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Regeste

Baurecht, Art. 16a, Art. 24d Abs.1 RPG (SR 700); Art. 34 Abs. 5 RPV (SR 700.1); Art. 130
Abs. 2 BauG (sGS 731.1).Quadlifizierung des Betriebs als Freizeitlandwirtschaft.
Verweigerung des Wiederaufbaus eines ausgekernten Wohnhauses in der

L andwirtschaftszone, das nicht mehr der landwirtschaftlichen Nutzung dient und entgegen
der erteilten Umbaubewilligung und entgegen den Auskiinften der massgeblichen Behdrden
vorsétzlich vollstandig ausgehohlt wurde. Der Abbruch der teilsanierten Aussenhiille und
angefangenen Bauarbeiten erweisen sich als verhdltnismassig (Verwaltungsgericht, B
2010/193).

Erwagungen

E.2

Das angepasste Baugesuch betreffend Grundsttick Nr. xy sei eventuell (wenn keine
Ruckweisung erfolgt), subeventualiter unter Auflagen, zu bewilligen. Das Baugesuch
betreffend Grundstiick Nr. 988 sal eventualiter (wenn keine Rickweisung erfolgt),
subeventualiter unter Auflagen, zu bewilligen.

E.21

Das rechtliche Gehor besagt, dass Personen und Behérden, gegen die sich eine Eingabe
richtet, grundsétzlich Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben ist. Verfigungen, die
erheblich belasten, sind nur zuldssig, wenn die Betroffenen den wesentlichen Sachverhalt
kennen und Gelegenheit zur Stellungnahme hatten. Ausgenommen sind V eranlagungen von
Steuern, Taxen und Gebuhren (Art. 15 Abs. 1 und 2 VRP, Art. 29 der Bundesverfassung,
SR 101, abgekiirzt BV).

E.22

Der Anspruch auf rechtliches Gehor ist einerseits ein personlichkeitsbezogenes
Verfahrensrecht der Beteiligten, das vor Herabminderung zum blossen V erfahrensobjekt
schitzt. Andererseitsist es ein Mittel der Sachaufklarung. Es dient der optimalen
Aufarbeitung der relevanten Entscheldungsgrundlagen und ermdglicht im Rahmen des
Verfahrensrechts die Einfihrung der Sicht der Betroffenen. Der Anspruch ergibt sich alein
aus dem Verfahren heraus und gilt vorbehaltlos. Inhalt und Umfang des Gehdrsanspruchs
sind nicht abstrakt zu umschreiben, sondern am Anspruch auf wirksame Mitwirkung
anhand konkreter tatsachlicher und rechtlicher Gegebenheiten nach Fallgruppen und im
Einzelfall zu konkretisieren. Voraussetzung der Wahrnehmung des rechtlichen Gehors ist
eine entsprechende Orientierung der Betroffenen. Sie bezieht sich auf den zu treffenden
Entscheid wie auf den Beizug von Unterlagen und Gutachten und schliesst geheim gefihrte
Verfahren aus. Das Recht auf rechtliches Gehor raumt den Betroffenen sodann die



Maoglichkeit ein, sich vor Erlass einesin ihre Rechtsstellung eingreifenden Entscheids zur
Sache zu aussern. Mit dem Anspruch auf effektive Mitwirkung korrespondiert, dass die
Behorde die Vorbringen der Beteiligten tatsachlich hort, prift und berticksichtigt und ihre
Entscheide vor diesem Hintergrund begriindet (G. Steinmann, in: St. Galler Kommentar zur
Bundesverfassung, 2. Auflage, Zurich/St. Gallen 2008, Rz. 21 ff. zu Art. 29 BV).

E.23

Im Verwaltungsverfahren gilt zudem der beschrankte Untersuchungsgrundsatz. Das heisst,
dass die Verwaltungs- und Justizbehtrden den Sachverhalt grundsétzlich von Amtes wegen
abkléaren (Art. 12 Abs. 1 VRP). An der Verteilung der materiellen Beweislast bzw. an der
Regelung der Folgen der Beweislosigkeit @ndert der Untersuchungsgrundsatz aber nichts.
Die erwédhnte Beschrankung hat zur Folge, dass - sofern zur Wahrung der 6ffentlichen
Interessen keine besonderen Erhebungen nétig sind - bereits auf der untersten Ebene des
Verwaltungsverfahrens nur die von den Verfahrensbeteiligten angebotenen und leicht
zuganglichen Bewelse Uber erhebliche Tatsachen abzunehmen sind (Art. 12 Abs. 2 VRP).
Das Untersuchungsprinzip findet seine Grenzen mit anderen Worten an der
Mitwirkungspflicht der Parteien. Im streitigen V erwaltungsverfahren wird der
Untersuchungsgrundsatz noch weiter relativiert, indem die Behdrden den Sachverhalt nicht
welter abkl&ren, sondern sich damit begniigen konnen, die Stichhaltigkeit der
Parteivorbringen zu Uberprifen. Weitere Sachverhaltsermittlungen sind zwar méglich, aber
nicht erforderlich. Dazu kommt, dass die Behorden nicht an die Beweisofferten der Parteien
gebunden sind (Hafelin/MUller/Uhlmann, Allgemeines Verwaltungsrecht, 6. Auflage,
Zurich 2006, Rz. 1623 ff.).

E.24

Fir das Baubewilligungsverfahren bedeutet das, dass der Bauherr den
Verfahrensgegenstand mit seinem Gesuch festlegt. Liegt die Bewilligung nicht
ausnahmsweise im offentlichen Interesse, muss der Gesuchsteller das tatséchliche
Fundament seines Begehrens weitgehend selber behaupten und die Beweise daflir anbieten.
Insofern besteht bereits im erstinstanzlichen Verfahren eine Substanziierungslast bzw. eine
gewisse Begrindungspflicht des Gesuchstellers (Cavelti/V 6geli,
Verwaltungsgerichtsbarkeit im Kanton St. Gallen, St. Gallen 2003, Rz. 604 f.). Zur
vorgangigen Abklarung wichtiger Baufragen kann der Baubewilligungsbehérde ein
Bauermittlungsgesuch eingereicht werden (Art. 91 Abs. 1 BauG). Der Bauherr kann sich
damit Klarheit Uber die Rechtslage verschaffen und Projektierungskosten ersparen (B. Heer,
St. Gallisches Bau- und Planungsrecht, Bern 2003, Rz. 1020). Ist das Gesuch aber einmal
eingereicht, besteht die Aufgabe der Behérde in erster Linie darin, dieses auf seine
Rechtmassigkeit hin zu Uberprifen. Darliber hinausist es nicht an der Verwaltung, den
Gesuchsteller anwaltlich zu beraten und ihm von seinem Gesuch abwei chende Bedirfnisse
und Voraussetzungen aufzuzeigen, die - anders als seine - zu einer Bewilligung fihren
wrden.

