SG_PUBLIKATIONEN 20-9557 vom 8. November 2021

SG Gerichte, 2021-11-08, DE

Quelle: https://mcp.opencasel aw.ch/entscheid/sg_publikationen_20-9557
FR: SG_PUBLIKATIONEN 20-9557 du 8 novembre 2021

IT: SG_PUBLIKATIONEN 20-9557 del 8 novembre 2021

Erwagungen

E.11

Die Zustandigkeit des Bau- und Umweltdepartementes ergibt sich aus Art. 43bis des
Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege (sGS 951.1; abgekirzt VRP).

E.12

Die Frist- und Formerfordernisse von Art. 47 Abs. 1 und Art. 48 VRP sind erflillt. Die
Rekursberechtigung ist gegeben (vgl. Art. 45 VRP und Art. 12 Abs. 1 Bst. b des
Bundesgesetzes Uiber den Natur- und Heimatschutz [SR 451; abgekirzt NHG] in
Verbindung mit der Verord- nung Uber die Bezeichnung der im Bereich des
Umweltschutzes sowie des Natur- und Heimatschutzes beschwerdeberechtigten
Organisatio- nen [SR 814.076; abgektirzt VBO]), zumal die Rekurrentin am
vorinstanzlichen Verfahren teilgenommen hat und die Erteilung einer
Ausnahmebewilligung nach Art. 24 ff. RPG fur ein Bauvorhaben aus- serhalb der Bauzone
eine Bundesaufgabe darstellt. Zu deren Anfech- tung ist die Rekurrentin legitimiert (vgl.
Urteil des Bundesgerichtes 1C_231/2011 vom 16. Dezember 2011 Erw. 1, nicht publiziert
in BGE 138 11 23, Urteil des Bundesgerichtes 1C_636/2015 vom 26. Mai 2016 Erw. 2.1,
Urtell des Bundesgerichtes 1C_382/2010 vom 13. April 2011 Erw. 1.2).
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E.13

Die Rekurrentin macht geltend, der Um- und Ausbau des Wohn- hauses Vers.-Nr. 003 sei —
soweit ersichtlich — bisher nicht Gegen- stand eines (nachtréglichen)
Baubewilligungsverfahrens gewesen. Fur diesen Fall werde auch diesbeziiglich die
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands beantragt.

E. 131

Im Rekursverfahren kann nur Verfahrensgegenstand sein, was bereits Gegenstand des
Bewilligungs- und Einspracheverfahrens war. Der Anfechtungsgegenstand ist sowohl
Ausgangspunkt als auch dus- serster Rahmen fir den Streitgegenstand, weshalb dieser im
Verlauf des Verfahrens —vom aufsichtsrechtlichen Einschreiten abgesehen — nur verengt,
nicht aber erweitert werden kann (vgl. VerwGE B 2011/106 vom 20. Méarz 2012 Erw. 1.3).
Weiter ist es nach standiger Rechtsprechung alein der Baugesuchsteller, der mit seiner
Eingabe den Umfang eines Baugesuchs bestimmt (BDE Nr. 73/2020 vom 7. August 2020
Erw. 2.1; BDE Nr. 46/2020 vom 25. Mai 2020 Erw. 3.1; Baudepartement SG, Juristische
Mitteilungen 2018/IV/6; GV P 1998 Nr. 9; je mit Hinweisen).

E.13.2

Gegenstand des dem angefochtenen Beschluss zugrunde lie- genden Baugesuchs war die
nachtrégliche Bewilligung eines Pfer- deboxentrakts samt davorliegendem Allwetterplatz



auf den Grundsti- cken Nrn. 002 und 001 norddstlich des Wohnhauses Vers.-Nr. 003.
Hinzu kommt ein im Sldwesten an das Wohnhaus Vers.-Nr. 003 an- gebauter
Pferdeunterstand. Nicht Gegenstand des Baugesuchs und entsprechend auch nicht
Gegenstand der Baubewilligung war demge- gentiber eine Erweiterung des Wohnhauses
selber. Ebenso wenig war Gegenstand des angefochtenen Beschlusses eine
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands im Zusammenhang mit dem Wohnhaus
Vers.-Nr. 003. Somit befinden sich die diesbeziiglichen Einwande und Antrége der
Rekurrentin ausserhalb des Streitgegenstands. Darauf ist nicht einzutreten. Ausserdem ist
unter den gegebenen Umsténden der rekurrentische Antrag auf Einholung sémtlicher
Unterlagen im Zusam- menhang mit der Erweiterung des Wohnhauses Vers.-Nr. 003 und
der Scheune Vers.-Nr. 004 in antizipierter Beweiswirdigung abzuwei sen.

E. 133

In der Sache bringt die Rekurrentin jedoch zu Recht vor, dassin der
raumplanungsrechtlichen Tellverfligung vom 28. Februar 2020 von einer Erweiterung des
Wohnhauses innerhalb des bestehenden Volumens die Rede ist (vgl. S. 5, zweite Tabelle,
erste Spalte: "Erwel- terung EG und OG gemaéss Planunterlagen 2003"). Zudem hielt das
AREG bereitsin der raumplanungsrechtlichen Zwischenbeurteilung vom 27. Oktober 2014
fest, es habe gemass Schéatzungskataster vom

