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Regeste

Baurecht, Widerruf von Baubewilligungen, Art. 28 Abs. 1 VRP (sGS 951.1), Art. 16aAbs.
1 RPG (SR 700) in Verbindung mit Art. 34 RPV (SR 700.1), Art. 19 Abs. 1 RPG in
Verbindung mit Art. 49 Abs. 2 lit. aBauG (sGS 731.1). Voraussetzungen, die den Widerruf
von Baubewilligungen rechtfertigen (Verwaltungsgericht, B 2008/68).

Erwagungen

E.2

In Gutheissung des Rekurses vom 27. April 2005 sei die Baubewilligung vom 8.
Februar/22. November 2002, samt Projektanderung vom 1. Mérz 2004 zu bestétigen bzw.
zu erteilen. Entsprechend sei der Widerruf der Baubewilligung vom 8. Februar/22.
November 2002 aufzuheben.

E.3

In Gutheissung des Rekurses vom 27. April 2005 sei die Anordnung der Wiederherstellung
des rechtmassigen Zustandes aufzuheben.

E.4

Alles unter Kosten- und Entschédigungsfolge. Das Baudepartement nahm am 3. Juni 2008
Stellung und beantragte, die Beschwerde sei abzuweisen. Der Gemeinderat B. verzichtete
am 12. Juni 2008 darauf, sich vernehmen zu lassen. K.S. machte am 18. August 2008 von
der Mdglichkeit Gebrauch, sich zu neuen tatséchlichen und rechtlichen Argumenten zu
aussern. Daruiber wird in Erwégung gezogen: 1. Das Verwaltungsgericht ist zum Entscheid
in der Sache befugt (Art. 59bis Abs. 1 des Gesetzes liber die Verwaltungsrechtspflege, sGS
951.1, abgekirzt VRP). Sodann hat K.S. ein eigenes schutzwirdiges Interesse an der
Aufhebung des angefochtenen Entscheids (Art. 64 Abs. 1 in Verbindung mit Art. 45 Abs. 1
VRP). Weiter wurden die Beschwerde vom 2. April 2008 und ihre Ergénzung vom 9. Mai
2008 innert Frist eingereicht, und sie entsprechen formal und inhaltlich den gesetzlichen
Anforderungen (Art. 64 Abs. 1 in Verbindung mit Art. 47 Abs. 1 und Art. 48 Abs. 1 und 2
VRP). Auf die Beschwerde ist einzutreten. 2. 3. Nach Art. 22 Abs. 2 lit. a RPG setzt die
Erteilung einer Baubewilligung voraus, dass die Bauten und Anlagen dem Zweck der
jeweiligen Nutzungszone entsprechen. Nach Art. 16a Abs. 1 RPG sind Bauten und
Anlagen, die zur landwirtschaftlichen Bewirtschaftung oder fiir den produ-zierenden
Gartenbau nétig sind, in der Landwirtschaftszone zonenkonform. Diese Vorschrift wird in
Art. 34 bis 38 RPV konkretisiert. Nach Art. 34 Abs. 2 RPV sind Bauten und Anlagen
zonenkonform, die der Aufbereitung, der Lagerung und dem Verkauf landwirtschaftlicher
oder gartenbaulicher Produkte dienen, wenn: die Produkte in der Region und zu mehr as
der Halfte auf dem Standortbetrieb oder auf den in einer Produktionsgemei nschaft
zusammengeschl ossenen Betrieben erzeugt werden (lit. a); die Aufbereitung, die Lagerung



