BGer 1C_227/2014 vom 11. Mai 2016

Bundesgericht, 2016-05-11, DE

Quelle: https://mcp.opencaselaw.ch/entscheid/bger_1C 227 2014
FR: TF 1C_227/2014 du 11 mai 2016

IT: TF 1C_227/2014 del 11 maggio 2016

Erwagungen

E. 1

Angefochten ist ein letztinstanzlicher kantonaler Entscheid Uber eine 6ffentlich-rechtliche
Angelegenheit ( Art. 82 lit. aund Art. 86 Abs. 1 lit. d BGG ). Die Beschwerdefihrer sind
als Baugesuchsteller zur Beschwerdefiihrung legitimiert ( Art. 89 Abs. 1 BGG ). Die
weiteren Sachurteil svoraussetzungen geben zu keinen Bemerkungen Anlass. Auf die
Beschwerde ist einzutreten.

E.2

Streitgegenstand bildet die Zonenkonformitét des von den Beschwerdefiihrern geplanten
Betriebsleiterwohnhauses. Massgebend fiir die Beurteilung dieser Frage sind Art. 16a Abs.
1 RPG , wonach in der Landwirtschaftszone Bauten und Anlagen errichtet werden dirfen,
die zur landwirtschaftlichen Bewirtschaftung oder fir den produzierenden Gartenbau nétig
sind, und Art. 34 Abs. 3RPV , der in dieser Zone Bauten fur den Wohnbedarf, der fir den
Betrieb des entsprechenden landwirtschaftlichen Gewerbes unentbehrlich ist, fur
zonenkonform erklért. Die Vorinstanz erachtet das Bedurfnis der Beschwerdefihrer, bei
den bereits ausgesi edelten Okonomiegebauden auch ein Wohnhaus zu erstellen, zwar fir
nachvollziehbar; doch sei das geplante Wohnhaus fiir die Betriebsfihrung nicht
unentbehrlich, weshalb seine Zonenkonformitét zu verneinen sei.

Die BeschwerdefUhrer werfen dem Verwaltungsgericht eine Verletzung der genannten
Normen sowie einen Verstoss gegen den Grundsatz von Treu und Glauben ( Art. 9BV )
vor. Ausserdem riigen sieim Zusammenhang mit den genannten Rechtsverletzungen
verschiedene offensichtlich unrichtige und aktenwidrige Sachverhaltsfeststellungen.

E.31

Die seit dem 1. September 2000 in Kraft stehende Regelung der Zonenkonformitét von
Wohnbauten in der Landwirtschaftszone in Art. 16a Abs. 1 RPG und Art. 34 Abs. 3 RPV
knipft an die friihere bundesgerichtliche Rechtsprechung an, die weiterhin wegleitend ist
(Urteil 1A.19/2001 vom 22. August 2001 E. 3aund 3b mit Hinweisen, in: ZBl 103/2002 S.
582). Danach ist in der Landwirtschaftszone nur Wohnraum zonenkonform, der in einer
unmittel baren funktionellen Beziehung zu einem Landwirtschaftsbetrieb steht und fir die
bodenabhangige Nutzung des Landes unentbehrlich erscheint. Das trifft zu, wenn fir die
zonenkonforme Bewirtschaftung des Bodens eine lange Anwesenheit vor Ort erforderlich
ist und die néchstgelegene Wohnzone weit entfernt liegt. In der Landwirtschaftszone sind
zudem nur Wohngebaude zonenkonform, die mit Blick auf den durch die
Bodenbewirtschaftung bedingten Wohnbedarf nicht Uberdimensioniert sind ( BGE 125 1|
175E.2b S. 177 f.; 121 11 307 E. 3b S. 310f.; je mit Hinweisen).

Das Recht, ausserhalb der Bauzone zu wohnen, ist einem relativ engen Personenkreis
vorbehalten. Dazu zéhlen nur Leute, die als Betriebsinhaber oder Hilfskraft unmittelbar in



der Landwirtschaft tétig sind, sowie ihre Familienangehdrigen und die abtretende
Generation, die ein Leben lang in der Landwirtschaft tatig war ( BGE 12111 307 E. 3b S.
311; Urteil 1A.19/2001 vom 22. August 2001 E. 3 mit Hinweisen, in: ZBl 103/2002 S.
582).