E.25

Konkret waren die kommunalen und kantonalen Baubewilligungs- und
Zustimmungsbehorden einzig mit dem Umbau eines Wohnhauses fur einen praktizierenden
Arzt konfrontiert, der ihnen mehrfach mitgeteilt hatte, dass die bisherige Tierhaltung des
vorgangigen Landwirtschaftsbetriebs eingestellt worden sei. Anzeichen fir eine kiinftige
berufsmassige Pferdehaltung, die tber das Ausmass einer Freizeitbeschaftigung



hinausgehen sollte, bestanden entgegen seiner Behauptungen weder im ordentlichen noch
im nachtréglichen Bewilligungsverfahren. Der Beschwerdefiihrer machte im Gegenteil
geltend, dass er bloss drel bis vier Pferde und acht bis zehn Ziegen halten werde, was
zweifelsohne auf eine hobbymassige Tierhaltung schliessen liess, wie das bei zahlreichen
anderen Nichtlandwirten der Fall ist, die ein ehemaliges Bauernhaus in der

L andwirtschaftszone erwerben und bewohnen wollen. Mangels Indizien fir eine
gewerbsmassige Pferdezucht bzw. Ziegenmilchwirtschaft bestand fir die Behtrden
keinerlei Anlass, vom Gesuchsteller ein landwirtschaftliches Betriebskonzept zu verlangen.
Dies gilt umso mehr, als der Beschwerdefihrer gleichzeitig mit dem Baugesuch darum
ersucht hatte, das Wohnhaus des ehemaligen L andwirtschaftsbetriebs aus dem
Geltungsbereich des BGBB zu entlassen, well es zu keinem landwirtschaftlichen Gewerbe
mehr gehore. Sein im Beschwerdeverfahren nachgeschobenes Argument, er habe das
Wohnhaus lediglich zum Zweck der besseren Finanzierbarkeit abparzellieren lassen, stellt
fUr einen Landwirtschaftsbetrieb keinen "gewdhnlichen Vorgang” dar, wie der
Beschwerdefuhrer behaupten |&sst. Das Gesetz will diesim Gegenteil gerade verhindern.
Sinn und Zweck des BGBB ist es ndmlich, dass |ebensféhige Betriebe als Ganzes erhalten
bleiben. Aus diesem Grund sollen landwirtschaftliche Grundstlicke nur beschrankt bel astet,
gehandelt und grundsétzlich nicht geteilt werden (Art. 11 ff. und Art. 58 ff. BGBB).

E.26

Dem urspriinglichen Baugesuch ging ein formliches Bauermittlungsverfahren voraus. In
diesem Zusammenhang fand zwischen dem Grundeigentiimer und seinem Planer sowie den
Vertretern des kommunalen Bauamtes und des Amtes fir Bauen ausserhalb der Bauzone
des AREG am 6. Februar 2007 eine Besprechung statt. Bei dieser Gelegenheit wurden
denkbare Umnutzungsmaoglichkeiten diskutiert und geklart. Dabel stand aufgrund der
Angaben des Beschwerdefihrers einzig eine zonenfremde Sanierung und Erweiterung des
ehemaligen Betriebsleiterwohnhauses zur Diskussion. Das AREG hielt diese Erkenntnisim
Schreiben vom 3. Mai 2007 fest, wobei es ausdrticklich darauf hinwies, dassfir die
geplante Sanierung lediglich eine Ausnahmebewilligung im Sinn von Art. 24d Abs. 1 RPG
in Frage komme, wonach weder Eingriffe in die tragende Substanz noch eine vollsténdige
Auskernung zulassig seien. Die Zustimmungsbehorde flhrte dabel wortlich aus, dass die
blosse Belbehaltung des Dachs und der Fassade bei gleichzeitiger Aushdhlung und
"Neuflllung" des Gebaudes mit einem Neubau nicht méglich sei. Es zeigte sodann anhand
einer genauen Flachenberechnung auf, dass mit der vorgesehenen zonenwidrigen
Erweiterung die nétige Identitét des Wohnhauses nicht gewahrt bleibe, weshalb es dem
Beschwerdefihrer empfahl, das Projekt zu verkleinern. Der BeschwerdefUhrer erklarte sich
mit dieser Beurteilung einverstanden und gab zusammen mit der Kurath Holzbau AG, F.,
ein entsprechend redimensioniertes Projekt ein. Das verkleinerte Vorhaben wurde in der
Folge ausdriicklich als zonenwidriges Bauvorhaben beurteilt und unter dem Hinweis auf die
entsprechenden Einschrankungen bewilligt. Vom Ausbau des Stalls oder einer
zonenkonformen Nutzung war entsprechend dem Baugesuch keine Rede. Mithin bestand
fUr die Bewilligungsbehdrde - wie die Vorinstanz zu Recht ausfihrt - keinerlei Anlass
dafur, das Gesuch lediglich pro forma auch noch unter dem Aspekt einer nie zur Diskussion
gestandenen zonenkonformen Nutzung zu prifen. Die Bewilligungsbehdrde hat ihrer
Begrundungspflicht insofern Gentige getan, als sie das Gesuch - wieim
Bauermittlungsverfahren besprochen und angekindigt - einzig unter dem Aspekt der
Ausnahmebewilligung gepruft und das dafiir geltende Recht angewendet hat (vgl. dazu
Hafelin/MUller/Uhlmann, a.a.0., Rz. 1632). Die Verwaltung verhielt sich somit zu jeder



Zeit loyal und vertrauenswirdig (vgl. dazu H&felin/Mdller/Uhlmann, a.a.O., Rz. 622 ff).

E.2.7

Der Grundsatz von Treu und Glauben gilt aber nicht nur fir die Behdrden. Der Private ist
ebenso verpflichtet, sich im Rechtsverkehr mit den staatlichen Stellen an den Grundsatz von
Treu und Glauben zu halten (Art. 5 Abs. 3 BV, H&felin/Muller/Uhlmann, aa.O., Rz. 712).
In diesem Zusammenhang macht die Vorinstanz zu Recht geltend, dass der
Beschwerdefuhrer im Verlauf des Verfahrensimmer wieder neue und sich widersprechende
Angaben gemacht und sich dabei widerspruchlich verhalten habe. Tatséchlich ware er wonhl
nicht einverstanden gewesen, sein ursprungliches Projekt im Hinblick auf eine restriktive
Ausnahmebewilligung zu verkleinern, wenn er von Anfang an einen zonenkonformen
Zuchtbetrieb hétte aufbauen wollen, wofir er eine erheblich komfortablere ordentliche
Baubewilligung erhalten hétte. Der Beschwerdefihrer erklarte sich im Gegenteil sogar noch
damit einverstanden, dass mit der Ausnahmebewilligung eine entsprechende Beschrankung
der Nutzungserweiterung im Grundbuch eingetragen wurde. Wenn er unter diesen
Umstanden nun nachtréglich geltend macht, er ware damals gar nicht beschwert gewesen,
die erteilte Bewilligung anzufechten, und gleichzeitig rigt, die Behdrden hétten schon
damals eine zonenkonforme Nutzung bewilligen missen, verhélt er sich offensichtlich
widersprtchlich, was keinen Rechtsschutz findet (Hafelin/Mller/Uhlmann, a.a.O.,

Rz. 712). Daran andert auch nichts, dass er im Bewilligungsverfahren nicht anwaltlich
vertreten war. Die ausfuhrlich und unmissverstandlich begriindete Bewilligung konnte
selbst ein "juristischer Laie" nicht derart missverstehen, dass das Wohnhaus im Hinblick
auf den angestrebten Minergie-Standard gleichwohl komplett ausgehdhlt werden dirfe,
sofern am gleichen Ort wiederum gleiches Material eingebaut werde. Beim
Beschwerdefiihrer handelt es sich zudem um einen lebensgewandten Akademiker, der das
Baugesuch zusétzlich mit einem erfahrenen Bauunternehmen gestellt hatte. Diesem
Baufachmann musste ohne weiteres klar sein, dass hier keine zonenkonforme Nutzung zur
Diskussion stand und die massiven Abweichungen von der erteilten Baubewilligung eine
raumplanerische Bewilligung voraussetzen wirden. Das entsprechende Fachwissen des
Bauunternehmers hat sich der Beschwerdefiihrer vollumfanglich anrechnen zu lassen
(VerwGE B 2007/112 vom 12. Februar 2008 E. 3.5.1.4., in: www.gerichte.sg.ch .).

E.28

Vor Rekursinstanz brachte der Beschwerdefihrer erstmals vor, er wolle einen
zonenkonformen Landwirtschaftsbetrieb mit ganz unterschiedlichen Betriebszweigen
fUhren. Sein Vorbringen untermauert er mit einem Betriebskonzept, das er zwischenzeitlich
in Zusammenarbeit mit Dr. sc. techn. M. B., Dipl. Ing. Agr. ETH, ausgearbeitet hatte.
Damit macht er in sechs Jahren nach Aufnahme der Pferdezucht einen Betriebsgewinn
geltend. Der Beschwerdefiihrer beméngelt nun, dass die Vorinstanz von dieser
Erfolgsrechnung abgewichen ist, ohne dartiber eine unabhangige Begutachtung erstellen zu
lassen, wie er beantragt hatte. Zudem macht er geltend, dass der Verwaltung habe klar sein
mussen, dass er einen zonenkonformen Betrieb habe nachweisen wollen. Daraus folge, dass
die Behorden ihm hétten genau aufzeigen missen, welche Angaben und Unterlagen er dafUr
hétte nachliefern mussen.

