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Regeste

Urteil desl. Verwaltungsgerichtshofes des Kantonsgerichts | Beschwerde gegen
Zwischenentscheide

Erwagungen

E.11

Das Kantonsgericht ist zur Beurteilung der Beschwerde zustandig (Art. 141 Abs. 1 des
kanto- nalen Raumplanungs- und Baugesetzes vom 2. Dezember 2008 [RPBG; SGF 710.1]
in Verbindung mit Art. 114 Abs. 1 lit. ¢ des kantonalen Gesetzes vom 23. Mai 1991 Uber
die Verwaltungsrechts-

Kantonsgericht KG Seite 4 von 12 pflege [VRG; SGF 150.1]). Die Beschwerdefrist von
zehn Tagen wurde eingehalten (Art. 79 Abs. 2 VRG) und der Kostenvorschuss wurde
rechtzeitig bezahlt (Art. 128 VRG).

E.12

Gemass Art. 76 lit. aVRG ist zur Beschwerde berechtigt, wer durch den angefochtenen
Entscheid beriihrt ist und ein schutzwiirdiges Interesse an dessen Aufhebung oder Anderung
hat. Die Beschwerdeflihrer sind Adressaten des angefochtenen Entscheides und Eigentiimer
der Parzel- le Art. ccc. Beim angefochtenen Entscheid, mit dem den Beschwerdefihrern
eine Frist angesetzt wurde, um fir den streitigen Umbau und die Umnutzung ein
Baubewilligungsgesuch einzureichen und angeordnet wurde, dass sie 60 Tage nach Eintritt
der Rechtskraft der Verfligung die Nutzung der Raume im Untergeschoss fr die Bewirtung
von Gastegruppen auf der Parzelle Art. ccc wahrend der Dauer des
Baubewilligungsverfahrens einzustellen hétten, handelt es sich um einen
Zwischenentscheid, da mit ihm das Verfahren nicht abgeschlossen wird. Nach Art. 120
VRG sind Zwischenentscheide selbstandig durch Beschwerde anfechtbar, wenn sie die
Zustandigkeit, den Ausstand, die Verfahrenssprache, die aufschiebende Wirkung oder die
unent- geltliche Rechtspflege betreffen (Abs. 1). Andernfalls sind sie nur dann selbstandig
durch Beschwer- de anfechtbar, wenn einer Partei aus ihnen ein nicht
wiedergutzumachender Nachteil erwachsen kann oder wenn die Gutheissung der
Beschwerde sofort einen Endentscheid herbeifiihren und damit einen bedeutenden Aufwand
an Zeit oder Kosten fur ein weitlaufiges Bewel sverfahren ersparen wirde (Abs. 2). Die
Beschwerdefiihrer, denen die gewerbliche Nutzung ihrer Liegenschaft als
Gastronomiebetrieb vorsorglich untersagt wurde, kann aus dem angefochtenen Entscheid
ein nicht wiedergutzumachen- der Nachteil erwachsen und sie sind daher zur Beschwerde
legitimiert (vgl. auch Urteill BGer 1C_123/2009 vom 17. Juli 2009 E. 1.3 betreffend ein
Nutzungsverbot fur eine Wellnessoase). Auf die Beschwerde ist damit einzutreten.

E.2



Die BeschwerdefUhrer betreiben gemass den Akten und den Angaben in der Beschwerde in
ihren Raumlichkeiten ein gewerbliches Gastronomiekonzept, bel dem auf Reservation hin
einer geschlos- senen Personengruppe von 2 bis 16 Personen (bzw. geméss den
widerspriichlichen Angaben in der Stellungnahme vom 22. Mé&rz 2023 2 bis 12 Personen)
Bewirtung angeboten wird.

E.21

Nicht angefochten wurde die mit Dispositiv-Ziff. 1 des Zwischenentscheides angesetzte
Frist zur Einreichung eines Baubewilligungsgesuches fur den Umbau und die Umnutzung
der Rdume zu einem Gastronomiebetrieb. Darauf ist abzustellen. Selbst wenn die
Beschwerdefuhrer in ihrer Stel- lungnahme vom 22. Mérz 2023 in widerspriichlicher Weise
geltend machen, dass fur ihr Gastrono- miekonzept "keine Bewilligung" vorgesehen sai,
muss die Notwendigkeit einer Baubewilligung daher nicht mehr geprift werden (vgl. aber
immerhin E. 3.3 nachfolgend mit Hinweisen).

E.22

Die Vorinstanz hat mit der angefochtenen Verfligung weiter insbesondere angeordnet, dass
die Nutzung der R&ume im Untergeschoss fur die Bewirtung von Géastegruppen auf der
Parzelle Art. ccc 60 Tage nach Eintritt der Rechtskraft der Verfiigung wahrend der Dauer
des Baubewilli- gungsverfahrens einzustellen sei (Dispositiv-Ziff. 2). Die
Beschwerdefihrer richten sich in ihrer Beschwerde gegen dieses Nutzungsverbot. Bei
diesem Verbot handelt es sich um eine vorsorgliche Massnahme, welche voribergehende
Wirkung bis zum Abschluss des Baubewilligungsverfahrens

Kantonsgericht KG Seite 5 von 12 entfalten soll und sodann durch definitive Massnahmen
abgel 6st werden muss (vgl. HAGENBUCH, Kontrolle, Vollstreckung und Vollzug von
Verfigungen im Baurecht, in EGV SZ 1998, S. 190, Fn. 62; BEELER, Die widerrechtliche
Baute, 2. Aufl. 1987, S. 55; Urteil VGer des Kantons St. Gallen B 2009/2 vom 16. Februar
2009 E. 2.3).