E.14

Die Rekurrentin beantragt im Rekursverfahren ausserdem die Beseitigung von Anbauten
und befestigten Flachen stidlich und stid- westlich des Wohnhauses Vers.-Nr. 003 sowie die
Beseitigung eines Lagerplatzes fir Siloballen im Bereich der Zufahrtsstrasse nordwest- lich
des Wohnhauses Vers.-Nr. 003 (vgl. Rekursbegrindung Ziff. 111.B.10). Mit Ausnahme des
Pferdeunterstands Stidwest waren diese Bauten und Anlagen jedoch nicht Teil des
Baugesuchs und ent- sprechend wurden sie mit der angefochtenen Baubewilligung auch
nicht bewilligt. Ebenso wenig wurde mit dem angefochtenen Be- schluss Uber die
Entfernung dieser Bauten und Anlagen entschieden. Weder die Bewilligungsféhigkeit der
fraglichen Bauten und Anlagen noch die diesbeziigliche Wiederherstellung des
rechtmassigen Zu- stands kdnnen somit Gegenstand des vorliegenden Rekursverfahrens
sein (vgl. oben, Erw. 1.3.1). Insoweit ist auf den Rekurs nicht einzutre- ten. Weiterhin gilt
jedoch, dass sich die Vorinstanz unabhéngig vom vorliegenden Rekursverfahren mit
alfaligen weiteren unbewilligten Zusténden auf den Grundstticken Nrn. 002 und 001
befassen muss.

E.15

Weitere Eintretensvoraussetzungen geben keinen Anlass zu Bemerkungen. Unter Vorbehalt
der vorstehenden Ausfiihrungen ist auf den Rekurs einzutreten.

2.

Streitgegenstand bildet die Baubewilligung, die der Rekursgegnerin fir den
Pferdeboxentrakt Nordost samt davorliegendem Allwetterplatz und fir den
Pferdeunterstand Stidwest auf den Grundstiicken Nrn. 002 und 001 erteilt wurde. Dabei
stiitzen sich die Vorinstanz bzw. das AREG auf Art. 24c RPG, da die beiden Grundstiicke
in der Landwirtschaftszone und somit in einer Nichtbauzone liegen und ausserdem
unbestrittenermassen keine zonenkonforme Nutzung in Frage steht. Unbestritten ist ferner
die Feststellung des AREG, dass es sich beim Wohnhaus Vers.-Nr. 003 um ein rechtmassig



erstelltes, altrechtliches, nicht mehr zonenkonformes Bauwerk handelt. Die Rekurrentin
macht demgegentiber geltend, dass fir das zonenfremde V orhaben keine
Ausnahmebewilligung geméss Art. 24 ff. RPG ertellt
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werden konne und das V orhaben daher den Grundsatz der Trennung von Bau- und
Nichtbaugebiet verletze. Nachfolgend ist somit zu prifen, ob Art. 24c RPG Grundlage fur
die fragliche Baubewilligung sein kann.

2.1 Art. 24c RPG konkretisiert die Besitzstandsgarantie fur alle Bau- ten und Anlagen
ausserhalb der Bauzonen, die nicht mehr zonenkon- form sind. Gemass Art. 24c RPG
werden bestimmungsgemass nutz- bare Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen, die
nicht mehr zonenkonform sind, in ihrem Bestand grundsétzlich geschitzt (Abs. 1). Solche
Bauten und Anlagen kénnen mit Bewilligung der zu- sténdigen Behérde erneuert, teilweise
geéndert, massvoll erweitert oder wiederaufgebaut werden, sofern sie rechtmassig erstellt
oder ge- andert worden sind (Abs. 2). Dies gilt auch fur landwirtschaftliche Wohnbauten
sowie angebaute Okonomiebauten, die rechtméssig er- stellt oder gedndert worden sind,
bevor das betreffende Grundstiick Bestandteil des Nichtbaugebietsim Sinn des
Bundesrechts wurde. Der Bundesrat erl&sst Vorschriften, um negative Auswirkungen auf
die Landwirtschaft zu vermeiden (Abs. 3). Verénderungen am ausseren Erscheinungsbild
mussen fur eine zeitgemasse Wohnnutzung oder eine energetische Sanierung nétig oder
darauf ausgerichtet sein, die Einpassung in die Landschaft zu verbessern (Abs. 4). In jedem
Fall bleibt die Vereinbarkeit mit den wichtigen Anliegen der Raumplanung vorbehalten
(Abs. 5).

Voraussetzung fur die Anwendbarkeit von Art. 24c RPG ist gemass Art. 41 RPV, dassdie
Bauten und Anlagen rechtméssig erstellt oder gedndert worden sind, bevor das betreffende
Grundstuick Bestandteil des Nichtbaugebietsim Sinn des Bundesrechts wurde (altrechtliche
Bauten und Anlagen). Als solche gelten in erster Linie Bauten, die in Ubereinstimmung mit
dem materiellen Recht vor dem 1. Juli 1972 er- stellt oder geéndert wurden, als mit dem
Inkrafttreten des Gewasser- schutzgesetzes erstmals eine klare Trennung von Bau- und
Nichtbau- gebiet vorgenommen wurde. Nicht anwendbar ist Art. 24c RPG hinge- gen auf
alein stehende, unbewohnte landwirtschaftliche Bauten und Anlagen (vgl. Art. 41 Abs. 2
RPV).