E.28.1

Der Anspruch der Parteien, mit rechtzeitig und formguiltig angebotenen Beweisantrdgen
und Vorbringen gehort zu werden, soweit diese erhebliche Tatsachen betreffen und nicht



offensichtlich beweisuntauglich sind, leitet sich aus dem Anspruch auf rechtliches Gehor
ab. Keine Gehorsverletzung liegt vor, wenn das Gericht darauf verzichtet, beantragte
Bewelse abzunehmen, weil es auf Grund der bereits abgenommenen Beweise seine
Uberzeugung gebildet hat und ohne Willkir in vorweggenommener Beweiswiirdigung
annehmen kann, seine Uberzeugung wiirde durch weitere Beweiserhebungen nicht geandert
(BGE 6B_751/2010 vom 11. Januar 2011 E. 2.5 mit Hinweisen).

E.28.2

Vorliegend war die Vorinstanz auf Grund der Unterlagen, der fachkundigen Stellungnahme
des Amtes fur Bauen ausserhalb der Bauzone, des vorgenommenen Augenscheins und ihres
eigenen Fachwissens in der Lage zu beurteilen, ob mit dem eingereichten Konzept eine
zonenkonforme Nutzung nachgewiesen werde. Sie begriindete zudem, dass der
Beschwerdefihrer von seinem fehlenden landwirtschaftlichen Spezialwissen abgesehen
nicht dargelegt habe, wie er a's praktizierender Humanmediziner die arbeitsintensiven,
praktischen Tétigkeiten als Zlchter von Pferden und Hellpflanzen sowie Kompost- und
Stromproduzent bewadltigen wolle. Auch wendet sie mit Blick auf seine Mitwirkungspflicht
und den bisherigen Verfahrensablauf zu Recht ein, dass es am Beschwerdefihrer gewesen
ware, die wesentlichen Aufwendungen wie Investitions- und Kapitalkosten fir den Aufbau
des Pferde- und Spezial pflanzenzuchtbetriebs sowie die Maschinen-, Personal-, Betriebs-
und Gebaudeunterhaltskosten aufzuzeigen, ohne die der prognostizierte Betriebsgewinn
offensichtlich nicht plausibilisiert werden konnte. Nachdem fur die Vorinstanz klar war,
dass die Parteivorbringen nicht stichhaltig waren und eine zonenkonforme Nutzung
augenscheinlich nicht ausgewiesen war, musste sie keine weiteren
Sachverhaltsermittlungen mehr tétigen. Unter diesen Umstanden war sie insbesondere nicht
gehalten, dem Rekurrenten abermals Gelegenheit zu geben, die behauptete zonenkonforme
Nutzung weiter zu belegen.

E.29

Aus dem Gesagten folgt, dass die Vorinstanz den Sachverhalt korrekt ermittelt und das
Recht ohne Willkir angewendet und insbesondere keine Verletzung des rechtlichen Gehérs
oder des Untersuchungsgrundsatzes begangen hat, auch wenn sie in antizipierter
Beweiswirdigung darauf verzichtet hatte, weitere Abkl&rungen zu treffen und das
eingereichte Betriebskonzept von einem unabhangigen Experten begutachten zu lassen. Der
Rechtsstreit war auf Grund der Unterlagen und den getroffenen Feststellungen
entscheidreif, weshalb zu Recht darauf verzichtet wurde, weitere Angaben oder Beweise
nachzufordern bzw. abzunehmen. Aus dem gleichen Grund kann auf die im
Beschwerdeverfahren wiederum verlangte Einholung von Expertisen verzichtet werden. 3.
Der Beschwerdefuhrer verlangt die Durchfiihrung eines Augenscheins. Der Augenschein ist
die unmittelbare sinnliche Wahrnehmung von Tatsachen durch die entscheidende Instanz
und dient dem besseren Verstandnis des Sachverhalts. Ob ein Augenschein durchzufhren
ist, liegt im pflichtgemassen Ermessen der urteilenden Instanz (Cavelti/V 6gdli, a.a.O.,

Rz. 966). Umstritten ist in erster Linie, ob die geplante Nutzung des ehemaligen

L andwirtschaftsbetriebs zonenkonform sei und die vorgenommenen Bauarbeiten
nachtraglich bewilligt werden kénnen. Die ausgefihrten Arbeiten am Wohnhaus und am
Stall sind protokolliert und fotografisch dokumentiert. Die Tatsache, dass das Wohnhaus
weitgehend ausgekernt wurde und dass die ebenfalls teilwei se ersetzte Gebaudehille durch
provisorische Holzstitzen und Stahltrager abgestiitzt werden muss, ist unbestritten. Beim
Stall ist unstreitig, dass dieser mit einem vorspringenden Unterstand erweitert, der



Erdgeschossboden und das Fundament erneuert sowie grosse Teile der Fassaden und des
Balkengerustes ersetzt worden sind. Ob die beiden Gebaude damit raumlich, flachenméssig
oder dusserlich eine relevante Umgestaltung erfahren haben, lasst sich somit ohne weiteres
auf Grund der Verfahrensakten beurteilen. Das Gleiche gilt fir die Frage, ob mit dem
geplanten Zuchtbetrieb und den drei weiteren beabsichtigten Betriebszweigen eine
zonenkonforme Nutzung ausgewiesen sei. Auf die Durchfiihrung des beantragten
Augenscheinsist folglich zu verzichten.

E.3

Subsubeventualiter sai die Verdusserung der Grundstiicke zur landwirtschaftlichen Nutzung
zu ermdglichen; subsubsubeventualiter ein Nutzungsverbot fur nichtlandwirtschaftliche
Zwecke nach Art. 16a RPG zu verfiigen.

E.4

Die Erteilung einer ordentlichen Baubewilligung setzt unter anderem voraus, dass der
geplante Bau dem Zweck der jeweiligen Nutzungszone entspricht (Art. 22 Abs. 2 lit. a
RPG).

E.41

Das hauptsachlich zur Diskussion stehende Wohnhaus und der Stall liegen wie gesagt in der
Landwirtschaftszone. Diese Zone dient der langfristigen Sicherung der Erndhrungsbasis des
Landes, der Erhaltung der Landschaft und des Erholungsraums oder dem 6kol ogischen
Ausgleich; sie soll ihren verschiedenen Funktionen entsprechend von Uberbauungen
weitgehend frel gehalten werden (Art. 16 Abs. 1 RPG). In der Landwirtschaftszone sind
Bauten und Anlagen somit zonenkonform, wenn sie zur landwirtschaftlichen
Bewirtschaftung oder fir den produzierenden Gartenbau nétig sind (Art. 16aAbs. 1 RPG,
Art. 20 Abs. 2 BauG). Die Voraussetzungen dafUr sind streng auszulegen und auf
Verordnungsstufe néher umschrieben. Allfallige Neubauten sind auf das Nétigste zu
beschranken (Botschaft des Bundesrates zu einer Tellrevision des RPG, BBI 1996 11,

S. 513 ff., S. 531 1.). Ein Pferdezuchtbetrieb mit Gberwiegender eigener Futtergrundlage ist
in der Landwirtschaftszone grundsétzlich zonenkonform (GVP 1995 Nr. 12 S. 35,
Wegleitung "Pferd und Raumplanung” des Bundesamtes fur Raumentwicklung, S. 9 ff.).

