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Regeste

Offentliches Baurecht/Raumpl anung/Umwel tschutz

Erwagungen

E.1

Auf der in der Landwirtschaftszone liegenden Parzelle Nr. [...] in[...] steht ein militérisches
Materiallager. Am 28. Juni 2012 ersuchte A. die Gemeinde Glarus Stid um

Bewilligung eines Umbaus des Materiallagers sowie um dessen Umnutzung zu
Wohnzwecken. Zur Prifung des Baugesuchs holte die Gemeinde Glarus Sud diverse
Stellungnahmen bei den kantonalen Fachstellen ein.

E.11

Das Verwaltungsgericht ist gemass Art. 79 Abs. 1 und Abs. 2 lit. b des Raumentwicklungs-
und Baugesetzes vom 2. Mai 2010 (RBG) i.V.m. Art. 105 Abs. 1 lit. a des Gesetzes Uber die
Verwaltungsrechtspflege vom 4. Mai 1986 (VRG) zur Behandlung der vorliegenden
Beschwerde zusténdig. Da auch die tGbrigen Prozessvoraussetzungen erfillt sind, ist auf die
Beschwerde einzutreten.

E.12

Mit der Verwaltungsgerichtsbeschwerde kbnnen gemass Art. 107 Abs. 1 VRG die
unrichtige oder unvollstandige Feststellung des rechtserheblichen Sachverhalts (lit. a) und
die unrichtige Rechtsanwendung, einschliesslich eines Missbrauchs des Ermessens (lit. b),
geltend gemacht werden. Eine Ermessenskontrolle kommt dem Verwal tungsgericht geméss
Art. 107 Abs. 2 VRG hingegen nur ausnahmsweise zu. Ein solcher Ausnahmefall liegt nicht
vor, weshalb dem Verwaltungsgericht die Uberpriifung des vorinstanzlichen Entscheids auf
Unangemessenheit verwehrt ist. 2. Der BeschwerdefUhrer riigt in seiner erganzenden
Stellungnahme vom 7. Januar 2014, dass die Beschwerdeantwort durch den
Beschwerdegegner 3 nicht fristgerecht eingereicht worden sei. Das Schreiben sai beim

V erwaltungsgericht gemass Eingangsstempel erst am 10. Dezember 2013 eingegangen.
Gemass Art. 34 Abs. 1 VRG mussen schriftliche Eingaben spatestens am letzten Tag der
Frist eingereicht oder der schweizerischen Post oder einer schweizerischen Vertretung im
Ausland tbergeben werden. Entscheidend fir die Fristwahrung ist entgegen der Ansicht des
Beschwerdefiihrers nicht der Zeitpunkt des Empfangs, sondern derjenige der Ubergabe des
Schreibens an eine schweizerische Poststelle. Vorliegend tbergab der Beschwerdegegner 3
das Schreiben am 9. Dezember 2013 der Poststelle. Die Frist zur Beschwerdeantwort wurde
somit gewahrt.

E.2



In der Folge verweigerte das Departement Bau und Umwelt (DBU) am 19. September 2012
die raumplanungs- und waldrechtliche Ausnahmebewilligung fur das Bauvorhaben.
Gestutzt darauf bewilligte die Gemeinde Glarus Sud das Baugesuch am 4. Oktober 2012

nicht. Die von A. am 22. Oktober 2012 dagegen erhobene Beschwerde wies der
Regierungsrat am 20. August 2013 ab.
E.31

Der BeschwerdefUhrer bringt weiter vor, die Beschwerdegegner seien nur von der

V ermutung ausgegangen, dass der Anteil von Zweitwohnungen in der Gemeinde Glarus
Sud im Zeitpunkt der Einreichung des Baugesuchs Uber 20 % liege. Diesbeztiglich habe er
trotz mehrmaligen Nachfragens keine Auskunft erhalten. Weliter sei vorliegend unklar,
welcher Zeitraum fur die Anwendbarkeit der Zweitwohnungsverordnung massgeblich sei,
zumal diese erst am 1. Januar 2013 in Kraft getreten sei. Ferner handle es sich bei dem in
Frage stehenden Bauprojekt um keinen Neubau, sondern um eine Nutzungsénderung eines
bestehenden Gebaudes. Hierbei hétten die Beschwerdegegner verkannt, dass sich die
Zweitwohnungsinitiative auf Neubauten beschranke und Umnutzungen von bestehenden
Gebauden, welche das Ortshild sowie die Landschaft pragen, zulasse. Damit sei die
Umnutzung der harmonisch ins Landschaftsbild passenden und mit ortstiblichen
Materialien gebauten Hol zhitte nicht unter die Bestimmungen der Zweitwohnungsinitiative
zu subsumieren. Schliesslich sei man davon ausgegangen, dass er durch sein Bauvorhaben
einen Zweitwohnsitz schaffen wolle, obschon er mit Stellungnahme vom 15. Mérz 2013
darauf hingewiesen habe, dass er sich eine Verlegung seines Wohnsitzesin die Gemeinde
Glarus Sud vorstellen kdnne.

