften gentigend Fléche
zur Verflgung, kann darin keine Willkur erblickt werden (vgl. BGE 144 11 281 E. 3.6.2).



Die nicht weiter substanziierte Behauptung des Beschwerdeflhrers, das bestehende
Okonomiegebaude sei nicht geeignet zum Einstellen von Maschinen und Geréten bzw.
musste zu diesem Zweck umfassend umgebaut werden, vermag keine willkirliche
Sachverhaltsfeststellung zu belegen. Damit ist auf den von der Vorinstanz festgestellten
Sachverhalt abzustellen ( Art. 105 Abs. 1 BGG).

E.35

Ob die Erstellung oder die Veranderung einer Baute oder Anlage notwendigist ( Art. 16a
Abs. 1 RPG und Art. 34 Abs. 4 lit. aRPV ), beurteilt sich nach objektiven Kriterien. Bei der
Standortwahl fur Bauten in der Landwirtschaftszone ist die Bauherrschaft nicht frei,
sondern muss nachweisen, dass die geplante Baute am vorgesehenen Standort objektiv
notwendig ist. Zu prifen ist insbesondere, ob bereits bestehende Flachen und Volumen
genutzt werden konnen (Urteil 1C_238/2021 vom 27. April 2022 E. 2.2 mit Hinweisen).

Vorliegend ist es dem Beschwerdefthrer gestiitzt auf die verbindlichen
Sachverhaltsfeststellungen der Vorinstanz zuzumuten, seine Maschinen und Geréte in der
bestehenden Okonomiebaute unterzustellen (vgl. bereits zitiertes Urteil 1C_238/2021 E.
10.4 ff.). Seine Behauptung, der Stall misste diesfalls umfassend umgebaut werden, belegt
er in keiner Weise. Damit gelingt ihm der Nachweis der objektiven Notwendigkeit des

V ordachs am vorgesehenen Standort nicht. Es verletzt somit kein Bundesrecht, wenn die
Vorinstanz zum Schluss gelangt, dass das Bauvorhaben nicht betrieblich notwendig im
Sinnevon Art. 16a RPG in Verbindung mit Art. 34 Abs. 4 lit. aRPV ist.

Damit kann offenbleiben, ob der Betrieb des Beschwerdefiihrers der Freizeitlandwirtschaft
zuzuordneniist ( Art. 34 Abs. 5 RPV ) und ob er voraussichtlich 1angerfristig bestehen kann
(Art. 34 Abs. 4 lit. c RPV ). Auf die diesbeztiglichen Rigen und Beweisantrage ist nicht
welter einzugehen.

E.4

Der Beschwerdefuhrer macht weiter geltend, das nicht zonenkonforme Bauvorhaben sei
einer Ausnahmebewilligung zuganglich.

E.41

Die Vorinstanz hielt fest, Art. 24 RPG sei nicht anwendbar auf Art. 16a RPG sprengende
Nutzungsbedirfnisse. Gegen das Fazit des Baudepartements, wonach die V oraussetzungen
der Art. 24aund 24c RPG nicht gegeben seien, habe der Beschwerdefihrer nichts
vorgebracht. Damit erweise sich die Beschwerde al's unbegriindet, soweit sie sich gegen den
Bauabschlag richte.

E.4.2

Wie dargelegt, ist das projektierte VVordach nicht betriebsnotwendig, da der
Beschwerdefiihrer seine Gerdtschaften gemass den verbindlichen vorinstanzlichen
Feststellungen in der bestehenden Okonomiebaute unterbringen kann. Ist das Bauvorhaben
nach dem Gesagten fur den Betrieb des BeschwerdefUhrers objektiv nicht nétig, ist damit
gleichzeitig auch erstellt, dass das Bauvorhaben nicht standortgebunden im Sinn von Art.
24 lit. aRPG sein kann (vgl. Urteil 1C_651/2021 vom 24. Mai 2022 E. 7.5). Die
Ausfuhrungen des Beschwerdefihrers zum 6kol ogischen Mehrwert seiner Tétigkeit
vermogen hieran nichts zu andern. Eine Ausnahmebewilligung nach Art. 24 RPG fallt
demnach ausser Betracht.