E.4.2

Nach Art. 34 Abs. 4 RPV darf eine ordentliche Baubewilligung in der Landwirtschaftszone
nur erteilt werden, wenn die Baute fir die in Frage stehende Bewirtschaftung nétig ist,
dieser am vorgesehenen Standort keine Uberwiegenden I nteressen entgegen stehen und der
Betrieb voraussichtlich langerfristig bestehen kann. Damit soll sichergestellt werden, dass
in der Landwirtschaftszone keine unndtigen neuen Bauten und Anlagen bewilligt werden,
die bereits nach kurzer Zeit wieder leer stehen (P. Hanni, Planungs-, Bau- und besonderes
Umweltschutzrecht, 5. Auflage, Bern 2002, S. 175). Demnach kann es sinnvoll sein, vom
Gesuchsteller ein je nach V orhaben mehr oder weniger detailliertes Betriebskonzept zu
verlangen. Wirtschaftliche Rentabilitét und Existenzsicherung setzen somit ein
Betriebskonzept und eine gewisse Grosse des Betriebs voraus (Wal dmann/Hanni,
Raumplanungsgesetz, Bern 2006, Rz. 28 zu Art. 16a RPG; BGE 1A.64/2006 vom

7. November 2006 E. 5.1). Als nicht zonenkonform gelten Bauten der
Freizeitlandwirtschaft (Art. 34 Abs. 5 RPV). Diese Bestimmung bezweckt, der

L andwirtschaft ausreichende Flachen geeigneten Kulturlandes zu sichern. Die
Unterscheidung zwischen Berufs- und Freizeitlandwirtschaft dient dem an Bedeutung



gewinnenden Interesse, die Berufslandwirtschaft vor der Konkurrenzierung durch andere
Formen der Bodennutzung zu schiitzen, die auf keine ertragsorientierte oder wenigstens
kostendeckende Ausiibung angewiesen sind. Sie hdlt sowohl vor der Eigentumsgarantie
(Art. 26 Abs. 1 BV) asauch vor der Rechtsgleichheit (Art. 8 Abs. 1 BV) stand (BGE
1A.64/2007 vom 7. November 2006 E. 2.2 mit Hinweis).

E.43

Bei der Beurtellung, ob es sich um einen Betrieb mit zonenwidriger Freizeitlandwirtschaft
bzw. um einen zonenkonformen landwirtschaftlichen Haupt- oder Nebenerwerbsbetrieb
handelt, ist auf den jeweiligen Einzelfall abzustellen. Die zonenkonforme Bewirtschaftung
unterscheidet sich von der Freizeitlandwirtschaft in erster Linie durch einen dauernden, auf
Wirtschaftlichkeit ausgerichteten und organisierten Einsatz von Kapital und Arbeitskraft in
einem wirtschaftlich bedeutsamen Umfang. Der zeitliche Aufwand fur
Freizeitbeschaftigungen kann dabel durchaus betréachtlich sein, ohne dass bereits eine
berufliche Tétigkeit vorliegt (BGE 1A.64/2006 vom 7. November 2006 E. 3.2, mit
Hinweis). Auf starre Grenzwerte wurde jedoch bewusst verzichtet, damit einzelfallgerechte
L 6sungen maoglich bleiben (Bundesamt fur Raumentwicklung, Erlauterung zur RPV, Bern
2001, E. 2.3.1,, S. 32). Selbst die Ausrichtung von Direktzahlungen |8sst nicht automatisch
auf das Vorliegen eines landwirtschaftlichen Betriebs im Sinn von Art. 16a RPG schliessen.
Das RPG stellt auf andere Kriterien ab. Der Anspruch auf Direktzahlungen sagt weder
etwas dartiber aus, ob der Betrieb langerfristig bestehen kann, noch dass ein dauernder, auf
Wirtschaftlichkeit gerichteter und organisierter Einsatz von Kapital und Arbeit in einem
wirtschaftlich bedeutsamen Umfang geleistet wird (BGE 1A.184/2006 vom 15. Februar
2007 E. 2.3, mit Hinweisen; BGE 1C_8/2010 vom 29. September 2010 E. 2.3.1, mit
Hinweisen). Fehlt es an der Wirtschaftlichkeit des zu beurteilenden Betriebs und damit an
einer wesentlichen Voraussetzung fur eine Baubewilligung in der Landwirtschaftszone, ist
es auch nicht relevant, ob es sich dabel um einen Betrieb im Sinn der

L andwirtschaftsgesetzgebung handelt (BGE 1A.64/2006 vom 7. November 2006 E. 3.3 mit
Hinweis).

E. 44

Davon abgesehen, dass der Beschwerdefihrer bereits einige Pferde besitzt, besteht der
angestrebte Landwirtschaftsbetrieb mit seinen zahlreichen Betriebszweigen noch nicht. Der
Beschwerdefiihrer rechnet denn auch mit einer léangeren Aufbaubauphase und will erstmals
in sechs Jahren einen Betriebsgewinn von Fr. 56'000.-- ausweisen. Die Zeit bis dahin sowie
den Aufbau des Betriebs will er aus Eigenkapital finanzieren. Dass deshalb keinerlei
Fremdkapital zinsen anfallen sollen, ist unter den vorliegenden Umsténden aber
unglaubwirdig. Das Ehepaar H.-C. verfugte fir das Jahr 2005, also kurz bevor der
Beschwerdefihrer die Landwirtschaftsparzelle zum 6ffentlich beurkundeten Kaufpreis von
Fr. 300'000.-- erworben hatte, Uber kein steuerbares Vermogen. Das jahrliche Einkommen
betrug damals Fr. 127'000.--, wobei der BeschwerdefUhrer nach eigenen Angaben allein fur
den Unterhalt seiner seit langem getrennt |ebenden Ehefrau und seiner drei Tochter Uber

Fr. 125'000.-- aufgewendet haben will (vgl. VerwGE B 2010/253 vom 22. Februar 2011
betreffend Staats- und Gemeindesteuern E. 3.2.2. und 3.4., zur Publikation vorgesehen in:
www.gerichte.sg.ch). Dass sich seine finanziellen Verhaltnisse seither fundamental
geéndert haben sollen, macht der Beschwerdefiihrer nicht geltend und ist auch sonst nicht
ersichtlich. Hinsichtlich der zahlreichen, fir den geplanten Betrieb nétigen Investitionen
und Anschaffungen wie Einrichtungen, Geréte, Fahrzeuge, betriebsnotwendige Maschinen,



sonstige Geréte, Setzlinge und Diinger weist die Erfolgsrechnung nichts aus bzw. lediglich
Fr. 6'000.-- Abschreibungskosten fur Gerate/Photovoltaik. Daran andert nichts, dass bereits
eine Mahmaschine und ein Heuwagen vorhanden sind. Dazu kommit, dass fir den geplanten
Zuchtertrag der Bestand der Zuchtstuten noch erheblich erhéht werden miisste, was in der
Erfolgsrechnung ebenfalls keinen Niederschlag findet. Ausgeklammert sind samtliche
Kosten fir die noch nétigen baulichen Massnahmen beim Wohnhaus und Stall sowie fir die
Erstellung eines befestigten Ganzjahresauslauf- und eines Ausbildungsplatzes, einer
Geschirrkammer sowie der Mist-, Kompostier- und Photovoltaikanlage.