oder der Verkauf nicht industriell-gewerblicher Natur ist (lit. b); und der landwirtschaftliche
oder gartenbauliche Charakter des Standortbetriebs gewahrt bleibt (lit. c). Die Bewilligung
darf nach Art. 34 Abs. 4 RPV sodann nur erteilt werden, wenn: die Baute oder Anlage fur
die in Frage stehende Bewirtschaftung nétig ist (lit. a); der Baute oder Anlage am
vorgesehenen Standort keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen (lit. b) und der
Betrieb voraussichtlich langer bestehen kann (lit. ¢). Als"nétig" gelten Bauten und Anlagen
in der Landwirtschaftszone, wenn sie betriebswirtschaftlich notwendig und nicht
uberdimensioniert sind (Waldmann/Hanni, Handkommentar zum Raumplanungsgesetz,
Bern 2006, Art. 16a RPG N 21). Unbestritten ist, dass der Beschwerdefihrer einen
landwirtschaftlichen Betrieb im Sinn von Art. 6 Abs. 1 LBV fihrt und dassein
Okonomiegebaude im Sinn von Art. 16aAbs. 1 RPG und Art. 34 Abs. 2 und 4 RPV
zonenkonform sein kann. Die Vorinstanz vertritt indessen den Standpunkt, das geplante
Gebaude weise eine den objektiv notwendigen und damit zonenkonformen Fléchenbedarf
bei weitem Ubersteigende Grosse auf.

E.5

Der BeschwerdefUhrer stellt sich weiter auf den Standpunkt, der Widerruf der
rechtskréaftigen Baubewilligungen vom 8. Februar und 19. November 2002 betreffend
Abbruch einer Scheune und Bau eines dem Rebbau dienenden Okonomiegebaudes sei nicht
rechtméssig. Unbestritten ist, dass sich die Annahme, diese Bewilligungen wirden auf
falschen Angaben des Beschwerdefiihrers beruhen, wie dies im "Zwischenbericht" des ARE
vom 6. Januar 2005, der integrierender Bestandtell des Entscheids der Beschwerdegegnerin
vom 25. Januar 2005 ist, zum Ausdruck gebracht wird, als unzutreffend erwiesen hat.

E.51

Art. 28 Abs. 1 VRP bestimmt, unter welchen V oraussetzungen ein formell rechtskréftiger
Verwaltungsakt geéndert oder aufgehoben werden kann. Danach kénnen Verfligungen
durch die erlassende Behotrde gedndert oder aufgehoben werden, wenn der Widerruf die
Betroffenen nicht belastet oder wenn er aus wichtigen 6ffentlichen Interessen geboten ist.
Nach der verwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung kann ein Widerruf, der eine Belastung
zur Folge hat, nur rechtmassig verfligt werden, wenn er aus wichtigen 6ffentlichen
Interessen geboten ist. Mit dem Erfordernis des offentlichen Interesses verlangt das Gesetz
eine Wertabwagung. Abzuwégen ist das offentliche Interesse am Widerruf einerseits gegen
das schutzwrdige Interesse des Betroffenen an der Aufrechterhaltung der Verfligung
andererseits. Dass das Gesetz nur wichtige 6ffentliche Interessen als ausreichend erachtet,
um einen Widerruf zu rechtfertigen, macht deutlich, dass das 6ffentliche Interesse klar
Uberwiegen muss. Bei der Beurteilung félt vor allem ins Gewicht, dass ein belastender
Widerruf stets eine Hintanstellung des Grundsatzes von Treu und Glauben sowie des
Erfordernisses der Rechtssicherheit mit sich bringt (GVP 2007 Nr. 68 E. 3.3.3. mit Hinweis
auf VerwGE vom 30. April 1986 i.S. B.E.). Der Widerruf kommt sowohl gegentiber
ursprunglich fehlerhaften Verfiigungen als auch gegentiber solchen, bei denen der Mangel
erst spéter eintritt, in Betracht (GVP 2007 Nr. 68 E. 3.3.3. mit Hinweis auf Chr. Mader, Das
Baubewilligungsverfahren, Diss. Zirich 1991, Rz. 422, A. Guckelberger, Der Widerruf von
Verfigungen im schwei zerischen Verwaltungsrecht, in: ZBI 2007, S. 296 und
Haller/Karlen, Raumplanungs-, Bau- und Umweltrecht, 3. Aufl., Zdrich 1999, Rz. 821).
Grundsétzlich belastet der Widerruf einer formell rechtskréftigen Baubewilligung den
Bewilligungsinhaber. Zwar begrindet die Baubewilligung al's Polizeierlaubnis nach
vorherrschender Meinung beim Adressaten keine subjektiven Rechte (GVP 2007 Nr. 68 E.