Nach Art. 42 Abs. 1 RPV gilt die Anderung einer altrechtlichen Baute als teilweise und eine
Erweiterung als massvoll, wenn die Identitét der Baute oder Anlage einschliesslich ihrer
Umgebung in den wesentli- chen Ziigen gewahrt bleibt. V erbesserungen gestalterischer Art
sind zuléssig. Massgeblicher Vergleichszustand fr die Beurteilung der Identitét ist der
Zustand, in dem sich die Baute oder Anlage im Zeit- punkt der Zuweisung zum
Nichtbaugebiet befand (Art. 42 Abs. 2 RPV). Ob die Identitét der Baute oder Anlageim
Wesentlichen gewahrt bleibt, ist unter Wirdigung der gesamten Umsténde zu beurteilen
(Art. 42 Abs. 3 RPV). In jedem Fall gelten folgende Regeln:

a Innerhalb des bestehenden Gebaudevolumens darf die anrechenbare
Bruttogeschossflache nicht um
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mehr als 60 Prozent erweitert werden, wobei das An- bringen einer Aussenisolation as
Erweiterung inner- halb des bestehenden Gebaudevolumens gilt. b. Unter den



Voraussetzungen von Artikel 24c Absatz 4 RPG kann eine Erweiterung ausserhalb des
bestehen- den Gebaudevolumens erfolgen; die gesamte Erwei- terung darf in diesem Fall
sowohl bezliglich der anre- chenbaren Bruttogeschossfl&che al's auch beziiglich der
Gesamtflache (Summe von anrechenbarer Brutto- geschossflache und Brutto-Nebenfl&che)
weder 30 Prozent noch 100 m2 Uberschreiten; die Erweite- rungen innerhalb des
bestehenden Gebaudevolu- mens werden nur halb angerechnet. c. Bauliche Verénderungen
durfen keine wesentlich ver- &nderte Nutzung urspringlich bloss zeitwei se be- wohnter
Bauten erméglichen.

2.2 Die Rekurrentin ist der Auffassung, es musse die aussere Er- scheinung im
Wesentlichen unveréndert bleiben, wovon vorliegend keine Rede sein konne. Die
Rekursgegnerin wendet ein, fur den An- bau Slidwest gelte die Rechtslage der 1980er-Jahre
und fur die Pfer- deboxen Nordost inkl. Allwettervorplatz sowie den erweiterten Allwet-
terplatz Ost die Rechtslage der 2000er-Jahre (unter V orbehalt des heute milderen Rechts).
Die Flachenerweiterung habe damals aus- serhalb des bestehenden Volumens, d.h. mit
Vergrosserung des be- stehenden Bauvolumens, vorgenommen werden dirfen. Zu klaren ist
damit vorab die Frage des zeitlich anwendbaren Rechts.

2.2.1 Ausgangspunkt bildet Art. 24c Abs. 4 RPG in der Fassung vom 23. Dezember 2011
(in Kraft seit 1. November 2012). Danach missen Veranderungen am &usseren
Erscheinungshild fir eine zeitgemasse Wohnnutzung oder eine energetische Sanierung
notig oder darauf ausgerichtet sein, die Einpassung in die Landschaft zu verbessern.

2.2.2 Zwar trifft es zu, dass bei der Priifung der Frage, ob eine Baute bel rechtzeitiger
Einreichung des Baugesuches hétte bewilligt werden kdnnen, grundsétzlich auf den
Rechtszustand abzustellen ist, wie er im Zeitpunkt der Errichtung der Baute galt. Eine
Ausnahme rechtfertigt sich, wenn bel der Beurteilung einer Abbruchverfiigung ein milderes
Recht gilt (vgl. z.B. Urteil des Bundesgerichtes 1C_480/2019 und 1C_481/2019 vom 16.
Juli 2020 Erw. 3.2 sowie VerwGE B 2007/112 vom 12. Februar 2008 Erw. 3.1, je mit
Hinweis auf BGE 123 |1 252 Erw. 3a/bb; vgl. ferner VerwGE B 2015/99 vom 20. Januar
2017 Erw. 2.6.3 Satz 1). Vorliegend steht jedoch fest, dass der ohne Bewil- ligung erstellte
Pferdeboxentrakt Nordost schon Gegenstand der raumplanungsrechtlichen Teilverfiigung
vom 19. Januar 2006 war. Be- reits damals wurde sowohl die Zustimmung zu einer
zonenkonformen Bewilligung verweigert als auch die Bewilligungsféhigkeit unter dem
Aspekt der zonenfremden Wohnnutzung verneint. Gestlitzt darauf ver- weigerte die
Vorinstanz damals die Erteilung der Baubewilligung. Aus-
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serdem ordnete sie die Wiederherstellung des urspriinglichen Zu- stands bis spétestens 15.
Juli 2006 an, namentlich unter Einschluss des vollsténdigen Abbruchs der Pferdeboxen
("gesamter Pferdebo- xentrakt™"). Ein dagegen erhobener Rekurs der Rechtsvorgangerin der
Rekursgegnerin (Mutter) blieb erfolglos und die anschliessend beim V erwaltungsgericht
eingereichte Beschwerde wurde zurtickgezogen. Seit Eintritt der Rechtskraft des

verwal tungsgerichtlichen Abschrei- bungsbeschlusses (VerwGE B 2008/181 vom 1.
Oktober 2009) steht somit fest, dass der Pferdeboxentrakt seit rund zwolf Jahren abzubre-
chen und zu entfernen wére. Weder die Rekursgegnerin noch ihre Rechtsvorgangerin sind
dieser rechtskraftigen Anordnung je nachge- kommen. Vielmehr wurde versucht, mittels
Einreichung neuer Bauge- suche (doch noch) eine Bewilligung fur den Pferdeboxentrakt
erhdltlich zu machen. Ausserdem unterliessen es offenkundig auch die zustan- digen