E.31

Die Beschwerdefuhrer riigen insbesondere, dass die Vorinstanz sachlich nicht zustandig s,
dieses Nutzungsverbot anzuordnen. Zwar sei die Anordnung eines Nutzungsverbotesin Art.
167 Abs. 3 RPBG tatsachlich vorgesehen. Fur entsprechende Massnahmen sei aber bei
Grundstiicken ausserhalb der Bauzone gestuitzt auf Art. 167 Abs. 4 RPBG nicht das
Oberamt, sondern die Direktion fur Raumentwicklung, Infrastruktur, Mobilitét und Umwelt
(RIMU) zustandig. Fur ein Verbot gestiitzt auf die Polizeiklausel nach Art. 170 Abs. 1 lit. e
RPBG seien die Voraussetzungen ohnehin nicht erfillt. Vorliegend habe die Vorinstanz das
Nutzungsverbot auf Art. 41 VRG gestiitzt, welcher vorsieht, dass die Behorde von Amtes
wegen oder auf Antrag hin die vorsorglichen Massnahmen anordnen kann, die zur
Erhaltung eines rechtlichen oder tatséchlichen Zustands, insbesondere zur Sicherung von
Beweismitteln oder zum Schutz bedrohter Interessen nétig sind. Dies sei indes
ausgeschlossen, da der Gesetzgeber mit den vorgenannten Bestimmungen eine lex specialis
geschaffen habe, so dass fur die Anwendung von Art. 41 VRG kein Raum mehr verbleibe.
Selbst wenn indes Art. 41 VRG grundsétzlich anwendbar sein sollte, wére aus Sicht der
Beschwerdefiihrer die Vorinstanz nicht zustandig, entsprechende Massnahmen zu erlassen.
So sei doch die streitige Nutzungsanderung gemass Art. 85 Abs. 1 lit. c RPBG im
vereinfachten Verfahren zu bewilligen; entsprechend wére nach ihrer Ansicht laut Art. 139
RPBG nicht die Vorinstanz, sondern die Gemein- de fur das Bewilligungsgesuch zustandig.



Hinzu kéme die Kompetenz der RIMU fur die Sonderbe- willigung, da sich das Grundsttick
ausserhalb der Bauzone befinde. Womaglich habe der Gesetzge- ber geradein
Berticksichtigung dieser kumulativen Kompetenz des Oberamtes (zu ergénzen wére wohl:
bzw. der Gemeinde) und der RIMU bei Vorhaben ausserhalb der Bauzone "in kluger
Voraus- sicht die Massnahmenzustandigkeit in Art. 167 Abs. 4 RPBG ausdriicklich in die
Hande der RIMU gelegt”. Auch insofern erscheine die von der Vorinstanz angerufene
Zustandigkeitsnorm zumindest problematisch.