E.45

Personalkosten sollen nach Angaben des Beschwerdefiihrers ebenfalls keine anfallen, weil
er den Landwirtschaftsbetrieb allein zusammen mit seiner Frau und seinen drel Tochtern
aufbauen und dereinst fihren will. Diese Absichtserkldrung gentigt aber mitnichten als
Nachweis dafur, dass er den Pferde- und Heilpflanzenzuchtbetrieb langerfristig
existenzsichernd wird betreiben kdnnen. Zum einen lebt das Ehepaar H.-C. bereits seit
siebzehn Jahren getrennt, wobel die Ehefrau an ihrem Wohnort in ZUrich einer eigenen
selbsténdigen Tétigkeit als Kauffrau nachgeht (VerwGE B 2010/253 vom 22. Februar 2011
E. 3.2.7., zur Publikation vorgesehen in: www.gerichte.sg.ch). An den damit
aufkommenden erheblichen Zweifeln, dass seine Ehefrau den abgel egenen Hof dereinst
zusammen mit dem BeschwerdefUhrer bewirtschaften wird, &ndern weder die Tatsache
etwas, dass sie seit Mitte des Jahres 2008 Gesellschafterin und Geschéftsfihrerin der H.
GmbH ist, die laut Handel sregisterauszug zum Zweck hat, Arztpraxen, Gastronomie- und
Generalunternehmungen fur Bausanierungen zu fuhren, beim Aufbau und Betrieb von
landwirtschaftlichen Anwesen und namentlich bel der Zucht von Rassenpferden
mitzuwirken, noch die eingereichten Unterlagen, wonach sie ein halbjahriges Praktikum
absolviert hat, bei welchem sie Hausarbeiten verrichtet und Tiere gefiittert habe bzw. sich
fUr einen Béuerinnenfachkurs anmelden will, wobei die ins Recht gelegte Anmeldung von
der Schule nicht bestétigt ist. Zum anderen sind die drei Tochter, die bei ihrer Mutter in
Zurich aufgewachsen sind, mittlerweile volljahrig, weshalb nicht davon ausgegangen
werden kann, dass sie kinftig auf unbestimmte Zeit gratis auf dem Betrieb ihres Vaters
arbeiten werden. Von einem reinen Familienbetrieb kann somit keine Rede sein. Folglich
geht es nicht an, in der Erfolgsrechnung des mehrere arbeitsintensive Sparten umfassenden
Betriebs keinerlei Personalkosten einzusetzen. Dazu kommt, dass der BeschwerdefUhrer
bereits 62-jahrig ist und folglich nach der geplanten A ufbauphase von sechs Jahren nahezu
70 Jahre alt sein wird. Schon von daher ist klar, dass der auf den Beschwerdefthrer
zugeschnittene, aber korperlich anspruchsvolle Landwirtschaftsbetrieb nicht auf Dauer
angelegt sein kann.

E.4.6

Von den fehlenden Investitions-, Kapital- und Personalkosten abgesehen, erweisen sich
aber auch die geschéatzten Einnahmen von Fr. 98'000.-- auf der Ertragsseite alsrein
spekulativ. Weder die Angaben zum Verkauf von vier Jungpferden und einem Fohlen noch
der erhoffte Erl6s aus den Spezia kulturen und der Kompost- und Stromproduktion werden
durch konkrete Angaben untermauert. Der behauptete Betrag wird einzig mit
allgemeinguiltigen Aussagen begriindet, dass fur ein dreijahriges Araberpferd beispielsweise
je nach Qualitat Fr. 15'000.-- bis Fr. 30'000.-- bezahlt werde. Der Krauteranbau soll deshalb
wirtschaftlich interessant sein, weil unter anderem die Halfte der Produktion in der Schweiz
von der Firma Ricola abgenommen werde. Solche unbestimmten und theoretischen



Hinweise sagen aber nichts Uber den langerfristigen Erfolg eines konkreten, erst noch
aufzubauenden Betriebs aus, der sich erschwerend im Berggebiet befindet, wo die
Produktionsbedingungen besonders anspruchsvoll sind. Dazu kommt, dass es sich beim
kinftigen Betriebsleiter um einen Quereinsteiger handelt, der sich gemass seiner Homepage
www.xy.ch noch nie mit professioneller Landwirtschaft beschaftigt hat. Er war im
Gegentell im kaufméannischen Bereich und nach seinem Studium in den 70er Jahren als
Mediziner tétig. In Bezug auf die Pferdezucht ist er erst daran, sich das entsprechende
Fachwissen anzueignen. Bezuglich der Spezialpflanzen, die er fir die Heilkunde und
Kosmetik produzieren will, wird er sich die ngtigen Erfahrungen wohl erst im Verlauf der
Zeit aneignen, womit es ebenfalls rein spekulativ ist, dass er in sechs Jahren aus dem
Verkauf von Hellkrautern einen Erlés von Fr. 20'000.-- erwirtschaften wird. Zu den
eingesetzten Direktzahlungen von Fr. 22'000.-- ist zu sagen, dass er in drei Jahren das

65. Altergahr erreichen und damit gemass Art. 19 der Verordnung Uber die
Direktzahlungen an die Landwirtschaft (SR 910.13) als Alleinbewirtschafter keine
Direktzahlungen mehr erhalten wird, wovon mit Blick auf die vorerwadhnten Ausfihrungen
auszugehenist.

E.4.7

Aus dem Gesagten folgt, dass der Beschwerdeftihrer weder nachgewiesen noch glaubhaft
gemacht hat, dass der geplante Betrieb langerfristig existieren und die nétigen Investitionen
getragen werden kénnen, noch dass begriindete Erwartungen auf einen durchschnittlichen
Betriebsgewinn bestehen. Die Vorinstanz ist unter diesen Umstanden zu Recht zur
Erkenntnis gelangt, dass der angestrebte Betrieb lediglich als zonenwidrige
Freizeitlandwirtschaft beurteilt werden konne. Folglich muss nicht ndher geprift werden,
ob fur den Betriebszweig Pferdezucht ausreichende betriebseigene Futtergrundlagen
vorhanden sind. Am fehlenden Nachwel's eines gewinnorientierten Landwirtschaftsbetriebs
andert auch nichts, dass der Beschwerdefuhrer dartiber hinaus auch noch Reben kultivieren
und Wein produzieren will, wie er im Beschwerdeverfahren erstmals geltend macht. Auch
bezlglich dieses, nunmehr flnften Betriebszwei ges macht er keinerlel Uberprifbaren
Angaben. Die Vorinstanz hat demnach zu Recht entschieden, dass fur den Wiederaufbau
des Wohnhauses und die ausgefihrte Sanierung des Stalls keine ordentliche
Baubewilligung erteilt werden kann.

E.5

Der Grundtatbestand fir die Erteilung von Ausnahmebewilligungen fir nicht
zonenkonforme Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzone findet sich in Art. 24 RPG.
Diese Bestimmung kommt subsidiér zu den Tatbestanden Uber die erleichterte
Ausnahmebewilligung zum Zug. Somit ist als erstes zu prifen, ob eine solche Bewilligung
nach den Bestimmungen von Art. 24a RPG bis Art. 24d RPG und Art. 37a RPG erteilt
werden kann (Waldmann/Hanni, a.a.O., Rz. 13 zu den Vorbemerkungen zu Art. 24 ff.
RPG).

E.51

Die Grundnorm fir die erleichterte Ausnahmebewilligung findet sich in Art. 24¢c RPG. Sie
konkretisiert die Besitzstandsgarantie fur alle Bauten und Anlagen ausserhalb der
Bauzonen, die nicht mehr zonenkonform sind (Waldmann/Hénni, aaO., Rz. 14 zu den
Vorbemerkungen zu Art. 24 ff. RPG). Art. 24c Abs. 1 RPG schiitzt bestimmungsgemass
nutzbare, aber zonenwidrig gewordene Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen



grundsétzlich in ihrem Bestand. Nach Abs. 2 dieser Bestimmung kdnnen solche Bauten und
Anlagen teilweise gedndert oder massvoll erweitert werden, sofern sie rechtméassig erstellt
oder geéndert worden sind; in jedem Fall bleibt die Vereinbarkeit mit den wichtigen
Anliegen der Raumplanung vorbehalten. Die Zul&ssigkeit einer teilweisen Anderung oder
massvollen Erweiterung ergibt sich unmittelbar aus dem Bundesrecht ( BGE 127 11 215
neues Fenster E. 3b S. 219 mit Hinweisen).