3.3.4. mit Hinweis auf BGE 100 I1b 303, 91 1 96, 90 | 13 und Guckelberger, a.a.0.,

S. 300f1.), dasieeinzig die Erklarung der zustandigen Baupolizeibehdrde beinhaltet, dass
einem Bauvorhaben keine im offentlichen Interesse begriindeten Hindernisse
entgegenstehen (Art. 87 Abs. 1 des Baugesetzes, sGS 731.1, abgekirzt BauG). Die formell
rechtskraftige Baubewilligung verschafft dem Bewilligungsinhaber indessen eine
oOffentlichrechtliche, faktisch in der Regel vermdgenswerte Rechtsposition. Wird ihm diese
durch Widerruf entzogen, erleidet er als Betroffener eine tatsichliche Belastung. Eine
solche tatsachliche Belastung ist aber hinreichend, um den Widerruf nach Art. 28 Abs. 1
VRP nur dann zul&ssig erscheinen zu lassen, wenn wichtige 6ffentliche Interessen ihn
verlangen. Dabel sind im Einzelfall die Interessen an der richtigen Durchsetzung der
Rechtsordnung, der Schutz allfalliger Drittbetroffener und das Interesse des Bauherrn zu
gewichten und gegeneinander abzuwéagen (GVP 2007 Nr. 68 E. 3.3.4. mit Hinweis auf
Mé&der, a.a 0., Rz. 422).

E.5.2

Nach Ansicht der Vorinstanz leiden die Baubewilligungen vom 8. Februar und 19.
November 2002 an einem urspriinglichen Mangel, zum einen, weil das Okonomiegebaude
Uberdimensioniert und damit zonenwidrig sei und zum andern, weil die Bewilligungen Art.
100 des Strassengesetzes (sGS 732.1, abgekirzt StrG) widersprechen wiirden.

E.521

Der Beschwerdefuhrer macht auch in diesem Zusammenhang geltend, die Vorinstanz gehe
zu Unrecht davon aus, die damals erteilten Bewilligungen wirden an einem urspriinglichen
Mangel leiden, well die betriebsnotwendige Flache, die damals bewilligt worden sei, Uber
dem vom LwA am 4. Juni 2007 errechneten héchstens betriebsnotwendigen Bedarf liege.
Diese Begruindung sei nicht stichhaltig und beruhe auf einem unrichtig und unvollsténdig
festgestellten Sachverhalt. Im angefochtenen Entscheid wird in diesem Zusammenhang
ausgefiihrt, am 8. Februar bzw. 19. November 2002 sei ein Okonomiegebaude mit einer
anrechenbaren Flache von rund 473 m 2 bewilligt worden, obschon geméss Amtsbericht
LwA hochstens 346 m 2 betriebsnotwendig seien. Somit stehe fest, dass das bewilligte
Projekt auch ohne das anschliessend projektierte Untergeschoss die betriebsnotwenige
Flache bei weitem Ubersteige. Demzufolge hétten die Bewilligungen nicht erteilt werden
durfen. Wie ausgefihrt, hat das LwA einen betriebsnotwendigen Flachenbedarf von 346 m
2 errechnet, wahrend die Fachstelle fir Weinbau davon ausgeht, es sei eine Flache von
305 m 2 bis 366 m 2 erforderlich. Entgegen der Auffassung des Beschwerdefhrers durfte
die Vorinstanz demzufolge annehmen, die Baubewilligungen vom 8. Februar 2002 bzw.
19. November 2002 seien beziiglich der betriebsnotwendigen Flache urspriinglich
fehlerhaft, zumal die Neubepflanzung einer Rebfl&che von rund 9'000 m 2 auf dem
Grundstiick Nr. 000, R.-weg, L., damals noch nicht Grundlage des Entscheids sein konnte.
Im Jahr 2002 ist ein Gberdimensioniertes und daher nicht betriebsnotwendiges
Okonomiegebaude bewilligt worden, was dem wichtigen Anliegen der Raumplanung,
Baugebiet und Nichtbaugebiet zu trennen, widerspricht.