kommunalen Behdrden, die rechtskréftige Wiederherstellungs- anordnung zeitnah zu
vollziehen. Aus solchen Umstanden | &sst sich nun aber nicht die Weitergeltung des alten
Rechts ableiten. Vielmehr ist das der angefochtenen Baubewilligung zugrundeliegende
Bauge- such a's neues Baugesuch zu behandeln und dieses Baugesuch bzw. der darauf

basi erende angefochtene Entscheid ist ohne Einschrankun- gen nach dem neuen Recht zu
Uberpriifen. Davon scheint im Ubrigen auch das AREG auszugehen, wenn esin seiner
Teilverfigung vom 28. Februar 2020 den fraglichen Art. 24c Abs. 4 RPG wiedergibt (ohne
sich jedoch inhaltlich ndher damit auseinanderzusetzen; vgl. Erw. 2 und Erw. 4.a.bin
Verbindung mit Erw. 8, wonach die "V oraussetzun- gen nach Art. 24c RPG in Verbindung
mit Art. 41, 42 und 43a RPV [...] gegeben" seien).

2.2.3 In materieller Hinsicht ist somit jedenfalls hinsichtlich des Pfer- deboxentrakts
Nordost Art. 24c Abs. 4 in der Fassung vom 23. De- zember 2011 (in Kraft sait 1.
November 2012) massgebend. Danach missen Verénderungen am ausseren
Erscheinungshild fir eine zeit- gemésse Wohnnutzung oder eine energetische Sanierung
notig oder darauf ausgerichtet sein, die Einpassung in die Landschaft zu verbes- sern. Unter
den Voraussetzungen von Art. 24c Abs. 4 RPG kann eine Erweiterung ausserhalb des
bestehenden Gebaudevolumens erfol- gen; die gesamte Erweiterung darf in diesem Fall
sowohl beztiglich der anrechenbaren Bruttogeschossflache al's auch beziiglich der Gesamt-
flache (Summe von anrechenbarer Bruttogeschossfléche und Brutto- Nebenflache) weder
30 Prozent noch 100 m2 Uberschreiten; die Er- weiterungen innerhalb des bestehenden
Gebaudevolumens werden nur halb angerechnet (Art. 42 Abs. 3 Bst. b RPV). Auf die
Bewilligung dieser Erweiterungsmasse besteht ein Anspruch, sofern dem Bauvor- haben die
Identitét nicht aus anderen Grinden abzusprechen ist. Trotz der genannten zahlenmassigen
Grenzen verbietet sich demnach eine rein schematische Betrachtung. So kann
beispielsweise die Art und Weise der Ausfiihrung zu einem Ergebnis fiihren, das nicht mehr
alsim Wesentlichen identisch mit dem Ausgangsbestand bezeichnet wer- den kann.
Ausserdem gilt, dassdasin Art. 24c Abs. 2 RPG und Art. 42 Abs. 1 RPV verankerte
Erfordernis der Wahrung der Identitét bzw. Wesensgleichheit und diein Art. 24c Abs. 4
RPG aufgezahlten drei
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Tatbesténde, die eine Veranderung am ausseren Erscheinungsbild er- lauben, eigenstandige,
unabhangig voneinander zu erfillende Voraus- setzungen darstellen. Dabel ist in einem
ersten Schritt zu prifen, ob tiberhaupt eine Anderung des dusseren Erscheinungsbilds
zulssig ist. Wenn diese Frage bejaht werden kann, ist in einem weiteren Schritt zu prifen,
ob die Identitét gewahrt bleibt (vgl. zum Ganzen VerwGE B 2020/176 vom 1. Juli 2021
Erw. 3.1 mit Hinweisen, unter anderem auf Urteil des Bundesgerichtes 1C_480/2019 und
1C _481/2019 vom 16. Juli 2020 Erw. 3.3; vgl. ferner zur vom Gesetzgeber angestrebten
Erschwerung von Erweiterungen ausserhalb des bestehenden Gebau- devolumens auch
VerwGE B 2016/193 vom 23. Mai 2018 Erw. 4.3.1 mit Hinweisen).

2.2.4 Mit der Erstellung des freistehenden Pferdeboxentrakts Nordost samt davorliegendem
Allwetterplatz fand eine Erweiterung ausserhalb des bestehenden Gebaudevolumens des
bestandesgeschutzten Wohnhauses Vers.-Nr. 003 statt. Damit einher ging eine Veranderung
des dusseren Erscheinungshilds. Inwiefern diese Erweiterung fur eine zeitgemasse
Wohnnutzung oder eine energetische Sanierung notig sein kdnnten, ist genauso wenig
ersichtlich wie eine Verbesserung der Einpassung in die Landschaft. Die V oraussetzungen
von Art. 24c Abs. 4 RPG sind offenkundig nicht erfullt. Davon scheint auch die Re-



kursgegnerin nicht auszugehen, sondern sie stellt sich primér auf den Standpunkt, es sei
altes Recht anwendbar, welches V ergrésserungen des Bauvolumens zulasse. Dieser
Standpunkt hat sich a's unzutref- fend erwiesen. Damit ist die angefochtene Baubewilligung
samt Ein- spracheentscheid wegen Verletzung von Art. 24c Abs. 4 RPG aufzu- heben.