Im Interesse, die Zersiedelung des Landes zu verhindern ( Art. 1 Abs. 2 und Art. 3 Abs. 3
RPG ), stellt die Rechtsprechung an die Zonenkonformitét von Wohnraum in der

L andwirtschaftszone strenge Anforderungen und bejaht sie nur zurtickhaltend. Besonders
streng wird Wohnraum fur Personen beurteilt, welche die Landwirtschaft im Nebenerwerb
fuhren (BGE 12111 307 E. 5 S. 312 ff. mit Hinweisen), fur die Freizeitlandwirtschaft ist er
von vornherein ausgeschlossen ( Art. 34 Abs. 5RPV ).

E.3.2

Die Unentbehrlichkeit von Wohnraum beurteilt sich allein nach objektiven Kriterien.
Subjektive Vorstellungen und Wiinsche sind ebenso wenig massgebend wie die personliche
Zweckmassigkeit und Bequemlichkeit. So hat das Bundesgericht einem stark
sehbehinderten Landwirt das Wohnen in der Landwirtschaftszone verweigert, welil die von
ihm betriebene Schafhaltung objektiv betrachtet keine Unterkunft ausserhalb der Bauzone
bedingte (Urteil 1A.220/1999 vom 11. April 2000 E. 3d). Auch die Notwendigkeit der
Betreuung von Kleinkindern hangt mit der Person des Bewirtschafters zusammen und nicht
mit seinem Betrieb (a.a.O., mit Verweisauf BGE 113 |b 307 E. 2b S. 312). Ausserdem hat
das Bundesgericht Wohnraum fr Personen abgelehnt, die zu sozialen oder
sozialtherapeutischen Zwecken auf einem Bauernhof aufgenommen werden sollten, da auch
dieses Wohnbedurfnis nicht betrieblich bedingt ist ( BGE 121 11 67 E. 3¢ S. 70 f. mit
Hinweis). Ebenso ist die Schaffung von Wohnraum fir die abtretende Generation in der
Landwirtschaftszone nur zul&ssig, wenn diese zuvor in der Landwirtschaft tatig war, aber
nicht, wenn sie aus sozialen Grinden (Pflege der betagten Eltern) erfolgt (Urtell
1A.130/2000 vom 16. November 2000 E. 6c¢, in: ZBI 103/2002 S. 136).

E.33

Ausschlaggebend ist eine Gesamtbetrachtung, die sich mehr an qualitativen als an
guantitativen Faktoren orientiert. Zu berticksichtigen sind namentlich die Art und Grésse
des Betriebs, seine topografische Lage, sein wirtschaftliches Umfeld (insbesondere die
Lage in einem Abwanderungsgebiet), aber auch weitere Eigenheiten wie etwadie
biologische Produktionsweise ( BGE 121 11 67 E. 3a S. 69, 307 E. 5f S. 315f.; Urtell
1C_647/2012 vom 3. September 2014 E. 3, in: ZBI 116/2015 S. 544). In diesem
Zusammenhang ist auch den besonderen Beduirfnissen der Familienbetriebe Rechnung zu
tragen: An der Erhaltung landwirtschaftlicher Familienbetriebe und der Verbesserung ihrer
Struktur besteht ein offentliches Interesse ( Art. 1 Abs. 1 lit. a des Bundesgesetzes vom 4.
Oktober 1991 tiber das béauerliche Bodenrecht [BGBB; SR 211.412.11] ; BGE 125 |11 175
E. 2¢ S. 179 mit Hinweisen; 121 11 307 E. 3f S. 316). Es darf deshalb der Umstand, dass die
Arbeiten auf einem Landwirtschaftsbetrieb nur zweckmassig organisiert werden kénnen,
wenn die Betriebdleiterfamilie auf dem oder nahe beim Hof wohnt, bei der Beurteilung der
Zonenkonformitét mitberticksichtigt werden (Urteil 1C_647/2012 vom 3. September 2014
E. 6 mit Hinweisen, in: ZBl 116/2015 544). Schliesslich ergibt sich die alféllige
Notwendigkeit der standigen Prasenz aus der Gesamtheit der auf dem Hof anfallenden
Arbeiten, nicht aus den einzelnen Verrichtungen. Diese sind im Licht der Erfordernisse
einer zweckmassigen und kostengiinstigen Betriebsorganisation zu betrachten, wobei die