E.43

Mit Bezug auf die Ubrigen Ausnahmebewilligungstatbestande hat der BeschwerdefUhrer
weder vor dem kantonalen V erwaltungsgericht noch vor Bundesgericht geltend gemacht,
das Bauvorhaben sei gestiitzt auf die Art. 24a-24e RPG zu bewilligen. So ist auch nicht
ersichtlich, dass vorliegend einer der erleichterten Ausnahmebewilligungstatbestéande zur
Anwendung gelangen kdnnte. Folglich hat es beziiglich des Bauabschlags beim
angefochtenen Urteil sein Bewenden.

E.5

Streitig ist schliesslich die von der Vorinstanz bzw. vom Baudepartement geschiitzte
Feststellung des AREG, wonach auf dem Grundsttick Nr. 1547 ein unrechtmassiger
Vorbestand bzw. Zustand bestehe, und das gestltzt darauf verfugte, im Grundbuch
anzumerkende V erbot baulicher Nutzungserweiterungen und des Wiederaufbaus.

E.51

Das Baudepartement hielt im Rekursentscheid fest, das AREG stelle praxisgemassin seinen
raumplanungsrechtlichen Tellverfligungen in separaten Dispositivziffern fest, ob eine Baute
oder Anlage rechtméssig erstellt worden und ob sie zonenkonform sei. Aus solchen
Feststellungen ergebe sich zum einen die Grundlage fur eineim konkreten Verfahren
alféllig ergehende materielle Verfligung des AREG, zum andern werde die rechtliche
Beurteilungsbasis fur kiinftige Bauprojekte verbindlich festgelegt. Eine Feststellung bilde
zudem die Grundlage fur eine im gleichen Beschluss alenfalls zu verfligende
offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung, die ihrerseits im 6ffentlichen Interesse stehe
und deshalb im Grundbuch angemerkt werde, wozu das AREG als zustandige kantonale
Stellein Art. 44 RPV ausdricklich erméchtigt werde.

Dem angefochtenen Entscheid kann weiter entnommen werden, der Beschwerdefihrer
bestreite nicht, dass die Bewilligung vom 3. Januar 1980, mit welcher der Wohnanbau auf
dem damaligen Grundstiick Nr. 1074 und heutigen Grundsttick Nr. 1547 bewilligt wurde,
formell und materiell rechtswidrig sei. Ebenso wenig bestreite er, dass die nachfolgenden
Bewilligungen aus den Jahren 1993 und 1998, soweit sie Erweiterungen des Wohnteils
betrafen, materiell rechtswidrig seien. Nach Ansicht der Vorinstanz erweise sich die
Wohnbaute demzufolge a's unrechtmassig im Sinn von Art. 24c RPG . Damit konne
offenbleiben, ob die Bewilligung vom 3. Januar 1980 nichtig sei. Der Umstand, dass dem
Beschwerdefihrer in den Jahren 1993 und 1998 Umbauten al's Erweiterung des
(falschlicherweise al's rechtméassig bestehend angenommenen) Wohntrakts bewilligt worden
seien, andere nichts an der Unrechtmaéssigkeit des gesamten Wohnteils: Zum einen umfasse
die Rechtskraft der Bewilligungen von 1993 und 1998 nur die bewilligten Bauten, zum
anderen waren die Behorden bei Vorliegen eines (allfaligen) Anderungsgesuchs ohnehin
berechtigt und unter Umsténden verpflichtet, die Voraussetzungen von Art. 24c RPG und
damit die Rechtméassigkeit des gesamten Gebaudes erneut zu Uberprifen. Dies habe zur
Folge, dass aufgrund des festgestellten unrechtméssigen Zustands auf dem Grundsttick Nr.
1547 Bewilligungen nach Art. 24c RPG , insbesondere Nutzungserweiterungen, bel
unveranderter Rechtslage zu verweigern wéren. Die Feststellung und das Verbot seien
somit rechtens.