2.2.5 Selbst wenn von einer zulassigen Anderung des dusseren Er- scheinungsbilds
ausgegangen wirde, erwiese sich das Bauvorhaben auch unter dem Titel der Wahrung der
Identitét als nicht bewilligungs- féhig. Die diesbeziiglich nétige Wirdigung der gesamten
Umstande zeigt namentlich, dass das Wohnhaus Vers.-Nr. 003 zum Referenz- zeitpunkt (1.
Juli 1972) geméss unbestrittener Darstellung des AREG keinem Landwirtschaf sbetrieb
diente. Auch gemass aktenkundigen Schatzungskatastern befanden sich auf Grundstiick Nr.
007 (heute: 002) in den Jahren 1969 und 1975 nur ein Wohnhaus (Vers.-Nr. 005), eine
Scheune (Vers.-Nr. 004) und ein Schopf (Vers.-Nr. 006; vgl. AREG-act. 10-12, dort auch
Hinweise auf "Hofraum", "Garten", "Wiese", "Strassen", "Wege" und "Gebusch").
Demgegentiber erge- ben sich aus den Schdtzungskatastern keinerlel Hinweise auf im Re-
ferenzzeitpunkt existierende, der Pferdehaltung dienende Bauten oder Anlagen.
Insbesondere waren noch keine Pferdeboxen (im Nordosten des Wohnhauses) und auch
kein Pferdeunterstand (im Stidwesten des Wohnhauses) vorhanden. Entsprechend erwahnt
auch das AREG in der Teilverfigung erstmals fur das Jahr 1995 einen Stall bzw. erstmals
fr das Jahr 2000 einen Pferdestall (jeweilsin der Scheune Vers.- Nr. 004). Bei der
Ergénzung des Gebaudes Vers.-Nr. 003 um einen Anbau (Pferdeunterstand; ca. 50 m2),
eine freistehende Nebenbaute
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(Pferdeboxentrakt; ca. 31 m2 [redimensioniert]) sowie einen Allwetter- platz (ca. 350 m2)
handelt sich um grossflachige und wesentliche Ver- &nderungen des Wohnhauses bzw. der
Grundstiicke, die — gerade auch angesichts der Nutzung (Pferdehaltung) — optisch deutlich
in Er- scheinung treten. Sie lassen zudem offensichtlich eineim Vergleich zum
Referenzzeitpunkt anders geartete zusétzliche Nutzung der Grundstiicke Nrn. 002 und 001
zu. Insgesamt bleibt mit dem Bauvor- haben die Identitét des Gebaudes Vers.-Nr. 003 nicht
mehr gewahrt, weshalb die Baubewilligung auch deshalb zu Unrecht erteilt wurde. Er-
géanzend ist darauf hinzuweisen, dass das Erfordernis der Identi- t&t/Wesensgleichheit schon
vor Einfuhrung von Art. 24c Abs. 4 RPG galt (vgl. z.B. VerwGE B 2007/112 vom 12.
Februar 2008 Erw. 3.4.1), womit diesbezuglich die von der Rekursgegnerin vertretene
Auffas- sung betreffend Weitergeltung des aten Rechts ohnehin nicht ent- scheidrel evant
ist. Die angefochtene Baubewilligung und der Ein- spracheentscheid sind deshalb nicht nur
wegen Verletzung von Art. 24c Abs. 4 RPG (dazu vorstehend), sondern auch wegen Nicht-
wahrung der Identitéat aufzuheben.

2.3 Hinzu kommt, dass Erweiterungen eines Wohnhauses nach kantonaler Praxisin
korperlichem Zusammenhang mit dem Wohnhaus zu erfolgen haben. Demzufolge sind sie
grundsétzlich as Anbauten an das zu erweiternde Objekt auszugestalten. Nach der
verwaltungsge- richtlichen Rechtsprechung ist die Neuerstellung von Nebenbauten mit den
Anforderungen von Art. 24c RPG aufgrund des fehlenden korper- lichen Zusammenhangs
zur Hauptbaute in aler Regel nicht vereinbar (VerwGE B 2016/193 vom 23. Mai 2018 Erw.
4.3.1 mit Hinweis auf VerwGE B 2007/112 vom 12. Februar 2008 Erw. 3.4.1.1). Eine
Bewil- ligung fur Nebenbauten unter dem Gesichtspunkt von Art. 24c RPG wird somit nur
ausnahmswei se zugel assen, wenn verschiedene V oraussetzungen kumulativ erfllt sind.
Dazu gehort, dass ein Anbau an das Hauptgebaude oder ein anderes bestehendes Gebaude



auf- grund der ortlichen Verhdtnisse (z.B. Topographie; am Hauptbau kann objektiv nicht
angebaut werden, usw.) nicht moéglich ist. Auch darf die Grundfléche der Nebenbaute nicht
grosser a's 40 m2 sein und die Nebenbaute muss sich auf demselben Grundstiick wie der
Hauptbau befinden. Ausserdem ist ein Bezug zum Hauptbau (mdglichst nahe) gefordert,
und in der Nebenbaute dirfen keine anrechenbaren Brutto- geschossfl&chen vorhanden sein
(vgl. zum Ganzen V ollzugshandbuch "Bauen ausserhalb Bauzone" des AREG, Stand
August 2018, Ziff. C.3.5, insh. Bst. b.bb [S. 85]; vgl. ferner BDE Nr. 46/2016 vom 30.
August 2016 Erw. 2.1.3.1). Vorliegend befindet sich ein Teil des Pferdeboxentrakts in der
norddstlichen Ecke des Grundstiicks Nr. 002. Von dort erstreckt er sich auf einer Lénge von
etwa 24 m in ¢stliche Richtung; er liegt mithin nur zu einem kleinen Teil auf dem
Grundstiick Nr. 002, wo sich das bestandesgeschiitzte Wohnhaus Vers.-Nr. 003 befindet.
Der deutlich grossere Teil des Pferdeboxentrakts befindet sich demgegentber auf
Grundsttick Nr. 001. Bereits aufgrund der Lage auf zwei verschiedenen Grundstiicken ist
offenkundig, dass die genannten, kumulativ zu erfillenden Voraussetzungen fur eine
freiste-
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hende Nebenbaute nicht erfillt sind. Im Ubrigen galten die dargestell- ten V oraussetzungen
fur die Erstellung von freistehenden Nebenbau- ten schon vor dem Jahr 2014 (vgl.
insbesondere VerwGE B 2007/112 vom 12. Februar 2008 Erw. 3.4.1.1), weshab auch in
diesem Zusam- menhang die von der Rekursgegnerin ins Feld gefihrte Verscharfung der
Bewilligungspraxis vom Dezember 2014 keine entscheidwesentli- che Rolle spielt.