E.522

Der Beschwerdefuhrer stellt sich weiter auf den Standpunkt, es gehe nicht an, die
Bewilligungen vom 8. Februar und 19. November 2002 mit der Begriindung al's
urspriinglich fehlerhaft zu bezeichnen, sie seien ohne Klarung der Parkierméglichkeiten
erteilt worden bzw. es seien keine Abstellplétze fur Motorfahrzeuge bewilligt worden, was



zur Folge habe, dass die Verkehrssicherheit auf der Kantonsstrasse gefahrdet werde.

E.5221

Der BeschwerdefUhrer wirft der Vorinstanz in diesem Zusammenhang vor, sie gehe zu
Unrecht von der theoretischen Beurteilung des LwA und der Fachstelle fir Weinbau aus,
wonach ein Verkaufsraum mit Degustationsmdglichkeit von 100 m 2 und mit einer
Gastekapazitét von 50 Personenal s betriebsnotwendig bezeichnet werde. Er plane sowohl
nach dem urspriinglichen Baugesuch als auch nach dem Korrekturgesuch vom 1. Mérz
2004 einen Verkaufs- und Degustationsraum von rund 40 m 2 , was nach den Uberlegungen
der Vorinstanz einer Gastekapazitdt von hdchstens 20 Personen entspreche. Zutreffend ist,
dass die Vorinstanz in diesem Zusammenhang ausfuhrt, der im umstrittenen
Okonomiegebaude geplante Verkaufs- und Degustationsraum miisse nach der Beurteilung
der Fachstelle fur Weinbau 50 Personen Platz bieten. Auch haben sowohl das LwA als auch
die Fachstelle fur Weinbau einen Verkaufsraum mit Degustationsmoglichkeit mit einer
Flache von 80-100 m 2 al's betriebsnotwendig qualifiziert und das Projekt des
Beschwerdefiihrers sieht fir diesen Zweck lediglich eine Flache von 44,60 m 2 vor. Allein
auf Grund der Tatsache, dass ein Verkaufs- und Degustationsraum eine wesentlich kleinere
Flache aufweist, als dies aus Sicht der Fachstellen als betriebsnotwendig beurteilt wird,
kann indessen nicht geschlossen werden, an einer Besichtigung des Betriebs des
Beschwerdefuihrers konnten hdchstens 20 Personen teilnehmen, zumal anzunehmen ist,
dass dort auch Vereins-, Firmen- und Familienanl&sse mit unterschiedlich hoher
Teilnehmerzahl stattfinden sollen. Demgegentber ist aber auch nicht anzunehmen, im vom
Beschwerdefihrer geplanten Verkaufs- und Degustationsraum kdnnten sich ohne weiteres
und regelméssig bis zu 50 Personen gleichzeitig aufhalten. Unter Berticksichtigung der
Tatsache, dass es nach der allgemeinen Lebenserfahrung nicht untblichist, dassdie
Besucher von Weindegustations- und V erkaufsanlassen dichtgedrangt beisammenstehen, ist
es sachgerecht, davon auszugehen, dass der dafiir vorgesehene Raum gleichzeitig mehr as
20 Besucher aufnehmen kann und dass sich dort im Einzelfall auch mehr als 20 Personen
aufhalten kdnnen.