E.511

Der Anwendungsbereich von Art. 24c RPG ist auf Bauten und Anlagen beschrankt, die
nicht mehr zonenkonform, d.h. durch eine nachtragliche Anderung von Erlassen oder
Planen zonenwidrig geworden sind (Art. 41 RPV; vgl. BGE 127 Il 209 neues Fenster E.
2¢). Die Bestandesgarantie nach Art. 24c RPG erstreckt sich damit nur auf Bauten, die
seinerzeit in Ubereinstimmung mit dem materiellen Recht erstellt und aufgrund einer
spéteren Rechtsdnderung zonenwidrig geworden sind, nicht aber auf Bauten, bei denen die
Zonenwidrigkeit ohne Rechtsanderung, sondern allein durch tatsachliche Anderungen, wie
namentlich die Aufgabe des Landwirtschaftsbetriebes, entstanden ist (BGE 1C_279/2008
vom 6. Februar 2009 E. 2.3; R. Muggli, Kommentar zum Bundesgesetz tber die
Raumplanung, Rz. 6 und 14 zu Art. 24c RPG; P. Karlen, Die Ausnahmebewilligung nach
Art. 24 - 24d RPG, System der neuen Regelung, in: ZBl 102/2001 S. 291, 296 f.).
"Seinerzeit" erstellte Bauten und Anlagen sind in erster Linie solche, die vor dem 1. Juli
1972 errichtet worden sind, d.h. vor dem Inkrafttreten des Bundesgesetzes tiber den Schutz
der Gewasser gegen Verunreinigung vom 8. Oktober 1971 am 1. Juli 1972, mit welchem
erstmals eine klare Trennung von Bau- und Nichtbaugebiet vorgenommen wurde. Dieser
Stichtag vermeidet schwer erklarbare Widerspriiche zur bundesgerichtlichen Praxis, geméss
der das Ausmass zulgssiger Anderungen von Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzone
aufgrund der Entwicklung seit dem 1. Juli 1972 zu beurteilen ist ( BGE 129 |1 396 neues
Fenster E. 4.2.1). Solche Widersprtiche sind namentlich deshalb zu vermeiden, weil der
Begriff der teilweisen Anderung bzw. der massvollen Erweiterung durch die
Gesetzesrevision nicht verandert worden ist ( BGE 127 11 215 neues Fenster E. 3). Nach
dem 1. Juli 1972 erstellte Bauten und Anlagen fallen namentlich dann in den
Anwendungsbereich von Art. 24c RPG, wenn sie aufgrund einer Zonenplananderung von
der Bauzone in eine Nichtbauzone gelangten, oder wenn sie zwischen dem 1. Juli 1972 und
dem Inkrafttreten des RPG am 1. Januar 1980 in einem Gebiet errichtet wurden, fur welches
keine Bauzone ausgeschieden war, welches aber innerhalb eines
gewasserschutzrechtskonformen generellen Kanalisationsprojekts lag ( BGE 129 11 396
neues Fenster E. 4.2.1 mit Hinweisen; Karlen, aa.O., S. 297).

E.51.2

Demgegeniber fallen Bauten, die rechtmassig bewilligt und im Moment der geplanten
Veranderungen immer noch zonenkonform sind, aber nicht mehr gemass ihrem
zonenkonformen Zweck genutzt werden sollen, nicht unter Art. 24c RPG. Das trifft vor
allem fur die grosse Zahl der a's Folge des Strukturwandel s funktionslos gewordenen
landwirtschaftlichen Wohnhauser zu. Fir sie gilt die Ausnahmeregelung des Art. 24d RPG.
Art. 24c RPG betrifft also nicht digjenigen zonenkonformen Bauten, die ihre
landwirtschaftliche Funktion nach dem 1. Juli 1972 verloren haben (BGE 1C_101/2009
vom 11. Dezember 2009 E. 2.3).

E.5.13



Bauten, die vor dem 1. Juli 1972 erstellt und seither weiterhin landwirtschaftlich genutzt
wurden, gelten somit als zonenkonform. Umgekehrt bedeutet dies, dass nur jene
landwirtschaftlichen Bauten in den Anwendungsbereich von Art. 24c RPG fallen, die vor
der Trennung des Baugebietes vom Nichtbaugebiet fur landwirtschaftliche Zwecke
bewilligt worden waren und nachweisbar vor dem 1. Juli 1972 nicht landwirtschaftlich
genutzt wurden (R. Muggli, aa.O., Rz. 14 zu Art. 24c RPG). Bel der Beurteilung der Frage,
was a's landwirtschaftliche Nutzung zu gelten hat, ist dabei nicht auf den heutigen Begriff
des landwirtschaftlichen Gewerbes, wie er in Art. 7 BGBB umschrieben ist, abzustellen.
Vielmehr ist zu prifen, wasam 1. Juli 1972 als landwirtschaftliche Nutzung galt. Damals
galt das Bedurfnis fur einen Neu- oder Umbau ausserhalb der Bauzonen bzw. des durch das
generelle Kanalisationsprojekt abgegrenzten Gebietes al's sachlich begriindet, wenn der
Gesuchsteller auf das geplante Gebaude oder eine Anlage dringend angewiesen war und
deren abgelegener Standort durch ihre Zweckbestimmung bedingt oder im 6ffentlichen
Interesse erwiinscht war. Darauf, ob die Landwirtschaft im Haupt- oder im Nebenberuf und
ausschliesslich oder vorwiegend aus 6konomischen oder ideellen Grinden (aus
Liebhaberei, zu Forschungszwecken) betrieben wurde, kam es damals nicht an. Damit ein
landwirtschaftliches Gewerbe, insbesondere wenn Vieh gehalten wurde, in gehoriger Weise
betrieben werden konnte, war aber erforderlich, dass sich die Wohnung des
Betriebsinhabers auf dem Gehoft oder doch in dessen unmittelbarer Néhe befand ( BGE
100 Ib 86 neues Fenster E. 5). Nicht entscheidend ist in diesem Zusammenhang die Frage,
ob der Betrieb damals aufgrund mangelnder Existenzféhigkeit gemass dem damals
geltenden Gewasserschutzgesetz al's Neubau nicht bewilligungsféhig gewesen und somit
am massgeblichen Stichtag zonenwidrig geworden sei, weil esvorliegend nicht um die
Bewilligung eines Neubaus ausserhalb der Bauzone sondern um eine Ersatzbaute geht.
Insofern kann der Beschwerdefihrer auch nichts zu seinen Gunsten aus dem angefuhrten
BGE 103 Ib 110 neues Fenster ableiten, weil dort die Zulassigkeit eines Neubaus und nicht
eines Ersatzbaus zu beurteilen war. Entscheidend fir die Beurteilung der Anwendbarkeit
von Art. 24c RPG ist die landwirtschaftliche Zweckbestimmung der Baute im Moment der
massgeblichen Anderung (Ch. Dupré, Kommentar zum Bundesgesetz iber die
Raumplanung, Rz. 8 zu Art. 24b RPG). Nicht massgebend ist, ob der Bauteim
landwirtschaftlichen Produktionsprozess eine Haupt- oder Nebenfunktion zukam. Sogar
Wohnungen, dieim Zeitpunkt der massgeblichen Rechtsinderung von Nichtlandwirten
bewohnt waren, fur die aber grundsétzlich noch landwirtschaftlicher Bedarf bestand,
erfullen das Kriterium der nicht landwirtschaftlichen Nutzung nicht. Erst recht muss dies
fUr Bauten gelten, dieim Moment der massgeblichen Rechtsanderung noch im Dienste der
landwirtschaftlichen Nutzung standen, selbst wenn zu diesem Zeitpunkt die

V oraussetzungen fur die Erteilung einer Baubewilligung fur die entsprechenden Bauten und
Anlagen nicht gegeben gewesen wéren (BGE 1C_101/2009 vom 11. Dezember 2009 E.
2.5).

E.514

Der vorliegende Landwirtschaftsbetrieb war seit dem Jahr 1956 im Eigentum der Familie
des Verdusserers und wurde sowohl am 1. Juli 1972 als auch zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens des RPG am 1. Januar 1980 von dieser selber landwirtschaftlich
bewirtschaftet. Daraus folgt, dass die zwischenzeitlich eingetretene Zonenwidrigkeit nicht
durch eine Rechtsanderung entstanden ist, sondern allein durch die Aufgabe des
Landwirtschaftsbetriebs, d.h. aufgrund eines tatséchlichen Verhaltens (Waldmann/Hanni,
aa.0., N. 4 zu Art. 24c RPG). Dabel spielt es keine Rolle, dass seit dem 1. September 2000



in Art. 34 Abs. 5 RPV ausdriicklich festgehalten wird, dass Freizeitlandwirtschaft in der
L andwirtschaftzone nicht zonenkonform sei und dass im Zeitpunkt der
Eigentumstibertragung des Hofs V. lediglich noch funf Kiihe, ein Pony, vier Esel, zehn
Schafe, ein Widder und acht Jungschafe gehalten wurden. Die Vorinstanz hat somit
zutreffend erkannt, dass die vorgenommenen und noch geplanten Bauarbeiten nicht
ausnahmsweise gestutzt auf Art. 24c RPG bewilligt werden kénnen.