2.4 Zusammenfassend steht fest, dass die Baubewilligung zu Un- recht erteilt wurde. Sieist
einschliesslich der raumplanungsrechtlichen Teilverfiigung des AREG und samt
Einspracheentscheid aufzuheben, womit sich der Rekurs als begriindet erweist.

2.5 Bloss erganzend ist zu erwahnen, dass sich auch aus Art. 24e RPG keine
Bewilligungsfahigkeit des Bauvorhabens ergeben kann. Dies macht auch die
Rekursgegnerin nicht geltend. Vielmehr |&sst sie sich dahingehend vernehmen, dass esim
vorliegenden Fall nicht da- rum gehe, eine — nicht mehr landwirtschaftlich genutzte —
Okonomie- baute fir die hobbymassige Tierhaltung umzunutzen. Von dieser M6g- lichkeit
werde hier kein Gebrauch gemacht. Beim Pferdeunterstand und bei den Pferdeboxen handle
es sich deshalb nicht um einen An- wendungsfall von Art. 24e RPG. Diesbeziglich ist der
Rekursgegnerin zu folgen, denn die sich aus Art. 24e RPG ergebenden M 6glichkeiten
baulicher Massnahmen sind auf heute rechtméssig bestehende unbe- wohnte Gebaude oder
Gebaudeteile beschrankt (vgl. R. MUGGLI, in: Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen [Hrsg.],
Praxiskommentar RPG: Bauen ausserhalb der Bauzone, Zirich/Basel/Genf 2017, Art. 24e
N 8). Die (zonenfremde) hobbymassige Tierhaltung setzt mithin eine schon bestehende,
rechtma&ssig erstellte Baute voraus bzw. fur die hobbymassige Tierhaltung konnen lediglich
die schon bestehenden Bauten genutzt werden (vgl. auch VerwGE B 2016/193 vom 23. Mai
2018 Erw. 4.4.2). Weder beim Pferdeboxentrakt Nordost noch beim Pferdeunterstand
Sldwest handelt es sich um eine solche rechtmés- sig bestehende Baute. Beim
Pferdeboxentrakt kommt hinzu, dass des- sen Beseitigung schon vor Jahren angeordnet
wurde.

2.6 Mit Blick auf den streitgegenstéandlichen Pferdeunterstand Stid- west (Anbau) ist
summarisch zudem auf folgende Umsténde hinzuwei- sen: Die Rekursgegnerin behauptet,
der Pferdeunterstand Stidwest sei in den 1980er-Jahren von den Rechtsvorgangern ihrer



Mutter er- stellt worden. Der raumplanungsrechtlichen Teilverfiigung vom 28. Februar
2020 l&sst sich zum Zeitpunkt der Erstellung des Anbaus keine ausdriickliche Aussage
entnehmen. Zumindest sinngemass geht das AREG jedoch von der Anwendbarkeit des
neuen Rechts aus, zumal esinsbesondere auch Art. 24c Abs. 4 RPG ausdrucklich zitiert.
Mit dem Anbau des Pferdeunterstands Stidwest fand (wie schon mit dem Pferdeboxentrakt
Nordost) eine Erweiterung ausserhalb des be- stehenden Gebaudevolumens des
bestandesgeschuitzten Wohnhau- ses Vers.-Nr. 003 statt, und damit einher ging eine
Verénderung des ausseren Erscheinungsbilds. Inwiefern diese Erweiterung (also der Anbau
fur sich alleine) die Voraussetzungen von Art. 24c Abs. 4 RPG
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erfillen konnte, ist nicht ersichtlich und wurde weder von der Rekurs- gegnerin noch vom
AREG begrindet. Gleichzeitig gestaltet sich die Sachlage beim Anbau insofern anders als
beim freistehenden Pfer- deboxentrakt, als die Entfernung des Anbaus (im Sinn der
Wiederher- stellung des rechtméssigen Zustands) bislang nicht rechtskraftig an- geordnet
wurde. Insgesamt ist jedenfalls gestiitzt auf die getétigten Sachverhaltsabkldrungen nicht
beurteilbar, ob bzw. gestiitzt auf wel- ches Recht der Pferdeunterstand Stidwest bel dessen
isolierter Beur- teilung allenfalls bewilligungsfahig sein konnte. Diese Frage kann je- doch
offen bleiben, zumal vorliegend ein einziges Baugesuch tber mehrere Bauten und Anlagen
eingereicht und bewilligt wurde.

3.

Die Rekurrentin beantragt, es sei im Sinn ihrer Rekursbegriindung die Wiederherstellung
des rechtmassigen Zustands innert vier Monaten nach Rechtskraft des
Wiederherstellungsbefehls zu verfligen unter Androhung der Ersatzvornahme zu Lasten der
Rekursgegnerin (vgl. Rechtsbegehren Ziff. 2).