E.3.2

Die Beschwerdegegner halten dem entgegen, dass man zu Recht von der direkten
Anwendbarkeit von Art. 75b der Bundesverfassung der Schwel zerischen Eidgenossenschaft
vom 18. April 1999 (BV) ausgegangen sei. Es sei unstreitig, dass es sich beim Bauvorhaben
um einen Zweitwohnungsbau handle und dass der Anteil von Zweitwohnungen in Glarus
Sld Uber 20 % liege. Zudem habe der Beschwerdef Uihrer verkannt, dass es sich vorliegend
um keine Umnutzung von einer Erst- in eine Zweitwohnung handle. Er bezwecke mit
seinem Bauvorhaben ausschliesslich ein nicht bewohnbares, ehemals militérisch genutztes
Gebaude zu Wohnzwecken umzubauen. Im Ubrigen sei das Projekt aber ohnehin nicht
bewilligungsfahig, weil es dasin Art. 24c des Bundesgesetzes Uiber die Raumplanung vom
2. Juni 1979 (RPG) vorgegebene Mass einer zuléssigen Zweckanderung tberschreite und
die vorliegend erforderliche Rodungsbewilligung nicht erteilt werden konne.

E.41

Am 12. Mé&rz 2012 wurde der Volksinitiative " Schluss mit uferlosem Bau von
Zweitwohnungen” zugestimmt. Gemass dem neuen Art. 75b BV wird der Anteil von
Zweitwohnungen am Gesamtbestand der Wohneinheiten und der fir Wohnzwecke
genutzten Bruttogeschossflache einer Gemeinde auf hochstens 20 % beschrankt (Abs. 1).
Die Gemeinden werden verpflichtet, ihren Erstwohnungsanteilsplan und den detaillierten
Stand seines Vollzugs alljahrlich zu verdffentlichen (Abs. 2). Sofern die entsprechende
Gesetzgebung nach Annahme von Art. 75b BV nicht innerhalb von zwei Jahren in Kraft
tritt, hat der Bundesrat die Kompetenz zum Erlass der nétigen Ausfihrungsbestimmungen
Uber Erstellung, Verkauf und Registrierung im Grundbuch durch Verordnung (Abs. 1 der
Ubergangsbestimmung geméss Art. 197 Ziff. 9 BV). Der Bundesrat hat von dieser



Kompetenz Gebrauch gemacht und am 22. August 2012 die Verordnung Uber
Zweitwohnungen (Zweitwohnungsverordnung, ZwV) erlassen. Abs. 2 der
Ubergangsbestimmung erklart zwischen dem 1. Januar des auf die Annahme von Art. 75b
BV folgenden Jahres und dem Inkrafttreten der Ausfihrungsbestimmung erteilte
Baubewilligungen fur Zweitwohnungen fir nichtig. Dagegen sind Baubewilligungen, die
nach dem 11. Mé&rz 2012 und vor dem 1. Januar 2013 erteilt wurden, lediglich anfechtbar
(BGE 139 Il 243 vom 22. Mai 2013 E. 11.6). Uber das Baugesuch vom 28. Juni 2012
wurde am 4. Oktober 2012 entschieden; dabei waren die neuen V erfassungsbestimmungen
(Art. 75b und Art. 197 Ziff. 9 BV) zu beachten.