E.5.2

Nach Art. 24d Abs. 1 RPG kénnen in landwirtschaftlichen Wohnbauten, diein ihrer
Substanz erhalten sind, landwirtschaftsfremde Wohnnutzungen zugel assen werden.

E.521

Art. 24d RPG erlaubt die Umnutzung von nicht benétigten landwirtschaftlichen
Wohnbauten zu landwirtschaftsfremden Wohnzwecken, sofern - nebst anderen

V oraussetzungen - die aussere Erscheinung und die bauliche Grundstruktur im
wesentlichen unverandert bleiben (Art. 24d Abs. 3 lit. b RPG). Sinn und Zweck dieser
Bestimmung besteht darin, eine sinnvolle, auch mit Blick auf Raum und Landschaft
vertretbare Weiterverwendung der bestehenden Bausubstanz zu erreichen (BBl 1996 |11

S. 541). Dabei wird vorausgesetzt, dass die Substanz erhalten bleibt, also die bisherige
Bausubstanz weiter genutzt wird (BBl 1996 |11 S. 537 und 545). Dementsprechend schliesst
Art. 24d RPG einen vallstandigen Abbruch der Wohnbaute mit anschliessendem
Wiederaufbau grundsétzlich aus (BGE 1A.134/2002 vom 17. Juli 2003 E. 5.4; Bundesamt
fur Raumentwicklung, Erléauterungen zu Art. 42aRPV, Version vom 23. August 2004,

S. 4). Fur dieses Verstandnis spricht unter dem Gesichtspunkt der systematischen
Auslegung auch, dass Art. 42a Abs. 3 RPV einen Wiederaufbau im Rahmen von Art. 24d
Abs. 1 und 3 RPG —im Sinne einer Erleichterung - (nur) nach Zerstérung durch héhere
Gewalt zul&ésst.

E.522

Zur Zerstorung durch hohere Gewalt zahlt insbesondere das Abbrennen infolge Blitzschlags
oder die Zerstorung durch Sturmwinde. Keine solche Zerstérung liegt dagegen vor, wenn
das Gebaude vorsétzlich oder eventualvorsatzlich durch den Eigentimer oder mit dessen
ausdrucklicher oder stillschweigender Duldung abgebrochen wird (Bundesamt fir
Raumentwicklung, aa.O., S. 4f.; VerwGE B 2006/119 vom 30. November 2006 E. 3 c)
cc), in: www.gerichte.sg.ch, bestétigt in BGE 1A.23/2007 vom 31. Juli 2007 E. 3.2).

E.523

Der Beschwerdefhrer liess das Unter-, Erd- und Obergeschoss sowie Teile der
Gebaudehlle aus bautechnischen bzw. energetischen Grinden abbrechen. Die ersetzten
Teile des Stalls waren baufallig bzw. fr die geplante Nutzung nicht brauchbar. Die beiden
Bauten wurden mit anderen Worten nicht durch Naturgewalten, sondern von
Menschenhand zerstort, um sie neu wieder aufzubauen. Dazu kommt, dass das Wohnhaus
abweichend von einer Ausnahmebewilligung nach Art. 24d RPG abgebrochen wurde, mit
welcher der Beschwerdefthrer unmissverstandlich dartber informiert war, dass eine solche
Ausnahmebewilligung nur fur gut erhaltene Gebaude zuléssig sei, wobel die bauliche
Grundstruktur im wesentlichen erhalten bleiben misse und das Gebaude insbesondere nicht
ausgehohlt werden dirfe. Daran vermag sein nachtraglicher Einwand betreffend angebliche
technische Notwendigkeiten fUr den angestrebten Minergie-Standard nichts zu &ndern. Der
Minergie-Standard ist ein freiwilliger Baustandard, den der Beschwerdefiihrer im Rahmen



des Baugesuchs zwar erwéhnt hat. Die Frage, ob das angestrebte Qualitdtsiabel mit den
nachgesuchten und bewilligten Eingriffen je erreicht werden konne, war aber nicht
Gegenstand der Baubewilligung nach Art. 24d RPG. Davon abgesehen hétte ein
entsprechender Energienachweis bzw. das provisorische Minergie-Zertifikat laut
Baugesuchsformular bis spatestens vor Baubeginn vorliegen und eingereicht werden
muissen.

E.524

Auf Grund des Gesagten steht fest, dass der Beschwerdefuihrer die Abbruchsarbeiten ohne
Bewilligung durchfthren liess und die Voraussetzungen fir einen zul&ssigen Wiederaufbau
nicht erfullt sind, nachdem das Wohnhaus Schritt fir Schritt ausgekernt wurde und in der
Folge bis auf die ausgehthlte und ebenfalls zum Tell eigenméchtig erneuerte Aussenhtille
wiederaufgebaut werden muss. Jeder dieser Schritte beruhte auf einem selbstéandigen
Entscheid, der im Widerspruch zur erteilten Baubewilligung stand. Die bereits
durchgefihrten und noch anstehenden Wiederaufbauarbeiten kommen einem Neubau des
Wohnhauses gleich. Die Voraussetzungen fur einen Wiederaufbau sind aber nicht gegeben,
nachdem das Wohnhaus nicht durch hohere Gewalt zerstort worden ist.

E.525

Beim Stall kdmen zwar nach Art. 24d Abs. 1 bis RPG grundsétzlich bauliche Massnahmen
zur hobbyméssigen Tierhaltung in Frage. Nachdem der Beschwerdefihrer das dafir
notwendige nahe gelegene Wohnbaute aber zerstért hat und dieses nicht mehr
wiederaufgebaut werden darf, kénnen die eigenméchtig durchgefihrten Arbeiten am Stall
ebenfalls nicht mehr bewilligt werden.

E.53

Der Vollstéandigkeit halber sei erwahnt, dass vorliegend eine Zweckanderung ohne bauliche
Massnahmen nach Art. 24a RPG, ein nichtlandwirtschaftlicher Nebenbetrieb nach Art. 24b
RPG und eine zonenfremde gewerbliche Baute oder Anlage ausserhalb von Bauzonen
gemass Art. 37a RPG nicht zur Diskussion stehen.

E.54

In Frage k&me somit einzig eine Ausnahmebewilligung nach Art. 24 RPG, die aber
voraussetzt, dass der Zweck der Bauten und Anlagen einen Standort ausserhalb der
Bauzonen erfordern wirde (lit. a). Dem steht entgegen, dass sich bei landwirtschaftlichen
Bauten und Anlagen der Begriff der Zonenkonformitét im Wesentlichen mit demjenigen
der Standortgebundenheit deckt (BGE 125 |1 281, 121 11 310), weshalb bei Verneinung der
Zonenkonformitét auch die Standortgebundenheit verneint werden muss. Wie bereitsdie
Vorinstanz zu Recht ausgefihrt hat, ergdbe es auch keinen Sinn, wenn unter diesem Titel
landwirtschaftliche Bauten und Anlagen zul&ssig sein sollten, die unter dem Titel der
Zonenkonformitét nicht moglich sind. Wohnraum fir einen bestehenden Betrieb, der in der
L andwirtschaftszone weder zonenkonform noch standortgebunden ist, kann niemals
standortgebunden sein (Waldmann/Hanni, aa.O., Rz. 15 zu Art. 24 RPG). Bauten, die der
hobbymassigen Landwirtschaft dienen, sind ausserhalb der Bauzone grundsétzlich nicht
standortgebunden (ZBI 96 [1995] S. 178). Dies gilt insbesondere fur die hobbymassige
Pferdehaltung (Waldmann/Héanni, a.a.O., Rz. 15 zu Art. 24 RPG), was fur die
hobbymaéssige Pferdezucht gleichermassen gilt.