E.3.2

Art. 167 RPBG sieht vor, dass die Oberamtsperson, wenn die Eigentimerschaft ohne
Bewil- ligung oder in Verletzung der Plane, der Bewilligungsbedingungen oder einer
Schutzmassnahme Arbeiten ausfihrt, von Amtes wegen oder auf Gesuch hin deren
vollstandige oder teilweise Einstel- lung anordnet (Abs. 1). Bei den Fallen nach Abs. 1 oder
wenn widerrechtlich Bauten oder Anlagen bereits erstellt worden sind und eine
nachtragliche Bewilligung nicht von vornherein ausgeschl ossen erscheint, gewéhrt die
Oberamtsperson der Eigentiimerschaft eine angemessene Frist, damit diese ein
Baubewilligungsgesuch einreicht, um die ausgefihrten Arbeiten der Rechtmassigkeit
zuzufihren (Abs. 2). Befolgt die Eigentimerschaft die Anordnung nicht oder kénnen die
Arbeiten nicht bewilligt werden, so kann die Oberamtsperson nach Anhoren der betroffenen
Personen oder Organe verfi- gen, dass Anderungen und Anpassungen vorgenommen
werden, die Bauwerke ganz oder teilweise abgebrochen und das Gelénde wiederhergestel It
wird. Wenn die Umsténde es erfordern, kann die Oberamtsperson ein Bezugs- oder
Nutzungsverbot aussprechen (Abs. 3). Wurden Arbeiten ausser- halb der Bauzone ohne
Bewilligung oder in Verletzung der in diesem Bereich anwendbaren Bestim- mungen
erstellt, soist die Direktion (RIMU) zustandig, die Massnahmen nach Abs. 3 zu treffen
(Abs. 4). Bereits aus dem Wortlaut und der Systematik von Art. 167 RPBG wird deutlich,
dass Abs. 3 dieser Bestimmung (in Verbindung mit Abs. 4 hinsichtlich der Zustandigkeit
der RIMU ausserhab der
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Bezugs- oder Nutzungsverbot (jedenfallsin erster Linie) auf einen Endentscheid abzielt
("befolgt die Eigentiimerschaft die Anordnung [gemeint ist: zur Einreichung eines
Baubewilligungsgesuchs gemass Abs. 2] nicht oder kdnnen die Arbeiten nicht bewilligt
werden, so..."), und nicht auf den Erlass vorsorglicher Massnahmen fir die Dauer des
Verfahrens. Das Bestehen eines Spezialitétsverhaltnisses setzt rechtstheoretisch voraus,
dass eine Rechtsnorm alle Tatbestandsmerkmale einer anderen Vorschrift sowie zusétzlich
mindestens ein weiteres Tatbestandsmerkmal auf sich vereint (vgl. LARENZ,
Methodenlehre der Rechtswissen- schaft, 6. Aufl. 1991, S. 267, mit Hinweisen). Esist
daher keineswegs offensichtlich, dass der Gesetzgeber mit der Regelung in Art. 167 Abs. 3
bzw. 4 RPBG eine spezielle Zustandigkeitsordnung schaffen wollte, wonach bei einer nicht
bewilligten Baute ausserhalb der Bauzone — im Stadium der Aufforderung zur Einreichung
eines Baubewilligungsgesuches — lediglich die RIMU vorsorgliche Massnahmen anordnen
darfte. Vielmehr sprechen Abs. 1 und 2 der erwéhnten Norm deutlich gegen eine solche
Auslegung. Nach Abs. 1 ordnet wie erwahnt die Oberamtsperson (selbst bei Bauten
ausserhalb der Bauzone nicht die RIMU, vgl. Abs. 4 e contrario), wenn die
Eigentimerschaft ohne Bewilligung oder in Verletzung der Pléne, der
Bewilligungsbedingungen oder einer Schutzmassnah- me Arbeiten ausfihrt, von Amtes
wegen oder auf Gesuch hin deren vollstandige oder teilweise Einstellung an. Bei den Féllen



nach Abs. 1 oder wenn widerrechtliche Bauten oder Anlagen bereits erstellt worden sind
und eine nachtragliche Bewilligung nicht von vornherein ausgeschlossen erscheint, gewahrt
nach Abs. 2 ebenso die Oberamtsperson (und nicht die RIMU) der Eigentiimer- schaft eine
angemessene Frist, damit diese ein Baubewilligungsgesuch einreicht, um die ausgeftihr- ten
Arbeiten der Rechtmassigkeit zuzufihren. Der Wortlaut dieser Bestimmungen zeigt, dass
das Oberamt (und nicht die RIMU) im hier fraglichen Stadium fir die Verfahrendeitung
und entsprechend auch fir die Anordnung vorsorglicher Massnahmen zustandig ist. Dabei
kann sich das Oberamt — wie dies die Vorinstanz vorliegend gemacht hat — (auch) auf die
allgemeine Bestimmung von Art. 41 Abs. 1 VRG stlitzen, welche vorsieht, dass die
Behorde von Amtes wegen oder auf Antrag die vorsorglichen Massnahmen anordnen kann,
die zur Erhaltung eines rechtlichen oder tatsichlichen Zustands, insbesondere zur Sicherung
von Beweismitteln, oder zum Schutz bedrohter Interessen nétig sind. Auch aus Griinden der
V erfahrenskoordination erschiene es kaum sinnvoll, dass das Oberamt zwar die Frist zur
Einreichung des Baubewilligungsgesuches ansetzen miisste, aber nicht Uber die
entsprechende Verfahrenshoheit verfiigen wirde. Aus der von den Beschwerdefthrern
erwdhnten Regelung im Kanton Bern kann fir das vorliegende Verfahren im Kanton
Freiburg nichts Gegenteiliges geschlossen werden. Zudem hat auch das BRPA, welches der
RIMU untersteht, mit Stellungnahme vom 16. Januar 2023 ausdriicklich bestétigt, dass das
vorsorglich verfugte Nutzungsverbot sachgerecht sei und es bejahte ebenfalls die
entsprechende Zustandigkeit des Oberamtes.