E.4.2

Der BeschwerdefUhrer rigt, es sei nicht nachgewiesen, dass der Zweitwohnungsanteil der
Gemeinde Glarus Sid 20 % oder mehr betrage. Der Beschwerdefuihrer verkennt dabel, dass
die Zweitwohnungsverordnung am 22. August 2012 und damit vor dem negativen
Baubewilligungsentscheid erlassen wurde. Zwar trat die Verordnung erst am 1. Januar 2013
in Kraft, aber bereits bei deren Erlass wurden im Anhang die Gemeinden aufgelistet, fir
welche geméss Art. 1 Abs. 2 ZwV die gesetzliche Vermutung gilt, dass der Anteil von
Zweitwohnungen mehr als 20 % betrégt. Unter der Nr. 1631 wird dabei die Gemeinde
Glarus Sud aufgefiihrt. Gemass Art. 1 Abs. 3 ZwV kann die gesetzliche Vermutung nur
widerlegt werden, wenn eine Gemeinde nachweist, dass der Antell von Zweitwohnungen
hochstens 20 % betréagt. Diesen Nachwels hat die Gemeinde Glarus Sid bis heute nicht
erbracht, weshalb vorliegend davon auszugehen ist, dass der Zweitwohnungsanteil in der
Gemeinde Uber 20 % liegt.

E.43

Zwischen den Parteien ist weiter strittig, ob es sich beim Bauvorhaben um einen
Zweitwohnungsbau handelt. Als Zweitwohnung gelten Wohnungen, welche nicht dauernd
durch Personen mit Wohnsitz in der Gemeinde oder durch Personen zu Erwerbs- oder
Ausbildungszwecken genutzt werden (vgl. Art. 2 ZwV). Unbestrittenermassen hat der
Beschwerdefiihrer seinen gegenwartigen Wohnsitz in [...]. Er macht jedoch geltend, dass er
sich vorstellen konne diesen nach Glarus Siid zu verlegen. Dem Baugesuch selbst 18sst sich
nicht entnehmen, dass der Beschwerdefiihrer das Objekt kiinftig als Erstwohnung nutzen
wurde. Damit bestiinde bei einer alfallig erteilten Bewilligung die Mdglichkeit, das Objekt
als Zweitwohnung zu nutzen, was mit Art. 75b Abs. 1 BV, welcher seit seinem Inkrafttreten
am 11. Mérz 2012 anwendbar ist (BGE 139 Il 243 E. 9 ff.), nicht vereinbar wére.

E.44

Schliesdslich ist dem BeschwerdefUhrer auch nicht zu folgen, soweit er davon ausgeht, dass
die Zweitwohnungsinitiative auf das strittige Bauvorhaben nicht anwendbar sei, weil essich
nicht um einen Neubau, sondern um eine Nutzungsanderung eines bestehenden Gebaudes
handle. Eine Umnutzung kann dann zul&ssig sein, wenn eine bestehende Erstwohnung in
eine Zweitwohnung umgenutzt wird (vgl. dazu Art. 3 ZwV). Vorliegend soll aber ein bisher
nicht zu Wohnzwecken genutztes militérisches Materiallager in eine Wohnung umgenutzt
werden, was im Sinne der Zweitwohnungsinitiative einem Neubau einer (Zweit-)Wohnung
gleichkommt. Ferner kommt auch keine Bewilligung nach Art. 5 ZwV i.V.m. Art. 39 Abs. 2
der Raumplanungsverordnung vom 28. Juni 2000 (RPV) in Frage, da gemass Ziff. 4 des
Genehmigungsbeschlusses des Bundesrats vom 16. April 2008 zum kantonalen Richtplan
2004 (www.are.admin.ch, Themen/Raumordnung und Raumplanung/Kantonale



Richtplane/Glarus) auf dem Gebiet des Kantons Glarus keine Ausnahmebewilligungen
nach Art. 39 Abs. 2 RPV erteilt werden dirfen.

E.45

Hingegen wére esim Lichte der Zweitwohnungsinitiative zul&ssig, eine Baubewilligung mit
der nutzungsbeschréankenden Auflage zu verbinden, dass die Wohnung al's Erstwohnung
genutzt wird. Ob deshalb die Sache an die Baubehdrde zurtickzuwei sen wéare, um dem
Beschwerdefuhrer zu ermoglichen, eine Nutzungsbeschrankung zu beantragen (vgl. dazu
BGer-Urteil 1C_666/2013 vom 25. November 2013 E. 4), kann offen bleiben. Wie sich aus
Nachfolgendem ergibt, kann dem Beschwerdefuhrer die beantragte Baubewilligung
namlich auch aus anderen Griinden nicht erteilt werden.