technischen Moglichkeiten zur Automatisierung und Kontrolle nicht allein massgebend
sind (Urteil 1C_647/2012 vom 3. September 2014 E. 6, in: ZBl 116/2015 S. 544).

E.34

Gestitzt auf die dargelegten Grundsétze hielt das Bundesgericht in seiner Rechtsprechung
etwa fest, die Schafhaltung erfordere nur eine geringe Prasenz und kénne deshalb auch von
einer 1,1 km entfernten und 120 m tiefer gelegenen Wohnzone aus gefuhrt werden. Das
Bundesgericht schloss alerdings nicht aus, dass besondere Gegebenheiten eine andere
Beurteilung nahelegen kénnten (Urteil 1A.220/1999 vom 11. April 2000 E. 3d mit
Hinweisen). Ebenso erachtete das Gericht die Fihrung einer Damhirschzucht von einer 2,1
km entfernten Wohnzone aus als mdglich (Urteil 1C_408/2012 vom 19. August 2013 E. 6
mit Hinweisen). Auch einem Geschaftsmann, der wahrend Jahren ein Landwirtschaftsgut
von seinem Wohnsitz in Lausanne aus geleitet hatte, wurde kein Wohnraum in der
Landwirtschaftszone zugebilligt ( BGE 112 b 259 E. 2b S. 262 f.; vgl. auch BGE 113 Ib
307 E. 2b S. 312 f. betreffend einen Géartnereibetrieb). In einem Fall aus dem Jahr 1986 hat
das Bundesgericht weiter ein Doppeleinfamilienhaus fir zwel Betriebsleiterfamilien bel
einem Gartnerel betrieb mit sechs Treibhausern a's zonenkonform anerkannt, weil damals
die elektronischen Gerdte, die zur Steuerung der Heizungsanlagen, der L tftung,
Schattierung, Bewasserung, L uftbefeuchtung usw. eingesetzt wurden, aufgrund ihrer
Storanfaligkeit und der finanziellen Konsequenzen bei einer Panne dauernd tberwacht
werden mussten (Urteil A.54/1986 vom 1. Oktober 1986 E. 5, zusammengefasst in: BGE
112 1b 270 S. 276 f.). Demgegentber ging es wenig spéter unter anderen Umstanden davon
aus, eine Géartnerel lasse sich auch von einer Wohnzone in 200 m Entfernung aus fuhren (
BGE 113 1b 138 E. 5a S. 142 mit Hinweisen). In neuerer Zeit erachtete das Bundesgericht
schliesslich die Notwendigkeit eines Wohnhauses auf dem Betriebsgelande eines
Weinbaubetriebs unter den zu beurteilenden konkreten Umstanden al's gegeben (Urteil

1C _647/2012 vom 3. September 2014 E. 7, in: ZBI 116/2015 S. 544).