E.33

Soweit die Beschwerdeflhrer Uberdies geltend machen, dass anstelle des ordentlichen
Baubewilligungsverfahrens das vereinfachte Verfahren einschldgig sei, so dass es—wenn
Uber- haupt — nach Art. 139 RPBG an der Gemeinde (bzw. an der Gemeinde zusammen mit
der RIMU) gewesen ware, die vorsorglichen Massnahmen anzuordnen, kann ihnen
ebenfalls nicht gefolgt werden. So handelt es sich doch bei der streitigen Umnutzung
offensichtlich um eine Nutzungsan- derung von Raumen bzw. um die Anderung von
Anlagen, welche die Umwelt beeintrachtigen konn- ten (siehe hierzu nachfolgend E. 4.4),
so dass nach Art. 84 Abs. 1 lit. ¢ des kantonalen Ausfihrungs- reglements vom 1. Dezember
2009 zum Raumplanungs- und Baugesetz (RPBR; SGF 710.11) das ordentliche Verfahren
einschlégig ist. Ebenso gilt dies tberdies auch, weil mit den streitigen Umbau- arbeiten die
aBGF (erheblich) vergréssert wurde. Nach Art. 84 Abs. 1 RPBR ist namentlich fir die
Vergrosserung und Aufstockung von Gebauden (lit. a), sowie fir die Ausbesserungen und
Umbau- ten, welche die Gebaudestruktur, die schitzenswerten Elemente oder die
Zweckbestimmung der
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anwendbar. Esist damit offensichtlich, dass es sich vorliegend entgegen der Argumentation
der BeschwerdefUhrer nicht lediglich um Nutzungsén- derungen bzw. Anlagednderungen
im Sinne von Art. 85 Abs. 1 lit. ¢ RPBR handelt, die weder Arbei- ten erfordern noch die
Umwelt oder Gewasser beeintrachtigen und fr die das vereinfachte Verfah- ren zur
Anwendung kdme, sondern dass das ordentliche Verfahren einschlégig ist. Im Ergebnisist
daher die sachliche Zustandigkeit der Vorinstanz offensichtlich zu bejahen.

E. 41

Die Beschwerdefihrer machen in ihrer Beschwerde weiter geltend, dass selbst im Fall,
wenn die Vorinstanz berechtigt gewesen wére, gestitzt auf Art. 41 VRG vorsorgliche



Massnahmen zu erlassen, die entsprechenden V oraussetzungen nicht erfillt seien: Zwar
habe die Vorinstanz keine Hauptsachenprognose gestellt. Aus den Akten ergebe sich aber,
dass das BRPA in seinem Gutach- ten vom 8. Februar 2019 Uber das Vorgesuch die
beantragte Nutzungsanderung nicht beanstandet, sondern das Projekt lediglich wegen der
Uberschreitung der zul assigen Erweiterungsmdglichkeit negativ begutachtet habe. Damit
falle die Hauptsachenprognose zu ihren Gunsten aus — aller V oraussicht nach konne die
Nutzung bewilligt werden. Ein gewichtiges offentliches Interesse an der verfligten
Massnahme sei (jenseits des 6ffentlichen Interesses an der Einhaltung der Vorschriften tber
das Baubewilligungsverfahren) nicht ersichtlich. Insbesondere hétten sich bisher weder
Private noch die Gemeinde Uber ihre Gewerbetétigkeit beklagt. Auch sonstige
oOffentlich-rechtliche Vorschrif- ten erschienen unproblematisch. Wenn nun an ihnen "ein
Exempel statuiert” und eine neue Praxis eingefihrt werden solle, so stelle dies ebenso kein
hinrei chendes 6ffentliches Interesse dar, zumal die V oraussetzungen fir eine
Praxisanderung von der Vorinstanz nicht geprtft wurden und auch nicht gegeben sein
durften. Auch &ussere sich die Vorinstanz nicht zur Dringlichkeit. Dass diese nicht bestehe,
ergebe sich bereits aus dem Entscheidungsdispositiv: Das Verbot werde namlich nicht per
sofort (unter Entzug der aufschiebenden Wirkung einer alfalligen Beschwerde) ausgespro-
chen, sondern erst mit einer Frist von 60 Tagen ab Rechtskraft der Zwischenverfiigung.
Auch sonst sei keine Dringlichkeit auszumachen. Weiter habe die Vorinstanz ebenfalls
keine (rechtsgentigliche) Interessenabwagung vorgenommen. Eine solche miisste zu ihren
Gunsten ausfallen. So werde ihnen mit dem provisorischen Nutzungsverbot die gewerbliche
Tétigkeit verboten, welche sie nun seit tber zwolf Monaten erfolgreich ausfihrten, wobei
sich der Erfolg auch aus den Buchungen fiir die Zukunft zeige. Es werde ihnen ein
wirtschaftlicher Schaden von (grob geschétzt) insgesamt CHF 200'000.- zugemutet (rund
CHF 120'000.-, wenn mit einem entgangenen Betriebsgewinn von CHF 10'000.- pro Monat
wahrend eines Jahres, bis zum ungeféhren Datum der Baubewilligungser- teilung,
gerechnet werde; zudem der wirtschaftliche Schaden durch die Wiederaufnahme des Betrie-
bes nach der Schliessung). Dieser Vermogensschaden konne in der Folge nicht
wiedergutgemacht werden, sondern misste endgultig von ihnen getragen werden. Unter
Berticksichtigung des ihnen drohenden (nicht wiedergutzumachenden) Nachteils und des
Umstands, dass sich der Betrieb nach rund einem Jahr im entsprechenden Markt gut
etabliert habe und keine Dringlichkeit fur die Mass- nahme bestehe, erscheine das
Offentliche Interesse am Verbot verschwindend klein; dies gelte umso mehr, alsbisanhinin
vergleichbaren Konstellationen nie ein derartiges Verbot ausgesprochen worden sei. Das
Nutzungsverbot sei daher unverhaltnismassig und somit aufzuheben. Wie nachfolgend
aufgezeigt wird, kann dem nicht gefol gt werden.