E.51

V oraussetzung einer Baubewilligung ist gemass Art. 22 Abs. 2 RPG, dass die Bauten und
Anlagen dem Zweck der Nutzungszonen entsprechen (lit. a) und dass das Land erschlossen
ist (lit. b). Esist unbestritten, dass diein der Landwirtschaftszone geplante Wohnbaute nicht
zonenkonform ist und fUr die Baute keine ordentliche Baubewilligung erteilt werden kann.
Zu prifen ist jedoch, ob fr das Bauvorhaben eine Ausnahmebewilligung nach Art. 24 ff.
RPG zu erteilen ist.

E.5.2

Im Vordergrund steht dabei eine Baubewilligung nach Art. 24c RPG. Das Baugesuch
datiert vom 28. Juni 2012 und der negative Baubewilligungsentscheid vom 4. Oktober
2012. Damit ist die bis am 31. Oktober 2012 geltende Fassung von Art. 24c RPG
anwendbar, wobei die am 1. November 2012 in Kraft getretene Gesetzesanderung fur den
vorliegend zu beurteilenden Fall keine materiellen Anderungen zur Folge hatte. Dasselbe
gilt fur Art. 41 f. RPV . Gemass aArt. 24c Abs. 1 RPG werden bestimmungsgemass
nutzbare Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen, die nicht mehr zonenkonform sind,
in ihrem Bestand grundsétzlich geschitzt. Solche Bauten und Anlagen kénnen mit
Bewilligung der zustandigen Behdrde erneuert, teilweise gedndert, massvoll erweitert oder
wiederaufgebaut werden, sofern sie rechtmassig erstellt und geandert worden sind. In jedem
Fall bleibt die Vereinbarkeit mit den wichtigen Anliegen der Raumplanung vorbehalten
(aArt. 24c Abs. 2 RPG). Gemass aArt. 41 RPV ist Art. 24c RPG anwendbar auf Bauten und
Anlagen, die seinerzeit in Ubereinstimmung mit dem materiellen Recht erstellt oder
geandert wurden, durch die nachtragliche Anderung von Erlassen oder Planen jedoch
zonenwidrig geworden sind. Anderungen an Bauten und Anlagen, auf die Art. 24c RPG
anwendbar ist, sind geméass aArt. 42 Abs. 1 RPV zuléssig, wenn die Identitét der Baute oder
Anlage einschliesslich ihrer Umgebung in den wesentlichen Ziigen gewahrt bleibt.

V erbesserungen gestalterischer Art sind dabei zuldssig. Massgeblicher Vergleichszustand
fur die Beurteilung der Identitét ist der Zustand, in dem sich die Baute oder Anlage im
Zeitpunkt der Erlass- oder Planénderung befand (aArt. 42 Abs. 2 RPV). Ob die Identitét der
Baute oder Anlage gewahrt bleibt, ist unter Wirdigung der gesamten Umstande zu
beurteilen (aArt. 42 Abs. 3 RPV).

E.53

Massgebender Stichtag fur die Anwendbarkeit von aArt. 24c RPG ist das Inkrafttreten des
ersten Gewasserschutzgesetzes am 1. Juli 1972, mit welchem erstmals eine strenge
Trennung von Baugebiet und Nichtbaugebiet eingefthrt wurde. Beim vom vorliegend
strittigen Bauvorhaben betroffenen Gebaude handelt es sich nach den Angaben des



Beschwerdefiihrers um ein zwischen 1944 und 1946 erbautes und in der Folge durch das
Militar genutztes Materiallager. Grundsétzlich fallt eine solche Baute, die vor der
massgeblichen Rechtsénderung vom 1. Juli 1972 gestiitzt auf das Spezialrecht des Bundes
erstellt wurde, in den Anwendungsbereich von aArt. 24c RPG (vgl. Bundesamt fir
Raumentwicklung (ARE), Erlauterungen zur Raumplanungsverordnung und Empfehlungen
far den Vollzug, Bern 2001, Tell I, Erlauterungen zur Raumplanungsverordnung, Artikel
41, S. 44).