E.5222

Nach Art. 19 Abs. 1 RPG in Verbindung mit Art. 49 Abs. 2 lit. aBauG ist Land
erschlossen, wenn die fur die betreffende Nutzung hinreichenden Zu- und Wegfahrten
bestehen. Die Zufahrt ist hinreichend, wenn sie dem Zweck gentigt. Dies bedeutet, dass sich
die Zufahrt nach den zonenrechtlichen Baumaoglichkeiten jener Fléche zu richten hat, die sie
erschliessen soll. Zufahrten dirfen den offentlichen Verkehrsfluss nicht geféhrden und
muissen eine der konkreten Ausgestaltung der Baute entsprechende Zufahrt fir die
Fahrzeuge der 6ffentlichen Dienste und der Benitzer gewdahrleisten. Nach der
Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts ist eine Zufahrt dann als hinreichend zu
betrachten, wenn sie tatséchlich so beschaffen ist, dass sie bautechnisch und verkehrsméssig
der bestehenden oder geplanten Uberbauung geniigt, den zu erwartenden Fahrzeugen und
Fussgangern sicheren Weg bietet und von den 6ffentlichen Diensten ungehindert genutzt
werden kann (GVP 2002 Nr. 14 mit zahlreichen Hinweisen).

E.5.2.23

Nach Art. 71 BauG ist bel der Errichtung von Bauten und Anlagen mit grosserem
Bentitzerkreis den Erfordernissen einer sicheren und flussigen Verkehrsabwicklung
Rechnung zu tragen. Art. 100 StrG legt fest, dass der Bestand von Strassen und die



Sicherheit ihrer Beniitzer nicht beeintrachtigt werden dirfen. Nach Art. 100 Abs. 2 StrG,
auf den sich die Vorinstanz beruft, sind insbesondere Beeintrachtigungen durch Bauten und
Anlagen, Pflanzen und Einfriedungen unzul&ssig.

E.5224

Das Gebaude, das der Bewirtschaftung von Rebgelande, aber auch der Vermarktung des vor
Ort produzierten Weins dienen soll und deshalb gleichzeitig mehr als 20 interessierte
Besucher anziehen kann, ist an ausgesprochen steiler Lage rund 30 Hohenmeter oberhalb
der Kantonsstrasse geplant. Die strassenméassige Erschliessung dieser Baute und des
Wohnhauses (Assek. Nr. 000), das sich unmittelbar daneben befindet, erfolgt Uber die
D.-strasse, eine unbefestigte Gemeindestrasse dritter Klasse, welche nordlich der
Wohnzone W2a durchfihrt und direkt in die Kantonsstrasse (B.-strasse) miindet und

wel che gemaéss Baubewilligung vom 8. Februar 2002 geringfiigig ausgebaut werden soll. Es
Ist davon auszugehen, dass die Besucher des Betriebs des Beschwerdefiihrers mit

M otorfahrzeugen anreisen und dass die gewerbliche Nutzung eines Gebaudes der geplanten
Grésse auch anderen motorisierten Verkehr mit sich bringt. Auf Grund der prekéren
Platzverhaltnisse fehlt esim Bereich des geplanten Okonomiegebaudes und des
Wohnhauses indessen an Abstellflache fir Personenwagen und eine geordnete Zu- und
Wegfahrt mehrerer Motorfahrzeuge ist nicht moglich. Hinzu kommt, dass die Gefahr
besteht, dass die schmale, stark ansteigende D.-strasse Uberlastet ist, wenn eine Vielzahl
von Personen mehr oder weniger gleichzeitig die Absicht hat, den Betrieb des
Beschwerdefuihrers aufzusuchen. Auf Grund der konkreten ortlichen Verhaltnisse kann
deshalb nicht ausgeschlossen werden, dass sich im Fall der Inbetriebnahme einer
Ersatzbaute mit der geplanten Infrastruktur auf der D.-strasse Ruckstaus bilden, die sich bis
auf die Kantonsstrasse ausdehnen konnen. Damit wére eine dem 6ffentlichen Interesse
zuwiderlaufende Gefahrdung der Verkehrssicherheit auf der B.-strasse nicht
ausgeschlossen.

E.5225

Es ergibt sich somit, dass die Zufahrt zum geplanten Gebaude, aber auch zu einer
zonenkonformen Ersatzbaute mit einer Gastekapazitét von teilweise tber 20 Personen in
Anbetracht der vorgesehenen Nutzung den gesetzlichen Anforderungen kaum gentigt und
die sichere Verkehrsabwicklung auf der Kantonsstrasse im Bereich der Einmindung der
D.-strasse gefahrdet sein kénnte. Weil die Baubewilligungen am 8. Februar und

19. November 2002 erteilt worden sind, ohne dass geklart worden ist, wo Besucher,
Mitarbeiter und Lieferanten ihre Motorfahrzeuge abstellen sollen, sind sie in dieser Hinsicht
ursprunglich fehlerhaft und damit einem Widerruf zugéanglich.