E.5.2

Der Beschwerdefuhrer bringt dagegen vor, dass der Bestand der Wohneinheit Vers.-Nr.
2135 durch die Erweiterungsbewilligungen vom 16. August 1993 und 3. Mé&rz 1998



"mitbewilligt" worden sei. Da die damaligen Baubewilligungen von den Behorden
vorbehaltlos und in Kenntnis der Sach- und Rechtslage erteilt worden seien, verstiesse es
gegen Treu und Glauben, nunmehr von einer rechtswidrigen Baute auszugehen.
Entsprechend bestehe keine Grundlage fur den Erlass einer im Grundbuch anzumerkenden
offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkung. Das behérdliche Vorgehen verstosse
schliesslich auch gegen das Verbot des widerspriichlichen Verhaltens der

V erwaltungsbehdrden gegentiber Privaten.

E.53

Esist unbestritten, dass die damals zusténdige kantonale Stelle bei der urspringlichen
Bewilligung der Wohnbaute nicht mitgewirkt hat. So hielt die Gemeinde in der
Baubewilligung vom 3. Januar 1980 explizit fest, sie sehe davon ab, das Baugesuch dem
Kanton weiterzuleiten, da der Bau bereits weit fortgeschritten sei. Die Zustimmung der
zustandigen kantonalen Behorde stellt indes ein unentbehrliches, konstitutiv wirkendes
Element der Ausnahmebewilligung dar; besteht Klarheit dartiber, dass die kantonale
Zustimmung auch nachtraglich nicht erteilt wird, ist die kommunale Bewilligung wegen des
schwerwiegenden Mangels a's nichtig zu betrachten (vgl. BGE 111 Ib 213 E. 5b; Urteile
1C_709/2020 vom 24. August 2021 E. 4.2.2; 1C_566/2019 vom 5. August 2020 E. 5.2).

E.54

Mit seinem Einwand, die urspriingliche Baubewilligung der Wohnbaute sei durch die
beiden spéter bewilligten Erweiterungen der Wohnflache, im Rahmen derer die kantonalen
Amter mitgewirkt hatten, mitbewilligt worden, macht der Beschwerdefiihrer sinngemass
geltend, die bundesrechtlich geforderte Zustimmung der zustandigen kantonalen Behorde
sei stillschweigend nachtraglich erteilt worden (vgl. BGE 132 11 21 E. 3.2.2; Urteil

1C 260/2021 vom 1. Dezember 2022 E. 6.2). Wie es sich damit verhdlt, braucht nicht
weiter vertieft zu werden:

Ungeachtet der Frage, ob die Baubewilligungen bzw. Zustimmungen widerrufen werden
konnten (Art. 28 des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege des Kantons St. Gallen
vom 16. Mai 1965 [sGS 951.1]; vgl. bereits zitiertes Urteil 1C_260/2021 E. 6.3 f.) oder die
ursprungliche Baubewilligung gar nichtig ist, ergibt sich aus den Erwagungen der
kantonalen Instanzen, dass die Feststellung des unrechtmaéssigen Vorbestands und das
Verbot baulicher Nutzungserweiterungen sowie des Wiederaufbaus die Inanspruchnahme
der erweiterten Besitzstandsgarantie gemass Art. 24c Abs. 2 RPG ausschliessen sollen.
Andere Rechtsgrundlagen sind weder ersichtlich noch werden sie vom Beschwerdeflhrer
geltend gemacht.

Nachfolgend ist deshalb zu prifen, ob Art. 24c RPG vorliegend grundsétzlich zur
Anwendung gelangen konnte; diesfalls erwiese sich die Riige al's begrindet. Dazu misste
der nicht zu landwirtschaftlichen Zwecken errichtete Wohnteil rechtméssig erstellt oder
geandert worden sein, bevor das betreffende Grundstiick Bestandteil des Nichtbaugebiets
im Sinne des Bundesrechts wurde ( Art. 24c RPG ; Art. 41 Abs. 1 RPV ). Stichtag ist dabei
grundsétzlich der 1. Juli 1972, also das Datum des I nkrafttretens des eidgendssi schen
Gewasserschutzgesetzes vom 8. Oktober 1971 (aGSchG; AS 1972 950), mit dem erstmals
strikt zwischen Bau- und Nichtbauzone unterschieden wurde ( BGE 129 11 396 E. 4.2.1 mit
Hinweisen).