Das Bundesgericht hatte den Wohnbedarf verschiedentlich auch schon im Zusammenhang
mit der Haltung von Grossvieh zu prifen. In einem Fall betreffend ein
Bauermittlungsgesuch, wo das bisherige, in der Bauzone gelegene Wohnhaus je nach
Projekt 250 bzw. 500 m vom neu zu erstellenden Okonomiegebaude entfernt lag und keine
Sichtverbindung bestand, verneinte es die Erforderlichkeit von Wohnraum in der
Landwirtschaftszone. Es hielt insbesondere fest, die vom Bauherrn ins Auge gefasste
Milch- und Muttertierhaltung sowie Schweinemast und -zucht kénne bel solch kurzen
Anfahrtswegen auch von der Bauzone aus wirksam tberwacht werden (Urtell 1A.120/1998
vom 21. Juni 1999 E. 2 mit Hinweisen). In einem anderen Entscheid, der einen Betrieb in
rund einem Kilometer Entfernung vom bisherigen Wohnort mit 24 ha Fl&che und 25
Grossvieheinheiten betraf (wobei im Stall Platz fur 38 Grossvieheinheiten war), bejahte das
Bundesgericht dagegen die Zonenkonformitét von neuem Wohnraum in der
Landwirtschaftszone (Urteil 1A.130/2000 vom 16. November 2000 E. 6b, in: ZBI 2002 S.
136). Verneint wurde diese wiederum fir einen Betrieb mit Mutterkuhhaltung, bel dem das
bestehende Wohnhaus 450 m vom Okonomiegebaude entfernt lag. Das Bundesgericht hielt
fest, bei einem derart kurzen Anfahrtsweg sei eine wirksame Uberwachung des Betriebs
ohne nennenswerten Zeitverlust auch von der Bauzone aus maoglich. Die Anzahl der
notwendigen Kontrollgange lasse sich allenfalls mit technischen

Uberwachungsei nrichtungen mit geringem Aufwand vermindern (Urteil 1C_67/2007 vom
20. September 2007 E. 3.2-3.4 mit Hinweisen).



E. 41

Gemass den vorinstanzlichen Feststellungen betreiben die Beschwerdefthrer "silofreie”
Milchwirtschaft sowie Kalberzucht und Kélbermast. Die Allgemeinen
Betriebsinformationen fir das Jahr 2011 weisen fir den massgeblichen Stichtag 35
Milchkiihe und 12 Rinder aus. In der Rindviehscheune mit Freilaufstall und frei
zuganglichem Auslaufbereich auf dem Grundstiick Nr. 82 kénnen laut dem
Verwaltungsgericht 52 Milchkiihe sowie drei bis vier Aufzuchtrinder und rund 30
Mastkalber gehalten werden. Zwischen dem Wohnhaus beim friiheren Betriebszentrum und
den neuen Okonomiegebauden bestehe keine Sichtverbindung und sei ein tiber Teer- und
Naturstrassen verlaufender, mit dem Fahrrad zwel bis drei Minuten, zu Fuss etwa sieben
Minuten beanspruchender Weg von rund 450 m mit geringer Hohendifferenz
zurlickzulegen. Die von den BeschwerdefUhrern praktizierte homdopathische medizinische
Behandlung der Tiere erhthe den mit der Milchwirtschaft verbundenen, betréachtlichen,
zeitlich aber planbaren Betreuungs- und Uberwachungsaufwand.

Weiter hdlt die Vorinstanz fest, wahrend der téglichen Arbeitszeiten, die in der Regel von
05.00 bis 19.00 Uhr - unterbrochen von einer Mittagspause - dauerten, sei der Umstand,
dass das Wohnhaus nicht unmittelbar bei den Okonomiegebauden stehe, fir die
Uberwachung der Tiere von untergeordneter Bedeutung. In dieser Zeit wirke sich die
Distanz zwischen Wohnhaus und Okonomiegebauden insoweit ungiinstig aus, alssie die
gleichzeitige landwirtschaftliche Tétigkeit einerseits und die Betreuung von Kindern und
die FUhrung des Haushalts anderseits erschwere. Das seien alerdings Umstande, denen
Erwerbstatige unabhangig von der Branche ausgesetzt seien.

Die Distanz zwischen Wohnhaus und Okonomiegebauden sei relevant wahrend der
Mittagspause, beim abendlichen Kontrollgang zwischen 21.30 und 22.00 Uhr und
schliesslich wahrend der Nacht, soweit weitere nachtliche Kontrollgange hinzu kémen,
namentlich wenn eine Kuh kalbe. L etzteres komme gemass den Ausfihrungen des
Beschwerdefiihrers rund 50 Mal jahrlich vor. In Betracht falle dabel nicht bloss der
zurlickzulegende Weg, sondern auch der Umstand, dass ein Wohnort neben den
Okonomiegebauden eine unmittel barere optische und akustische Wahrnehmung nicht bloss
des Verhaltens der Tiere, sondern auch unbefugter Personen ermdgliche. Unbestritten sei,
dass optische und akustische Hilfsmittel eine gewisse Uberwachung auf Distanz
ermoglichten, eine dauernde Anwesenheit des Bewirtschafters bei den Okonomiegebauden
alerdings nicht vollstéandig zu ersetzen verméchten.