E.42

V orsorgliche Massnahmen sind dazu bestimmt, einen tatsachlichen oder rechtlichen
Zustand einstweilen unverandert zu erhalten oder bedrohte rechtliche Interessen einstweilen
sicherzustellen. Sie sind auch grundsétzlich geeignet, elnen widerrechtlich geschaffenen
Zustand vorlaufig zu
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Planungsrecht, unter Beriicksichtigung des Raumpla- nungs- und Umweltschutzrechts des
Bundes, 2003, N. 1202; vgl. KOLZ/HANER/BERTSCHI, Verwal- tungsverfahren und
Verwaltungsrechtspflege des Bundes, 3. Aufl. 2013, N. 561; KIENER, in Kommentar zum
V erwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Zurich, 3. Aufl. 2014, 8 6 N. 2). Die



Anordnung vorsorglicher Massnahmen muss verhéltnisméassig sein. Das heisst, die
Massnahme muss geeignet sein, einen drohenden Nachteil rechtlicher oder tatsachlicher Art
zu verhindern. Sie muss wegen zeitlicher Dringlichkeit notwendig sein, das heisst ein
Zuwarten bis zum Abschluss des Beweisverfahrens wiirde voraussichtlich einen Nachtell
bewirken, der nicht leicht wiedergutzuma- chen ist. Weiter miissen die mit der Massnahme
zu wahrenden Interessen die durch sie beeintrach- tigten Interessen tiberwiegen.
Vorsorgliche Massnahmen durfen die Endverfligung nicht prgjudizie- ren. Sie beruhen auf
einer summarischen Prifung der Sach- und Rechtslage. Dabei ist hinreichend, dass die
rechtserheblichen Tatsachen glaubhaft erscheinen (vgl. KIENER/RUTSCHE/KUHN,
Offentli- ches Verfahrensrecht, 2. Aufl. 2015, N. 479 ff; KIENER, in Kommentar zum
Verwaltungsrechtspflege- gesetz des Kantons Zdrich, 3. Aufl. 2014, § 6 N. 16; vgl. Urtell
BGer 5A_117/2010 vom 5. Mé&rz 2010 E. 3.3). In der Interessenabwagung kdnnen mit der
erforderlichen Zurtickhaltung auch die Aussich- ten des Verfahrensausgangs in der
Hauptsache einbezogen werden, sofern diese eindeutig sind (BGE 117 V 185 E. 2b; 13011
149 E. 2). Der Grundsatz der Verhdtnismassigkeit kann es etwa gebieten, dass mit der
Beseitigung des rechtswidrigen Zustandes noch zugewartet wird, wenn dieser wahrend
langer Zeit geduldet worden ist (CAVELTI/VOGELI, Verwaltungsgerichtsbarkeit im
Kanton St. Gallen — dargestellt an den Verfahren vor dem Verwaltungsgericht, 2. Aufl.
2003, N. 1112).

E.43

Hinsichtlich der Hauptsachenprognose ist vorliegend festzuhalten, dass diese entgegen ihrer
Behauptung keineswegs zu ihren Gunsten ausfallen kann. Ohne den Ausgang des
Baubewilligungs- verfahrens zu prgudizieren, erscheint es beim jetzigen Aktenstand
jedenfalls zweifelhaft, dass der fragliche Gastronomiebetrieb ausserhalb der Bauzone
bewilligt werden konnte. So tragen selbst die Beschwerdefiihrer nicht vor, dass das streitige
Vorhaben in der Landwirtschaftszone zonenkonform wére (siehe Art. 16a des
Bundesgesetzes vom 22. Juni 1979 Uber die Raumplanung (RPG; SR 700), dass es hach
dem Grundtatbestand fur die Ausnahmebestimmungen von Art. 24 RPG als nicht
zonenkonforme, aber standortgebundene Baute bewilligt werden kénnte, oder dass einer der
welite- ren Ausnahmetatbestande von Art. 24aff. RPG als mogliche Bewilligungsgrundlage
einschlégig sein kdnnte. Vielmehr leiten sie die Bewilligungsfahigkeit im Wesentlichen
daraus ab, dass das BRPA in seinem Gutachten vom 8. Februar 2019 zum Vorgesuch die
beantragte Nutzungséanderung nicht beanstandet habe, sondern das Projekt lediglich wegen
der Uberschreitung der aBGF negativ begut- achtet habe. Dabei iibersehen sie, dassim
Rahmen des Vorgesuchs lediglich der Umbau des Unter- geschosses angefragt worden war,
wobel das BRPA aufgrund der Unterlagen davon ausging, dass damit zusatzlicher
Wohnraum geschaffen werden sollte. Die gewerbliche Umnutzung bzw. die Aufnahme
einer Gastronomietétigkeit war nicht Teil dieses Gesuches und die Behdrden haben sich
daher nicht damit befasst. Auch die Beschwerdefihrer selbst scheinen schliesslich gewisse
Zweifel an der Bewilligungsfahigkeit ihres Gastronomiekonzepts zu hegen. Soweit aus dem
FRIAC ersicht- lich, haben sie jedenfalls — obwohl sie die entsprechende Anordnung in
Dispositiv-Ziff. 1 nicht ange- fochten haben — bis heute kein entsprechendes
Baubewilligungsgesuch eingereicht (wobel die entsprechende Frist auch noch nicht
abgelaufen ist).