E.54

Einer ndheren Prifung bedarf jedoch die Frage, ob aArt. 24c RPG i.V.m. aArt. 42 RPV die
Umnutzung des militérischen Materiallagers in eine Wohnbaute erlaubt. In allgemeiner
Weise zu berticksichtigen sind dabei unter anderem innerhalb des Gebaudes vorgenommene
Nutzungsénderungen und Umbauten, V eranderungen des dusseren Erscheinungsbildes
sowie neue Auswirkungen auf die Nutzungsordnung und die Umwelt. Massgebend ist
dabei, was fur eine Nutzung nach dem Umbau aufgrund des Ausbaustandards objektiv
moglich ist und nicht, was der Bauherr subjektiv anstrebt. Bel Zweckanderungen kann eine
Wesensgleichheit nur dann bejaht werden, wenn sie nicht zu einer vollig neuen
wirtschaftlichen Zweckbestimmung fuhrt und von der urspriinglichen Nutzungsart nicht
grundlegend abweicht (vgl. zum Ganzen Bernhard Waldmann/Peter Hanni,
Handkommentar zum Raumplanungsgesetz, Bern 2006, Art. 24c N. 19, mit Hinweisen).
Als unzul&ssig wurden beispiel sweise die Umnutzung eines Hihnerstalls zu Wohnzwecken
(BGer-Urteil 1A.105/2002 vom 19. Mérz 2003) oder die Einrichtung eines Schlafraums mit
Kochgelegenheit in einer bislang unbewohnten Heubarge (BGE 108 Ib 130) angesehen. Als
unzul&ssige, vollstandige Zweckanderung gilt sodann auch die Umnutzung eines
militérischen Materiallagers in einen Produktionsbetrieb (Handwerksbetrieb, Gewerbe,
Industrie), wahrend die Umnutzung in ein Materiallager fur offentliche Dienste mit

aArt. 24c Abs. 2i.V.m. aArt. 42 RPV vereinbar sein durfte (ARE, Tell V,

Bewilligungen nach Art. 24c RPG, Ziff. 3.5). Von einer nur geringfigigen Zweckanderung
kann vorliegend nicht mehr gesprochen werden. Vielmehr soll der urspringlich fir
militérische Materialien gedachte Lagerraum zu Wohnzwecken umgenutzt werden. Daran
vermag auch der durch den BeschwerdefUhrer in seiner Beschwerde an den Regierungsrat
vorgebrachte Hinweis auf die vorgesehene Holzlagerung nichts zu &ndern, bezweckt das
Bauvorhaben doch einzig die Umnutzung der Liegenschaft zu Wohnzwecken. Aus dem
Dargelegten ergibt sich aber ohne Weiteres, dass eine Umnutzung eines militérischen
Materiallagersin eine Wohnbaute als vollstandige Zweckanderung den Rahmen von aArt.
24c Abs. 2 RPG i.V.m. aArt. 42 RPV sprengt , weshalb dem Beschwerdefhrer die
anbegehrte Ausnahmebewilligung zu Recht verweigert wurde.

E.55

Von vornherein nicht in Betracht kommt sodann eine Ausnahmebewilligung nach Art. 24
RPG, da das Bauvorhaben des Beschwerdefhrers, welches sich im Errichten einer
Wohnbaute erschopft, nicht auf einen Standort ausserhalb der Bauzone angewiesen ist.

E.5.6

Ist dem Beschwerdefihrer die raumplanungsrechtliche Bewilligung zu verweigern, ertibrigt
sich die Prifung, ob das Bauvorhaben mit Blick auf die Bestimmungen des Bundesgesetzes
uber den Wald vom 4. Oktober 1991 (WaG) bewilligungsfahig wére.

E.6



Zusammenfassend ergibt sich, dass das Bauvorhaben weder mit der
Zweitwohnungsinitiative vereinbar noch einer raumplanungsrechtlichen
Ausnahmebewilligung zuganglich ist. Demgemass ist die Beschwerde abzuweisen. I11. Die
pauschale Gerichtsgebihr von Fr. 2'000.- ist ausgangsgemass dem Beschwerdefluhrer
aufzuerlegen und mit dem von ihm in gleicher Hohe geleisteten K ostenvorschuss zu
verrechnen (Art. 134 Abs. 1 lit. ¢ VRG). Soweit der Beschwerdegegner 4 eine

Partei entschadigung beantragt, ist er darauf hinzuweisen, dass die Beantwortung von
Rechtsmitteln zum angestammten A ufgabenbereich eines Gemeinwesens gehdrt, weshalb
Behdrden in der Regel keine Entschadigung ausgerichtet wird, ausgenommen im
Klageverfahren oder wenn besondere Umsténde dies rechtfertigen (Art. 138 Abs. 4 VRG).
Die Voraussetzungen fur eine ausnahmsweise Zusprechung einer Partelentschadigung an
die Beschwerdegegner 2-4 sind vorliegend nicht erflllt; die Beschwerdegegnerin 1 hat sich
im Verfahren nicht vernehmen lassen.
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