Gestiitzt auf diese Umsténde kommt das V erwaltungsgericht zum Schluss, dass eine
Bewirtschaftung vom in der Bauzone gelegenen Grundsttick Nr. 81 aus zumutbar sei und
der Bau eines neuen Wohnhauses in unmittelbarer Nhe der Okonomiegebaude auf dem
Grundstiick Nr. 83 keinen wesentlichen betrieblichen Vorteil bringen wirde. Dies bestétige
nicht zuletzt auch der Umstand, dass die Beschwerdefiihrer den Betrieb unter den
gegebenen V erhaltnissen wahrend mehrerer Jahre ohne besondere, gravierende Nachteile
gefhrt hétten. Das Grundstiick Nr. 81 sei knapp 3'500 m2 gross und reiche ohne Weiteres
aus, um den Wohnraum fur die bewirtschaftende und die abtretende Generation, alenfalls
auch fir eine dritte Generation zu schaffen. Dies gelte insbesondere dann, wenn das alte
Okonomiegebaude - wie in Aussicht gestellt - abgebrochen und an dessen Stelle ein
Wohngebaude errichtet wirde, was zu einer Verkirzung des Wegs auf rund 400 m fihren
wurde. An diesem Ergebnis éndere auch die homoopathische Betreuung der Tiere nichts.
Fir Einzelfdlle, in denen sich eine besonders schwierige Geburt abzeichne, wére es zudem



denkbar, dass fiir die betreuende Person ein Ruheraum im Okonomiegebaude selbst
geschaffen werde.

E.4.2

Die Beschwerdeftihrer halten die Sachverhaltsfeststellungen des Verwaltungsgerichtsin
verschiedener Hinsicht fur willkdrlich ( Art. 97 Abs. 1 BGG ). Es habe ausser Acht
gelassen, dass ein Milchwirtschaftsbetrieb sich wesentlich von einem Betrieb mit
Mutterkuhhaltung unterscheide. Die Betriebsinformationen fir das Jahr 2011 seien zudem
langst Uberholt. Sie hétten seither einen benachbarten Landwirtschaftsbetrieb Ubernommen,
so dass nun 51 Milchkiihe, 32 Mastkéd ber und ca. 8 Aufzuchtrinder gehalten wirden. Auf
welchen Tierbestand die Vorinstanz abgestellt habe, sai unklar. Weiter habe sie die
homoopathische Behandlung der Tiere willkirlich as"zeitlich planbar” bezeichnet. Falsch
sel auch, dass die Vereinbarkeit von Kinderbetreuung, Haushaltsfiihrung und Arbeit
unabhangig von der Branche eine Schwierigkeit darstelle und dass optische und akustische
Hilfsmittel eine gewisse Uberwachung aus der Distanz ermdglichten. Schliesslich sei
unberticksichtigt geblieben, dass zahlreiche Besorgungen abseits vom Okonomiegebaude
notwendig seien.

E.43

Das Verwaltungsgericht hat die Art des Betriebs der Beschwerdefthrer
(Milchwirtschaftsbetrieb) und den damit einhergehenden erhdhten Aufwand gegentiber der
Mutterkuhhaltung nicht verkannt. Auch hat es ausdrticklich darauf hingewiesen, dass sich
der Tierbestand in den vergangenen Jahren erhoht habe und erwahnte auch das
Fassungsvermogen des Rindviehstalls, welches durch die Zunahme des Tierbestands nun
offensichtlich ausgeschopft ist. Eine willkurliche Sachverhaltsfestellung ist in dieser
Hinsicht nicht erkennbar. Weiter bezog sich das von der V orinstanz verwendete Attribut
"zeitlich planbar” nicht auf die homdopathische Behandlung, sondern auf den mit der
Milchwirtschaft im allgemeinen verbundenen Betreuungs- und Uberwachungsaufwand.
Auch die Feststellungen zur Kinderbetreuung und zu den technischen
Uberwachungsgeraten sind nicht willkirlich. Zutreffend ist freilich, dass die Vereinbarkeit
von Kinderbetreuung und Arbeit bei arbeitsintensiven Tétigkeiten eine grossere
Herausforderung darstellt; dem angefochtenen Entscheid lasst sich allerdings nicht
entnehmen, dass das V erwaltungsgericht vom Gegenteil ausgegangen wére. Auf die
rechtliche Bedeutung der Tatigkeiten abseits vom Okonomiegebaude ist schliesslich weiter
unten einzugehen.