E. 44



Hinsichtlich der Interessenabwagung ist zwar anzuerkennen, dass die Beschwerdefhrer ein
beachtliches Vermodgensinteresse an der Aufrechterhaltung des Gastronomiebetriebes
aufweisen. Indes stehen diesen privaten Interessen bzw. ihrem Anspruch auf Eigentums-
und Wirtschaftsfreiheit erhebliche 6ffentliche Interessen gegentiber. So ist namentlich die
Trennung des Baugebiets vom Nichtbaugebiet ein grundlegendes Prinzip des
Raumplanungsrechts, welches ein gewichtiges
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6.4). Dieser Trennungsgrundsatz ist auch im Rahmen der vorsorglichen Massnahmen als
(erhebliches) offentliches Interesse zu berticksichtigen (vgl. nur Urteile KG FR 602 2021 78
vom 23. August 2021; V Ger des Kantons St. Gallen B 2009/2 vom 16. Februar 2009 E. 2.3,
bestétigt in Urteil BGer 1C_123/2009 vom 17. Juli 2009). Uberdies ist zu beriicksichtigen,
dass der Betrieb nicht an eine zentrale Abwasserreinigungsanlage angeschlos- senist,
sondern lediglich an eine Kleinkl&ranlage. Die Beschwerdefihrer haben ohne
entsprechende Bewilligung namentlich eine Kiiche und ein WC mit Dusche installiert. Die
Nutzung des Betriebs als Gastronomiel okal — selbst wenn es sich nicht um einen
klassischen Restaurationsbetrieb handelt — fuhrt im Vergleich zur friheren (bewilligten)
Wohnnutzung zu deutlich mehr Abwasser, dessen Entsorgung nicht behordlich gepriift
wurde. Indes stellt die ordnungsgemésse Entsorgung von Abwéassern ein eminentes
Offentliches Interesse dar; dies gilt umso mehr, als sich das Grundstiick gemass den
Angaben im Geoporta in einer Gewasserschutzzone (S2) befindet. Wenn die
Beschwerdefthrer in ihrer Stellungnahme vom 22. Mérz 2023 vorbringen, dass die
Situation hinsichtlich des Trink- und Abwassersystems dieselbe sei wie bei einer
Grossfamilie oder einem Paar, das haufig Gaste empfange, ist ihnen entgegenzuhalten, dass
sieimmerhin neue nicht bewil- ligte Installationen erstellten und eine gewerbliche Nutzung
aufgenommen haben, und dass fur die Einrichtung von 6ffentlichen Gaststétten —
namentlich zur Gewahrleistung baupolizeilicher Interes- sen und der Hygiene — teilweise
besondere Bestimmungen beispielsweise fur die Kticheneinrichtung gelten, wie sich aus
den kantonalen Richtlinien vom 11. Dezember 2012 fur den Bau und die Einrich- tung von
Offentlichen Gaststétten ergibt (SGF 952.171). Die Beschwerdefuhrer bringen in ihrer
Beschwerde weiter vor, dass es an der Vorinstanz gewesen wére, bel Zweifeln hinsichtlich
der Trink- bzw. Abwassersituation die Sache von Amtes wegen weiter zu untersuchen.
Dabei tibersehen sie, dass die Vorinstanz in Verfahren um vorsorgliche Massnahmen nur
eine summarische Prifung der Sach- und Rechtslage vorzunehmen hat und die
rechtserheblichen Tatsachen lediglich glaubhaft erscheinen missen; eine Untersuchung der
Trink- bzw. Abwassersituation durch Augenscheine, Expertisen etc. war daher nicht
angebracht. Uberdies dient gerade das Baubewilligungsverfahren an sich —und nicht ein
vorgelagertes Verfahren um vorsorgliche Massnahmen nach der Aufnahme einer
unbewilligten Nutzung — primér der Klérung der Frage, ob dem Bauvorhaben
oOffentlich-rechtli- che Schranken zuwiderlaufen. So soll doch die Baubewilligungspflicht
der Behorde erméglichen, das Bauprojekt in Bezug auf seine rdumlichen Folgen vor seiner
Ausfiihrung auf die Ubereinstim- mung mit der raumplanerischen Nutzungsordnung und
der Gbrigen einschlagigen Gesetzgebung zu Uberprifen (vgl. BGE 139 11 134 E. 5.2; Urtell
BGer 1C_658/2013 vom 24. Januar 2014 E. 4.1; je mit Hinweisen). Ferner stehen in der
Néhe des Hauses verschiedene Gehdlze (Wald oder Feldgehdlz), die gemass dem
Gutachten des Amtes fur Wald, Wild und Fischerei vom 26. November 2018 zum
Vorgesuch durch den illegalen Umbau zwar nicht direkt beeinflusst wurden. Durch die
intensivere Nutzung als Gastronomiebetrieb, gerade auch bei der Zufahrt mit dem Auto und