E.523

Der Beschwerdefuhrer bestreitet, dass die Vorinstanz in analoger Anwendung von Art. 30
Abs. 1 lit. c und Abs. 3 des Baureglements der Beschwerdegegnerin (BauR) festlegen dirfe,
fur eine zonenkonforme Baute mit Verkaufs- und Degustationsraum seien 13 Abstellplétze
fur Motorfahrzeuge erforderlich, wovon sieben in Einstellr&umen. Er stellt in Abrede, dass
diese Vorschriften im konkreten Fall analog anwendbar seien und fuhrt zur Begriindung
aus, sie hétten nur fur Bauzonen Geltung.

E.5231

Nach Art. 72 Abs. 1 BauG kann der Bauherr u.a. bei Neuerstellung von Bauten und
Anlagen verpflichtet werden, auf privatem Grund Abstellflachen fir Motorfahrzeuge der



Bentitzer oder Besucher zu schaffen, soweit die Ortlichen Verhaltnisse es zulassen und die
Kosten zumutbar sind. Es handelt sich um eine Kann-Vorschrift. Wenn die politische
Gemeinde keine Verpflichtung vorgesehen hat (in der Regel im Baureglement oder in
einem separaten Parkplatzreglement) sind keine Parkplétze zu erstellen. Eine
einzelfallweise Anordnung von Abstellpléatzen direkt gestitzt auf Art. 72 BauG ist nicht
zulassig. Esliegt in der Kompetenz der politischen Gemeinde, entsprechende Vorschriften
zu erlassen oder darauf zu verzichten (B. Heer, St. Gallisches Bau- und Planungsrecht, Bern
2003, Rz. 710). Lassen es die ortlichen Verha tnisse nicht zu oder erweisen sich die Kosten
als unzumutbar, beschafft der Pflichtige nach Art. 72ter BauG in angemessener Nahe
entsprechende Abstellfléachen oder |eistet eine angemessene Ersatzabgabe. Die
Ersatzbeschaffung oder Ersatzabgabe ist zwingend, wenn die politische Gemeinde die
Verpflichtung zur Erstellung von Abstellfléachen vorgesehen hat. Im Fall des Realersatzes
hat der Pflichtige die Platze auf einem anderen Grundstiick zu erstellen oder sich die
dauernde Berechtigung zur Bentitzung eines einem Dritten gehdrenden Platzes zu
verschaffen (Heer, aa.O., Rz. 717 und 718).

E. 5232

Wie dargelegt, setzt eine hinreichende Zu- und Wegfahrt zu einem zonenkonformen
Okonomiegebaude mit Verkaufs- und Degustationsmoglichkeit fur 20 Besucher im
vorliegenden Fall voraus, dass gentigend Abstellflache fur Motorfahrzeuge von Gasten,
Personal und Lieferanten zur Verfligung steht. Sodann kann ein Bauherr auf Grund des
BauR der Beschwerdegegnerin verpflichtet werden, auf privatem Grund Abstellflachen fir
Motorfahrzeuge zu erstellen. Wenn dies der Fall ist, mussin Café- und