E.44

Die BeschwerdefUhrer sind weiter der Auffassung, das Verwaltungsgericht habe Art. 16a
RPG und Art. 34 RPV verletzt, wenn es unter den gegebenen Umsténden die
Erforderlichkeit eines Betriebsl eiterwohnhauses neben dem bestehenden Okonomiegebéude
verneinte. Das derzeitige Wohnhaus liege tiefer, ein Sicht- und Horkontakt zum Stall
bestehe nicht. Bereits vor der Betriebserweiterung habe sich die Distanz zwischen
Wohnhaus und Stall al's ein erheblicher betrieblicher Nachteil erwiesen und seither kdnne
der Betrieb nur noch unter erschwerten Umsténden und ungewdhnlich hohem Aufwand
weitergefuhrt werden. Schliesslich sei der Betrieb aufgrund einer eingegangenen
Betriebsgemeinschaft nochmals grésser geworden. Insgesamt sei heute von einer
gemeinschaftlichen Nutzfl&che von 36 ha und einem zul&ssigen Rindviehbestand von 73.2
Grossvieheinheiten auszugehen.



E.45

Der Betrieb der BeschwerdefUhrer verflgt Uber genligende und zweckméassige Wohn- und
Gewerberaumlichkeiten, was den Fall vom mit Urteil 1C_647/2012 vom 3. September 2014
(in: ZBI 116/2015 S. 544) beurteilten unterscheidet. Es geht ihnen darum, die Distanz
zwischen Wohnhaus und Okonomiegeb&ude zu verkiirzen, um die Arbeitsabldufe zu
vereinfachen und die Uberwachungsmdglichkeiten zu verbessern. Diesist nachvollziehbar,
bedeutet jedoch nicht, dass ein Wohnhaus am gewtiinschten Standort fir den Betrieb
unentbehrlich ist. Zu beriicksichtigen ist in dieser Hinsicht, dass das Okonomiegebaude
leicht zugéanglich ist. Die Strassen sind gut und weisen wenig Gefélle auf. Legt man die von
der Vorinstanz angenommenen Wegzeiten zu Grunde und geht man fir den Normalfall von
vier Hin- und Rickfahrten pro Tag aus, so nehmen die Transfers mit dem Velo gesamthaft
16 bis 24 Minuten in Anspruch, mit dem Auto noch weniger. Dies erscheint als zumutbar,
auch bei einer Sieben-Tage-Woche und langen Arbeitstagen. Um ermidende néchtliche
Transfers in besonderen Situationen zu vermeiden, etwa wenn K ihe krank sind oder kalben,
ist den BeschwerdefUihrern zugestanden worden, einen Ruheraum im Rindviehstall
einzurichten. Schliesslich kann die aufgrund der Distanz reduzierte M oglichkeit der
Uberwachung mit technischen Einrichtungen (Kameras und Mikrofone) teilweise
kompensiert werden.