3.1 Die Rekursinstanz entscheidet, ohne an die Antrage der Betei- ligten gebunden zu sein
(Art. 56 Abs. 1 VRP). Nach Art. 155 Abs. 1 des Gemeindegesetzes (sSGS 151.2; abgekiirzt
GG) umfasst die Staatsaufsicht nach Massgabe der Kantonsverfassung die offentlich-
rechtliche und die privatrechtliche Tétigkeit der Gemeinde. Nach Art. 156 Bst. b GG in
Verbindung mit Art. 25 Bst. b des Geschéaftsreg- lements der Regierung und der
Staatskanzlel (sGS 141.3) ist fur die vorliegend interessierenden Bauten und Anlagen
ausserhalb der Bauzone das Bau- und Umweltdepartement Aufsichtsinstanz. Nach Art. 158
GG (bt das zusténdige Departement die Aufsicht durch Kon- trollen (Bst. a), Verfiigungen
und Weisungen (Bst. b), Genehmigungen (Bst. ¢) sowie Aufhebung von Verfligungen (Bst.
d) aus. Aufsichts- rechtliches Einschreiten ist alerdings nur zulassig, wenn klares Recht,
wesentliche Verfahrensvorschriften oder 6ffentliche Interessen offen- sichtlich missachtet
worden sind (BDE Nr. 81/2020 vom 28. August 2020 Erw. 7.1 mit Hinweisen auf
Baudepartement SG, Juristische Mit- teilungen 1999/111/36 und 2004/1/9 und
IMBODEN/RHINOW, Schweizeri- sche Verwaltungsrechtsprechung, Bd. I, Basel und
Stuttgart 1976, Nr. 145B |11, S. 1071).

3.2 Der Teil des Baugesuchs bildende Pferdeboxentrakt Nordost war wie dargestellt schon
Gegenstand eines nachtréglichen Baubewil- ligungsverfahrens. Am 7. April 2006
verweigerte der Gemeinderat X.__ die nachtragliche Baubewilligung. In dieser Verfigung
stellte der Gemeinderat X.__ namentlich fest, dass auf Grundstiick Nr. 008 (heute: 001)
Pferdeboxen erstellt worden seien, ohne vorher eine Bau- bewilligung zu beantragen, womit
ein rechtswidriger Zustand geschaf- fen worden sei. Weiter ordnete der Gemeinderat X._



die Wiederher- stellung des urspriinglichen Zustands bis spétestens 15. Juli 2006 an ("d.h.
die Pferdeboxen (gesamter Pferdeboxentrakt) sind bis zu die- sem Termin vollstandig
abzubrechen und zu entfernen™). Ebenfalls im Beschlussdispositiv stellte der Gemeinderat
X.__ fest, er habesich
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mit der Frage der Verhdtnismassigkeit auseinandergesetzt und sei zum Schluss gekommen,
dass die Zumutbarkeit bzw. Verhadltnismés- sigkeit gegeben sei und die Wiederherstellung
des rechtmassigen Zu- stands somit realisiert werden musse. Weiter drohte der Gemeinderat
X.___ dieErsatzvornahme an. Der gegen diesen Entscheid bei der Regierung erhobene
Rekurs blieb erfolglos (vgl. Beschluss der Regierung Nr. 658 vom 9. September 2008) und
die Regierung verpflichtete die Rechtsvorgangerin der Rekursgegnerin zur
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands innert sechs Monaten ab Rechtskraft des
Entscheids. Eine gegen den Rekursentscheid erhobene Beschwerde wurde im Ergebnis
zurickgezogen (vgl. zum Ganzen auch oben, Bst. A.f. bisA.h).

3.3 Damit steht fest, dass der fragliche Pferdeboxentrakt Nordost trotz offensichtlicher
Bewilligungspflicht ohne entsprechendes Bauge- such erstellt und genutzt wurde. Auch
wurde diesbeziiglich bereits rechtskraftig Uber die Wiederherstellung des rechtméssigen
Zustands entschieden; ebenso steht fest, dass dem Pferdeboxentrakt (auch heute) keine
Bewilligung erteilt werden kann. Vielmehr verstosst der Pferdeboxentrakt klar gegen
materielle Rechtsvorschriften. Darlber hinaus konnten trotz rechtskraftigem
Wiederherstellungsbefehl die Re- kursgegnerin und ihre Rechtsvorgangerin tber Jahre vom
unrecht- méassigen Zustand profitieren. Mit der unbewilligten Erstellung des
Pferdeboxentrakts und dessen Nutzung sind somit klares Recht und offentliche Interessen
offensichtlich missachtet worden. Unter diesen Umsténden ist die Politische Gemeinde
X.___aufsichtsrechtlich anzu- weisen, die rechtskréftig angeordnete Entfernung zu
vollziehen. Nach- dem die Ersatzvornahme bereits rechtskraftig angedroht und die An-
drohung mit Schreiben vom 21. Juni 2011 nochmals wiederholt wurde, bedarf es dazu in
einem né&chsten Schritt der Anordnung der Ersatz- vornahme. Dies hat die gemeindeintern
zustandige Behdrde innert vier Monaten nach Rechtskraft des vorliegenden Entscheids zu
veranlas- sen. Nicht n6tig ist demgegentiber — zumindest bezuglich des Pfer- deboxentrakts
Nordost — die von der Rekurrentin beantragte (nochma- lige) Anordnung der
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands.