Restaurant-L okalitdten ein Abstellplatz pro vier Sitzplatze erstellt werden (Art. 30 Abs. 1
lit. c BauR) und im Gebiet F., das hier zur Diskussion steht, sind zur Erhaltung von
ausreichenden Grunfl&chen mindestens 1/2 von der Gesamtzahl der Abstellpldtze as
Einstellrdume unterirdisch und in Hauptbauten anzuordnen (Art. 30 Abs. 3 BauR). Nach
dem Wortlaut von Art. 30 BauR bestehen entgegen der Auffassung des BeschwerdefUhrers
keine Anhaltspunkte, wonach einem Bauherr die Pflicht zur Bereitstellung von
Abstellflachen fur Motorfahrzeuge nur dann auferlegt werden kann, wenn sich das
Grundstiick in einer Bauzone befindet. Somit ist diese Vorschrift analog auf Einrichtungen
in der Landwirtschaftszone anwendbar, die einem gastgewerblichen Betrieb vergleichbar
sind. Diesist vorliegend der Fall. Der Beschwerdeflhrer beabsichtigt, den Besuchern seines
Weinguts in einem neu zu erstellenden Gebaude Wein an Ort und Stelle zu
Degustationszwecken anzubieten im Hinblick darauf, dass sie bei ihm Wein einkaufen.
Geht man davon aus, dass entgegen der Annahme des Beschwerdefiihrers nicht hochstens
20, sondern im Einzelfall mehr as 20 Besucher gleichzeitig anwesend sein kénnen, war es
somit sachgerecht, davon auszugehen, der Beschwerdefihrer hétte im Jahr 2002
verpflichtet werden mussen, Parkplétze bereitzustellen bzw. die Baubewilligungen vom

8. Februar 2002 und 19. November 2002 seien urspringlich fehlerhaft. Die Zahl der
Abstellflachen fur Motorfahrzeuge ist indessen anhand des konkreten Projekts festzulegen,
das einem neuerlichen Baugesuch zu Grunde liegt, und nicht anhand der von den
Fachstellen fir diesen Zweck al's betriebsnotwendig bezeichneten Flachevon 100 m 2 .
Sodann ist die auf Grund von Art. 30 BauR errechnete Zahl der Abstellplétze daraufhin zu
Uberprifen, ob sie unter dem Gesichtspunkt von Art. 16a RPG und Art. 34 RPV notwendig
ist.

E.524



Der Beschwerdefuhrer macht weiter geltend, die Vorinstanz habe es unterlassen, zu prifen,
ob funf Parkpl&tze nicht im Rahmen des Autounterstands fur acht Personenwagen
bereitgestellt werden konnten, den er geméss Baugesuch vom 1. Méarz 2004 fir die
Bewohner des Wohnhauses (Assek.-Nr. 000) habe bauen lassen wollen und der die fir
diesen Zweck nicht bewilligt worden seien. Esist unbestritten, dass das Baugesuch fur
einen Autounterstand fr acht Motorfahrzeuge im Hinblick darauf eingereicht worden ist,
dass dort Personenwagen von Mietern des Wohnhauses (Assek.-Nr. 000) und Lieferwagen
des BeschwerdefUhrers abgestellt werden. Fur die Vorinstanz bestand somit kein Anlass, zu
prufen, ob die gedeckten Parkflachen auch einem anderen Benuitzerkreis dienen konnten.
Hinzu kommt, dass die Vorinstanz den Beschwerdefiihrer am 4. Juli 2007 im Rahmen des
Rekursverfahrens darauf hingewiesen hat, die fir die Bewohner des Wohnhauses geplanten
Parkplé&tze konnten alenfallsin Form von einfachen nicht Gberdachten Parkierungsfléchen
als zonenkonform bewilligt werden, wenn sie fur den Weinbaubetrieb erstellt wirden. Der
Vorwurf, die Vorinstanz hétte von Amtes wegen prufen mussen, ob Besucherparkpldtze im
Bereich des Autounterstands bereit gestellt werden kdnnten, erweist sich deshalb als
unbegrindet.

E.525

Der Beschwerdefuhrer beruft sich weiter darauf, wahrend der Dauer des Rekursverfahrens
sel ein Strassenproj ekt ausgearbeitet worden, das dazu diene, das Wasserreservoir F. zu
erschliessen, das oberhalb des projektierten Autounterstands liege. Es sel deshalb mdglich,
dort weitere Autoabstellpldtze zu verwirklichen. Sodann vertritt er den Standpunkt, auf der
Parzelle Nr. 0000, die sich ebenfalls in seinem Eigentum befinde, kbnnten weitere 12
Motorfahrzeuge abgestellt werden. Sodann ist es aus seiner Sicht denkbar, zwischen dem
Wohnhaus (Assek.-Nr. 000) und der zu erstellenden Ersatzbaute sechs Parkpldtze zu bauen.
Unbestritten ist indessen, dass im Zusammenhang mit der Bewirtschaftung der geplanten
Ersatzbaute mit Publikumsverkehr bisher kein Gesuch um Bewilligung von Abstellfl&chen
fur Motorfahrzeuge eingereicht worden ist und dass demzufolge keine entsprechenden
Baubewilligungen vorliegen.