Die von den Beschwerdefiihrern hervorgehobene Vergrésserung des Betriebs erfordert
keine grundlegend neue Beurteilung der Wohnsituation. Zwar erhéht sich dadurch die
Présenzzeit im Stall, doch wurde nicht dargelegt, dass die Zahl der Hin- und Herfahrten
deswegen wesentlich zugenommen hétte. Dasselbe gilt fur die von den Beschwerdefiihrern
erwahnten Besorgungen abseits des Rindviehstalls und die Betriebsgemeinschaft. Letztere
vergrossert auf der einen Seite das zu bewirtschaftende Areal und die zurtickzulegenden
Wegstrecken, bedeutet auf der anderen Seite aber auch eine Erleichterung in der
Organisation, indem sich die Parteien aushelfen kénnen und Synergien entstehen. Ein Mehr
an Hin- und Herfahrten zwischen Wohnhaus und Okonomiegebaude ist in dieser Hinsicht
zudem weder behauptet noch konkret dargelegt worden.

Insgesamt erweist sich die geplante Wohnbaute vor dem Hintergrund der dargel egten
Rechtsprechung nicht als unentbehrlich. Den Beschwerdefthrern ist zuzumuten, ihren
Betrieb weiterhin aus der Wohnzone heraus zu fihren, wie sie das nunmehr seit mehreren
Jahren tun. Eine Verletzung von Art. 16aAbs. 1 RPG und Art. 34 Abs. 3RPV ist zu
verneinen.

E.51

Das Verwaltungsgericht halt weiter fest, am 20. Mai 2010 habe der Gemeinderat Jonschwil
den Teilzonenplan Wingarten |1 erlassen, der das zwischen dem bisherigen und dem neuen
Betriebszentrum liegende landwirtschaftliche Nutzland der Beschwerdefihrer der Bauzone
zugewiesen habe. Der nordostliche Bereich dieser rund 1.2 ha grossen Fléche liege rund
200 m stidwestlich des neuen Betriebszentrums. Das AREG habe bereits bei der
Bewilligung der neuen Okonomiegebaude am 18. Januar 2008 festgehalten, angesichts des
bestehenden Wohnraums seien die V oraussetzungen fur weiteren Wohnraum in Form einer
Neubaute ausserhalb der Bauzone nicht gegeben. Damit und auch aufgrund der Einsprache
der Beschwerdegegnerin vom 22. Dezember 2011 hétten sich die Beschwerdefihrer der
Problematik bewusst sein missen. Trotzdem hétten sie die drel am néchsten beim Stall
gelegenen Baulandparzellen zwischen November 2011 und Februar 2012 auf Dritte
ubertragen. Unter diesen Umstanden konne der Verkauf der Parzellen nicht berlicksichtigt



werden. Wirde anders entschieden, hétte es ein Baugesuchsteller in der Hand, durch den
Verkauf entsprechenden Landes eine Zwangslage zu schaffen. Zudem hétten die
Beschwerdefuhrer nicht geltend gemacht, bei Einreichung des Baugesuchs bereits rechtlich
bindende V erkaufsverpflichtungen eingegangen zu sein.

E.5.2

Die Beschwerdeftihrer bestreiten, dass sie selbst elne Zwangs age geschaffen haben, und
machen zudem geltend, sie hétten gestitzt auf den Grundsatz von Treu und Glauben
Anspruch auf die Baubewilligung. Das AREG habe in seiner Verfigung vom 31. Januar
2008 zwar darauf hingewiesen, dass die Voraussetzungen fur den Bau eines Wohnhauses
neben dem neuen Stall nicht erflllt selen, jedoch habe es auch klar gemacht, dass sich dies
auf die bestehende Sach- und Rechtslage beziehe. Das Baugesuch sei indessen erst nach der
Einzonung erfolgt. Zu keinem Zeitpunkt seien sie von Seiten der Behdrden darauf
hingewiesen worden, dass in der Folge auch ein Standort innerhalb der Bauzone in
Erwégung gezogen werden musste. Derartiges habe sich auch nicht aus der Einsprache
gegen das Baugesuch ergeben. Vielmehr hétten sie davon erst erfahren, alsdiein Frage
kommenden Parzellen bereits verkauft gewesen seien. Aus der Besprechung, die sie am 16.
September 2009 mit Vertretern des AREG, des Gemeinderats und des Landwirtschaftlichen
Zentrums St. Gallen gefuhrt hétten, gehe hervor, dass die Bauzonenerweiterung einstimmig
als mogliche Grundlage fir eine Zuléssigkeit sowohl baulicher Erweiterungen beim neuen
Stall al's auch eines angrenzenden Wohnhauses in Betracht gezogen worden sei. Die
kantonalen und kommunalen Behorden hétten somit die bestimmte Erwartung geweckt,
dass nach erfolgter Einzonung eine Baubewilligung erteilt wirde.