bei Dunkelheit, scheint es jedoch nicht ausgeschlossen, dass ein Schaden entstehen konnte,
zumal auch die Situa- tion der Parkplétze nicht geregelt ist (vgl. hierzu und zur Zufahrt auch
die Stellungnahme der Vorin- stanz vom 3. Januar 2023). Der Schutz des Waldes bzw. des
Geholzes stellt ebenfalls ein gewich- tiges Interesse dar. Aufgrund der erwahnten
Offentlichen Interessen erweist sich das Nutzungsverbot als dringend; gera- de mit Blick auf
den Grundsatz der Trennung vom Baugebiet zum Nichtbaugebiet, die Wasserproble- matik
und die geografische Situation mit Gehdlzen kdnnte ein weiteres Zuwarten einen Nachteil
bewirken, der nicht mehr bzw. nicht leicht wiedergutzumachen ist. Vor diesem Hintergrund
erscheint es al's grossziigig, dass das Nutzungsverbot durch die Vorinstanz nicht per sofort
ausgesprochen wurde (unter Entzug der aufschiebenden Wirkung einer allfélligen
Beschwerde), sondern lediglich mit einer Frist von 60 Tagen ab Rechtskraft der
Zwischenverfiigung. Die fehlende Dringlichkeit ergibt
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Beschwerdefihrer hieraus nicht. Aufgrund des Verbotes der reformatio in pejus gemass
Art. 95 Abs. 1 VRG ist das Kantonsgericht an diese Regelung gebunden, so dass sich eine
weitere Prifung dieser Frist ertibrigt. Gerade mit Blick auf die grossziigige zeitliche
Regelung wird jedoch deutlich, dass das ausgesprochene Nutzungsverbot verhaltnismassig
ist. So steht den Beschwerdeftihrern gentigend Zeit zur Verfiigung, um das Nutzungsverbot
umzusetzen und die entsprechenden Massnahmen hinsichtlich Personal, Reservationen,
Einkaufe etc. zu treffen; umso mehr gilt dies unter Einschluss der Verfahrensdauer fur das
Beschwerdeverfahren vor dem Kantonsgericht. Wenn sie offenbar trotz der von ihnen nicht
angefochtenen Ziff. 1 des Entscheiddis- positivs vom 27. Oktober 2022 bis heute noch kein
Baubewilligungsgesuch fir den Gastronomiebe- trieb eingereicht haben, ist ihnen dies
selbst zuzuschreiben. Die Verhadtnismassigkeit der ausge- sprochenen Massnahme zeigt
sich ferner auch darin, dass das Verbot auf die Nutzung der R&um- lichkeiten als
Gastronomiebetrieb beschrankt ist und die Wohnnutzung der unbewilligt umgebauten
Raume nicht tangiert wird. Weiter konnten die Beschwerdefuhrer nicht gutglaubig davon
ausgehen, dass die Fuhrung ihres Gastronomiebetriebes keiner Baubewilligung bedarf. So
verfligen sie Uber eine namhafte Erfahrung im Gastronomiewesen: Gemass den Angaben
auf der Website F. , letztmals besucht am 27. Juni 2023, hat B.

"jahrelange Erfahrungen quer durch die namhafte Sternektiche gemacht”. Den
Beschwerdeflihrern musste damit bewusst sein, dass fir die Fihrung eines entspre- chenden
Gastronomiebetriebes eine Baubewilligung und tberdies ein Patent erforderlich ist —was
sie tberdies auch nicht ernsthaft bestreiten. Die privaten Vermogensinteressen sind damit
zu relati- vieren; andernfalls wirde es auch dazu fuhren, dass ein Eigentiimer, der ohne
Bewilligung — und tiberdies bosglaubig — ein Bauvorhaben verwirklicht, besser gestellt wird
alsjener, der ordnungsge- mass ein Baugesuch einreicht und vor der Realisierung seines
Bauvorhabens die entsprechende Bewilligung abwartet. Wenn die Beschwerdefiihrer heute
also einen wirtschaftlichen Schaden geltend machen, so haben diesen durch ungentigende

V orabkl&rungen selbst verursacht. Insge- samt drangte sich das ausgesprochene
Nutzungsverbot daher auf und esist geeignet, den wider- rechtlichen Zustand zu beseitigen
und damit einen drohenden Schaden an den erwéhnten Gutern zu verhindern. Mit dem
ausgesprochenen Nutzungsverbot werden Uberdies keine irreversiblen Massnahmen
getroffen, und namentlich missen die Beschwerdefihrer wahrend des hangigen Verfahrens
keine der ohne Bewilligung erstellten Umbauten entfernen (siehe auch Urtell VGer des
Kantons St. Gallen B 2009/2 vom 16. Februar 2009 E. 2.3, bestétigt in Urteill BGer

1C _123/2009 vom 17. Juli 2009). Schliesslich wird mit dem provisorischen



Nutzungsverbot auch die Endverfiigung nicht prgjudiziert.