4.

Zusammenfassend ergibt sich, dass die streitgegenstandliche Baube- willigung zu Unrecht
erteillt wurde. Vielmehr verletzt sie Art. 24c Abs. 4 RPG, weil die mit dem Bauvorhaben
einhergehende Veranderung am ausseren Erscheinungsbild des Wohnhauses Vers.-Nr. 003
nicht flr eine zeitgemasse Wohnnutzung oder el ne energetische Sanierung n6- tig ist und
auch nicht darauf ausgerichtet ist, die Einpassung in die Landschaft zu verbessern. Hinzu
kommt, dass auch die Identitét der Baute nicht in den wesentlichen Ziigen gewahrt bleibt.
Schliesslich sind mit Blick auf den Pferdeboxentrakt Nordost die V oraussetzungen fir die
Bewilligung einer freistehenden Nebenbaute nicht erflllt. Die angefochtene
Baubewilligung und der Einspracheentscheid der Bau- kommission X, vom 16.
November 2020 sind deshalb aufzuheben. Der Rekurs erweist sich a's begriindet und ist im
Sinn der Erwégungen
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gutzuheissen, soweit darauf einzutreten ist. Darlber hinaus ist die Po- litische Gemeinde
X.___aufsichtsrechtlich anzuweisen, die rechts- kréftig angeordnete Entfernung des
Pferdeboxentrakts Nordost zu vollziehen.

5.

5.1 Nach Art. 95 Abs. 1 VRP hat in Streitigkeiten jener Beteiligte die Kosten zu tragen,
dessen Begehren ganz oder teilwei se abgewiesen werden. Die Entscheidgebihr betragt Fr.
3'000.— (Nr. 20.13.01 des Gebuhrentarifs fur die Kantons- und Gemeindeverwaltung, sGS
821.5). Dem Ausgang des Verfahrens entsprechend sind die amtlichen Kosten der
Rekursgegnerin zu tberbinden.

5.2 Der von der Rekurrentin am 7. Dezember 2020 geleistete Kos- tenvorschuss von Fr.
1'800.— ist zurtickzuerstatten.

E.6

Rekurrentin und Rekursgegnerin stellen ein Begehren um Ersatz der ausseramtlichen
Kosten.

E.6.1

Im Rekursverfahren werden ausseramtliche Kosten entschadigt, soweit sie auf Grund der
Sach- und Rechtslage notwendig und ange- messen erscheinen (Art. 98 Abs. 2 VRP). Die
ausseramtliche Entsché& digung wird den am Verfahren Beteiligten nach Obsiegen und
Unter- liegen auferlegt (Art. 98bis VRP). Die Vorschriften der Schweizerischen
Zivilprozessordnung (SR 272) finden sachgeméss Anwendung (Art. 98ter VRP).

E.6.2

Die Rekurrentin obsiegt mit ihren Antrégen. Da das Verfahren zudem in tatséchlicher und
rechtlicher Hinsicht Schwierigkeiten bot, die den Beizug einer Rechtsvertreterin
rechtfertigen, besteht grund- sdtzlich Anspruch auf eine ausseramtliche Entschédigung (Art.
98bis VRP). Weil keine Kostennote vorliegt, ist die ausseramtliche Entsché- digung in
Anwendung von Art. 6 in Verbindung mit Art. 22 der Hono- rarordnung (sGS 963.75;
abgekurzt HonO) ermessensweise auf Fr. 2'750.— festzulegen; sieist von der
Rekursgegnerin zu bezahlen. Da kein begrindeter Antrag um Zusprechung der
Mehrwertsteuer ge- stellt wurde, wird diese aufgrund des per 1. Januar 2019 geénderten
Art. 29 HonO nicht zum Honorar hinzugerechnet.

E.6.3

Dadie Rekursgegnerin mit ihren Antrégen unterliegt, hat sie von vornherein keinen
Anspruch auf eine ausseramtliche Entschadigung. Ihr Begehren ist deshalb abzuweisen.
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a) Der Rekursder Stiftung A, , V., wirdim Sinn der Erwé& gungen gutgeheissen,
soweit darauf eingetreten wird.

b) Die Baubewilligung Nr. 2018-163 und der Einspracheentscheid der Baukommission
X.____vom 16. November 2020 sowie die raumplanungsrechtliche Tellverfligung des
Amtes fir Raumentwicklung und Geoinformation vom 28. Februar 2020 werden
aufgehoben.



2.
a)C.__ ,Y. ,bezahlt eine Entscheidgebthr von Fr. 3'000.—

b) Der am 7. Dezember 2020 von der Sektion B.__ geleistete Kostenvorschuss von Fr.
1'800.— wird zurlckerstattet.

3.

a) Das Begehren der Stiftung A, um Ersatz der ausseramtli- chen Kosten wird
gutgeheissen. C.___ entschadigt die Stiftung A.___ ausseramtlich mit Fr. 2'750.—

b) Das Begehrenvon C.__ um Ersatz der ausseramtlichen Kos- ten wird abgewiesen.
4,

Die Politische Gemeinde X.____ wird im Sinn der Erwagungen auf- sichtsrechtlich
angewiesen, die rechtskraftig angeordnete Entfernung des Pferdeboxentrakts Nordost zu
vollziehen und zu diesem Zweck innert vier Monaten nach Eintritt der Rechtskraft des
vorliegenden Ent- scheids die Ersatzvornahme anzuordnen.

Die Vorsteherin
Susanne Hartmann Regierungsrétin
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