E.53

Der in Art. 9 BV verankerte Grundsatz von Treu und Glauben statuiert ein Verbot
widersprichlichen Verhatens und verleiht einer Person Anspruch auf Schutz des
berechtigten Vertrauens in behdrdliche Zusicherungen oder sonstiges, bestimmte
Erwartungen begrindendes Verhalten der Behdrden. V oraussetzung fur eine Berufung auf
Vertrauensschutz ist, dass die betroffene Person sich berechtigterweise auf die
Vertrauensgrundlage verlassen durfte und gestiitzt darauf nachteilige Dispositionen
getroffen hat, die sie nicht mehr riickgangig machen kann. Die Berufung auf Treu und
Glauben scheitert sodann, wenn ihr Gberwiegende 6ffentliche Interessen entgegenstehen (
BGE 1371 69E.25.1S. 72f.; 13111 627 E. 6 S. 636 ff.; 1291 161 E. 4.1 S. 170; je mit
Hinweisen).

E.54

Im vorliegenden Fall ist nicht ersichtlich, inwiefern die zusténdige kantonale Behdrde ( Art.
25 Abs. 2 RPG ) den Beschwerdefiihrern eine Baubewilligung zugesichert oder in anderer
Weise die bestimmte Erwartung darauf geweckt haben sollte. Das Gegenteil ist der Fall.
Bereitsin seiner Teilverfligung vom 18. Januar 2008 hielt das zustandige AREG fest, es sei
nicht moglich, in unmittelbarer N&he der neuen Scheune ein Wohnhaus zu erstellen. Dass
sich diese Feststellung auf die damalige Sach- und Rechtslage bezog, wie das AREG kurz
darauf dem BeschwerdefUhrer auf Anfrage hin bestétigte, bedeutet nicht, dass die spétere
Zonenplanrevision die Zul dssigkeit eines Wohnhauses neben dem Okonomiegebaude zur
Folge hatte. Weiter geht aus der Aktennotiz zu dem von den BeschwerdefUhrern erwahnten
Gesprach mit Behordenvertretern hervor, dass es das AREG auch zu jenem Zeitpunkt als
zumutbar bezeichnete, den Stall vom alten Standort aus zu bewirtschaften.



Eine Vertrauensgrundlage und damit eine Verletzung von Art. 9 BV ist unter diesen

V oraussetzungen zu verneinen. Auch ist die Erwégung der Vorinstanz zutreffend, wonach
der Verkauf von naher am Okonomiegebaude gel egenen Parzellen unberiicksichtigt bleiben
muss, weil es der Baugesuchsteller sonst in der Hand hétte, eine Zwangslage fur die
Baubewilligungsbehtrden zu schaffen (Urteil 1A.120/1998 vom 21. Juni 1999 E. 2d).
Selbst wenn man davon ausginge, dass der aktuelle Standort des Wohnhauses nach dem
Massstab von Art. 16a Abs. 1 RPG und Art. 34 Abs. 3 RPV wegen seiner Entfernung nicht
mehr a s genuigend angesehen werde konnte, wére die Beschwerde mithin abzuweisen, da
die Beschwerdefuhrer die Erstellung von Wohnraum in Hor- und Sichtverbindung zum
Stall auf eigenem Bauland selbst aus der Hand gegeben haben. Die Kritik der
Beschwerdefiihrer erweist sich damit auch in dieser Hinsicht al's unbegrtindet.

E.6
Die Beschwerde ist aus den genannten Griinden abzuwei sen.

Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Gerichtskosten den Beschwerdefthrern
aufzuerlegen ( Art. 66 Abs. 1 BGG ). Die BeschwerdefUhrer haben der anwaltlich
vertretenen Beschwerdegegnerin eine angemessene Partel entschédigung auszurichten (Art.
68 Abs. 2 BGG).
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