E.45

Folglich kam die Vorinstanz gestitzt auf die erforderliche summarische Prifung der Sach-
und Rechtslage zu Recht zum Schluss, dass die Nutzung der Raume im Untergeschoss fir
die Bewirtung von Gastegruppen auf der Parzelle Art. ccc wahrend der Dauer des
Baubewilligungsver- fahrens einzustellen ist.

E.51

Schliesdlich tragen die Beschwerdefthrer in ihrer Beschwerde einlésslich vor, dass — soweit
fur sie ersichtlich —die Vorinstanz zum ersten Mal gestiitzt auf Art. 41 VRG als
vorsorgliche Mass- nahme ein Nutzungsverbot ausgesprochen habe, nachdem sie aufgrund
einer Anzeige Uber unbe- willigte Arbeiten und eine unbewilligte Nutzung orientiert
worden war. Bisher sei den Betroffenen in entsprechenden Fallen lediglich Frist zur
Einreichung eines nachtraglichen Baugesuchs angesetzt worden. Das V erfahren habe daher
ganz grundlegende Tragweite, weil sich —wenn eine entspre-
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Praxisim Kanton einstellen dirfte; zuklnftig wirden die Oberamter (bzw. die Gemeinden
bei den vereinfachten Verfahren unterliegenden Bauten bzw. Nutzungen) bel jeder illegalen
Baute oder Nutzung ein entsprechendes Nutzungsverbot verfi- gen. Jedesillegal erstellte
Gartenhaduschen oder jeder nicht ganz konforme Autounterstand misste mit einem
Nutzungsverbot belegt werden, genauso wie jeder ohne Baubewilligung erstellte Raum oder
einillegal ausgebauter Dachstock eines Bauernhauses, der womdglich schon seit Jahren an
Dritte vermietet werde, oder das ohne Bewilligung betriebene Nebengewerbe auf einem
Bauernhof, und zwar jeweils ungeachtet der Frage, ob dies Gberhaupt bewilligungsfahig sei
oder nicht.

E.5.2

Die BeschwerdefUhrer sind diesbeztiglich namentlich darauf hinzuweisen, dass
beispielswei- se das Kantonsgericht mit Urteil 602 2021 78 vom 23. August 2021 ein
vorsorgliches Flugverbot fir eine Model Ifluggruppe, welchesim Rahmen eines
Wiederherstellungsverfahrens nach Art. 167 Abs. 3 und 4 RPBG ausgesprochen wurde,
geschitzt hat (siehe zudem auch die Verfligung des Bundes- gerichtes 1C_292/2019 vom 3.
Juli 2019 betreffend dieselbe Fluggruppe; siehe auch beispielhaft die vorsorglichen
Massnahmen betreffend eine nicht bewilligte Werkstatt in Urteil KG FR 602 2017 108 vom
18. Mai 2018). Weiter wird insbesondere auch auf die Stellungnahme der Vorinstanz vom
3. Januar 2023 verwiesen, in der mehrere weitere Beispiele aufgefihrt werden, bei denen
die Vorin- stanz ein Nutzungsverbot ausgesprochen hat. Entgegen der Ansicht der
Beschwerdefiihrer besteht folglich keine Praxis, dass derartige Nutzungen systematisch
toleriert wirden. Wie aufgezeigt war die Vorinstanz im vorliegend zu beurteilenden
Einzelfall — gestitzt auf die vorzunehmende summarische Priifung der Sach- und
Rechtslage — berechtigt, das streitige Nutzungsverbot fir den Gastronomiebetrieb
anzuordnen.

E.6

Im Ergebnisist daher die Beschwerde abzuwei sen und der angefochtene Zwischenentscheid
vom 27. Oktober 2022 ist zu bestétigen.

E.7



Die Gerichtskosten sind auf CHF 3'000.- festzulegen. Sie sind dem Verfahrensausgang
entspre- chend den Beschwerdefuhrern solidarisch aufzuerlegen (Art. 131 VRG) und mit
dem von ihnen geleisteten Kostenvorschuss zu verrechnen. Es besteht kein Anspruch auf
Parteientschadigung (Art. 137 und 139 VRG). (Dispositiv auf der nachsten Seite)
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[1. Die Gerichtskosten von CHF 3'000.- werden den BeschwerdefUhrern auferlegt und mit
dem von ihnen geleisteten Kostenvorschuss verrechnet. 111. Es werden keine

Partei entschadigungen gewahrt. 1V. Zustellung. Gegen diesen Entscheid kann innert 30
Tagen ab Zustellung Beschwerde beim Bundesgericht eingereicht werden. Gegen die
Festsetzung der Hohe der Verfahrenskosten ist innert 30 Tagen die Einsprache an die
Behorde, die entschieden hat, zuléssig, sofern nur dieser Teil des Entscheides angefochten
wird (Art. 148 VRG). Freiburg, 27. Juni 2023/dgr Der Prasident Der
Gerichtsschreiber-Praktikant
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