E.55



Der ursprunglich zu Ferienzwecken dienende Wohnteil (heute Vers.-Nr. 2135) wurde
zwischen 1978 und 1980, also

nach dem Stichtag des 1. Juli 1972 (vgl. dazu BGE 129 || 396 E. 4.2.1), auf dem damals
noch ungeteilten Grundstiick Nr. 1074 errichtet. Er stellte keine Erweiterung der bereits vor
dem 1. Juli 1972 erstellten, in der Landwirtschaftszone gelegenen Wohnbaute Vers.-Nr. 12
dar, sondern wurde an die urspriinglich freistehende Scheune Vers.-Nr. 14 angebaut, die
damals wie heute in der Landwirtschaftszone steht (heutiges Grundstiick Nr. 1547). Damit
scheidet die Annahme einer altrechtlichen Baute im Sinn von Art. 24c RPG in Verbindung
mit Art. 41 RPV von vornherein aus.

Der Umstand, dass der Wohntrakt am 3. Januar 1980 und Erweiterungen desselben in den
Jahren 1993 und 1998 bewilligt wurden, &ndert daran nichts, da die zum Zweck einer
privaten Ferien- bzw. Zweitwohnung geschaffene zusétzliche Wohnflache von Anfang an
zonenwidrig war und somit nicht vom erweiterten Besitzstand profitieren kann (vgl.
RUDOLF MUGGLI, Praxiskommentar RPG, Bauen ausserhalb der Bauzone, 2017, N. 19
zu Art. 24c RPG ; WALDMANN/HANNI, Handkommentar RPG, 2006, N. 4 zu Art. 24c
RPG mit Hinweis auf Urteil 1A.214/2002 vom 12. September 2003 E. 4.2, in: ZBI
106/2005 S. 153).

Die Vorinstanz hat somit mit Bezug auf den Wohnteil Vers.-Nr. 2135 bzw. die bei der
Scheune Vers.-Nr. 14 an- und eingebaute Wohnfl&che zu Recht festgestellt, dass es sich
nicht um eine rechtmassig erstellte oder geénderte altrechtliche Baute gemass Art. 24c RPG
handelt. Demzufolge ist auch die im Grundbuch anzumerkende Eigentumsbeschrankung
nicht zu beanstanden, die auf dieser Feststellung basiert ( Art. 44 Abs. 2 RPV ; vgl. ARE,
Neues Raumplanungsrecht, Erlauterungen zur Raumplanungsverordnung und
Empfehlungen fir den Vollzug, 2001, S. 49).

E.5.6

Schliesslich hilft dem BeschwerdefUhrer auch der gertigte Verstoss gegen den Grundsatz
von Treu und Glauben sowie gegen das Verbot widersprtichlichen Verhatens der
Verwaltungsbehorden gegendber Privaten ( Art. 9 BV ) nicht weiter. Wie die Vorinstanz
richtig festhdlt, waren diese Gesichtspunkte im Rahmen einer alfalligen Wiederherstellung
(bzw. eines Widerrufs) zu beurteilen (vgl. BGE 132 11 21 E. 6), die nicht Gegenstand des
vorliegenden Verfahrens bildet. An der zutreffenden Feststellung, dass keine rechtméssige
atrechtliche Baute im Sinne von Art. 24c RPG vorliegt, die in den Genuss der erweiterten
Besitzstandsgarantie gelangt, vermodgen diese Vorbringen indes von vornherein nichts zu
andern.

E.6
Die Beschwerde erweist sich in allen Teilen als unbegriindet und ist abzuweisen.

Bei diesem Verfahrensausgang wird der Beschwerdefthrer kostenpflichtig ( Art. 66 Abs. 1
BGG ). Parteientschadigungen sind nicht geschuldet ( Art. 68 Abs. 1 und 3 BGG).
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