E.53

Zusammenfassend ergibt sich somit, dass die Beschwerde auch abzuweisen ist, soweit sie
den Widerruf der Baubewilligungen vom 8. Februar 2002 und 19. November 2002 betrifft.
Der Widerruf war auf Grund der wichtigen offentlichen Interessen, der Trennung von
Baugebiet und Nichtbaugebiet sowie der Verkehrssicherheit, geboten. Die Vorinstanz hat
diese ausgewiesenen offentlichen Interessen den privaten Interessen des Beschwerdefhrers
gegenlbergestellt. Durch den Widerruf der Baubewilligungen verliert er grundsétzlich das
Recht, die seinem Weingut dienende Ersatzbaute zu verwirklichen, fir dieihm am 8.
Februar bzw. 19. November 2002 eine Baubewilligung erteilt worden ist.

E.©6

Zusammenfassend ergibt sich, dass die Beschwerde abzuweisen ist. Wie die Vorinstanz mit
Recht ausfiihrt, bedeutet dies indessen nicht, dass der Bau eines Okonomiegebaudes
ausgeschlossen ist. Der Beschwerdefhrer hat grundsétzlich Anspruch darauf, eine
zonenkonforme Baute zu erstellen und es steht im frel, ein neues Baugesuch einzureichen.
Wieausgefuhrt  muisste in diesem Zusammenhang insbesondere auch die Zahl der
Abstellflachen festgelegt werden und es wére zu kléaren, ob und wenn jain welchem
Umfang die Scheune am R.-weg in L. (Assek.-Nr. 000) weiterhin fur landwirtschaftliche



Zwecke (Rebbau und/oder Schafhaltung) genutzt werden kann bzw. ob eine dort zur
Verfigung stehende Fléche anzurechnen ist. Dem Ausgang des Verfahrens entsprechend
sind die amtlichen Kosten des Beschwerdeverfahrens dem Beschwerdefihrer aufzuerlegen
(Art. 95 Abs. 1 VRP). Eine Entscheidgebuhr von Fr. 3'000.-- ist angemessen (Ziff. 382 des
Gerichtskostentarifs, sGS 941.12). Sie wird mit dem geleisteten Kostenvorschussin
gleicher Hohe verrechnet. Ausseramtliche Entschadigungen sind nicht zuzusprechen (Art.
98 Abs. 1in Verbindung mit Art. 98bis VRP). Demnach hat das Verwaltungsgericht zu
Recht erkannt: 1./ Die Beschwerde wird abgewiesen. 2./ Die amtlichen Kosten des
Beschwerdeverfahrens von Fr. 3'000.-- bezahlt der Beschwerdefthrer unter Verrechnung
mit dem geleisteten Kostenvorschussin gleicher Hohe. 3./ Ausseramtliche Kosten werden
nicht entschadigt. V. R. W. Der Prasident: Die Gerichtsschreiberin:
Versand dieses Entscheides an: - den Beschwerdefuhrer (durch Rechtsanwalt Dr. P.S.) -
dieVorinstanz - die Beschwerdegegnerin - das Bundesamt fur Raumentwicklung, 3003
Bern am: Rechtsmittelbelehrung: Sofern eine Rechtsverletzung nach Art. 95 ff. BGG
geltend gemacht wird, kann gegen diesen Entscheid gestitzt auf Art. 82 lit. aBGG innert 30
Tagen nach Er6ffnung beim Schweizerischen Bundesgericht, 1000 Lausanne 14,
Beschwerde erhoben werden.
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