E.6



Nach dem Gesagten steht fest, dass fir die Bauvorhaben des Beschwerdefiihrers, den
begonnenen Wohnhausneubau und den sanierten Stall, weder eine ordentliche
Baubewilligung gemass Art. 16a RPG noch eine Ausnahmebewilligung nach Art. 24 ff.
RPG erteilt werden kann. Die Bauten sind mit dem materiellen Baurecht nicht vereinbar.
Das Gleiche gilt folglich fur die ebenfalls geplanten Geléndeveranderungen, die Bach- und
Weiherverlegungen.

E.7

Der Beschwerdefuhrer wehrt sich schliesslich gegen die erlassene Abbruchverfiigung
betreffend Wohnhaus und Stall und macht dabel geltend, die Liegenschaft konne wiederum
an einen Landwirt verkauft oder verpachtet werden. Zudem stehe der Abbruchbefehl mit
Art. 16b RPG im Widerspruch.

E.71

Nach Art. 130 Abs. 2 BauG kann die zusténdige Gemeindebehdrde die Entfernung oder die
Abanderung rechtswidrig ausgefuhrter Bauten und Anlagen sowie die Wiederherstellung
des friheren Zustandes verfiigen, wenn die Ausfiihrung den gesetzlichen Vorschriften oder
den genehmigten Planen nicht entspricht oder sonst ein unrechtmassiger Zustand
geschaffen wurde. Kénnen Bauten und Anlagen aufgrund materieller Rechtswidrigkeit auch
nachtraglich nicht bewilligt werden, folgt daraus aber noch nicht notwendigerweise, dass
sie abgebrochen werden missen. Vielmehr sind in jedem Fall die allgemeinen verfassungs-
und verwaltungsrechtlichen Prinzipien des Bundesrechts, insbesondere die Grundsétze der
Verhaltnismassigkeit und des Schutzes des guten Glaubens zu berticksichtigen (vgl. Heer,
aa0., Rz. 1210; Hanni, a.a.0., S. 327 ff. mit Hinweisen).

E.7.2

Der Grundsatz der Verhadtnismassigkeit besagt, dass eine Abbruchverfiigung nur erlassen
werden darf, wenn diese Massnahme bei objektiver Betrachtung als die einzig geeignete
erscheint, um einen aktuellen baurechtswidrigen Zustand zu beheben. Sie hat zu
unterbleiben, wenn die Abweichung von den Bauvorschriften nur geringfiigig ist, wenn der
Abbruch nicht im offentlichen Interesse liegt oder wenn die berthrten 6ffentlichen
Interessen den Schaden, der einem Eigentiimer aus dem Abbruch erwéchst, in keiner Weise
zu rechtfertigen vermogen. Auf den Grundsatz der Verhaltnisméssigkeit kann sich auch der
bdsglaubige Bauherr berufen. Er muss aber in Kauf nehmen, dass die Behorden aus
grundsétzlichen Erwégungen, namentlich zum Schutz der Rechtsgleichheit und der
baurechtlichen Ordnung, dem Interesse an der Wiederherstellung des gesetzmassigen
Zustandes erhdhtes Gewicht beimessen und die dem Bauherrn allenfalls erwachsenden
Nachteile nicht oder nur in verringertem Mass berticksichtigen (vgl. Heer, aa.O., Rz. 1211,
Hanni, aa 0., S. 328, BGE 123 11 255 E. 44, 111 |b 224 E. 6b; GVP 1982 Nr. 17).

E.73

Die Vorinstanz hat zutreffend dargel egt, dass weder die praktisch vollstandige Auskernung
des Wohnhauses und der Ersatz des Glberwiegenden Teils der Aussenwénde noch die
Erneuerungen des Stalls al's geringfligige Abweichung von der Baurechtsordnung
bezeichnet werden konnen. Die elgenméchtigen Bauarbeiten ausserhab der Bauzone und
innerhalb eines Schongebietes sind vielmehr a's eine grobe Verletzung der planungs- und
baurechtlichen Ordnung zu qualifizieren. Da die Bausubstanz insbesondere des
Wohnhauses endguiltig verloren gegangen ist, ist es unmaoglich, im Rahmen eines
Wiederaufbaus denjenigen Zustand zu erzielen, der dem dazumal bewilligten Baugesuch



entsprechen wirde (VerwGE B 2006/94 vom 14. September 2006 E. 3. €) bb), in:
www.gerichte.sg.ch ).

E. 731

Der Grundsatz der Trennung des Baugebiets vom Nichtbaugebiet gehort zu den wichtigsten
Prinzipien des Raumplanungsrechts des Bundes (BGE 132 Il 40 E. 6.4). Die Erstellung von
Bauten ausserhalb der Bauzone Uber das zuldssige Mass hinaus |8uft diesem hohen
offentlichen Interesse diametral entgegen, indem dadurch der Zersiedelung der Landschaft
Vorschub geleistet wird. Im vorliegenden Fall ist zudem zu berticksichtigen, dassdiein
Frage stehenden Bauten in einem Schongebiet fir bedrohte Arten liegen. Sinn und Zweck
des Schongebi ets werden durch die rechtswidrig erstellten Bauten und die damit
einhergehenden Nutzungen beeintrachtigt. An der Wiederherstellung des gesetzmassigen
Zustands besteht auch aus prgjudiziellen Grinden ein erhebliches 6ffentliches Interesse.
Grundeigenttimer, die sich Uber geltende Vorschriften und Bewilligungen hinwegsetzen,
sollen nicht besser gestellt werden als digjenigen, die den vorgeschriebenen Verfahrensweg
einschlagen und sich an die entsprechenden Vorschriften halten. Dabei ist entgegen der
Auffassung des Beschwerdefhrers nicht von entscheidender Bedeutung, ob die
rechtswidrig erstellten Bauarbeiten von aussen einsehbar sind oder nicht. Die Einhaltung
der Rechtsordnung wére nicht mehr gewahrleistet, wenn Abweichungen von
Baubewilligungen oder Bauten ohne Baubewilligung - selbst wenn sie die nachbarlichen
Interessen nicht untragbar beeintréchtigen - toleriert wirden.

E. 732

Das Verwaltungsgericht verkennt nicht, dass die Ablehnung des Baugesuchs und
namentlich die Verweigerung des Wiederaufbaus des Wohnhauses fiir den
Beschwerdefiihrer schwerwiegende Folgen nach sich ziehen wird. Dies hat er sich mit
seinem eigenmachtigen Verhalten wider besseres Wissen aber selber zuzuschreiben.
Finanzielle Nachteile macht er denn auch zu Recht nicht geltend. Insbesondere die
getétigten Investitionen sind ohne Belang. Aufgrund der vorausgegangenen Besprechung
zwischen ihm, seinem Bauvertreter und den Behdrden im Vorfeld der Bewilligung fur das
Bauprojekt sowie der unmissverstandlichen und ausfiihrlich begriindeten
Ausnahmebewilligung musste dem Beschwerdefuhrer klar sein, dass er ohne Bewilligung
der kommunalen und kantonalen Behdrden weder das Wohnhaus auskernen noch den Stall
komplett sanieren durfte. Derjenige, der ohne vorgangige Baubewilligung und damit auf
eigenes Risiko und eigene Gefahr hin baut, nimmt vielmehr in Kauf, dass er die Baute
wieder abreissen muss.

E.7.33

Der Beschwerdefuhrer bringt vor, er werde das Grundstiick an einen Bauern verkaufen oder
verpachten konnen, der die Liegenschaft wiederum zonenkonform benutzen werde. Esist
unbestritten, dass sich fur die Wiesenflachen ein Kéufer oder Pachter finden I&sst, der diese
seinem (bestehenden) Betrieb zuschlagen wird. Demgegentiber muss der Vorinstanz
insofern beigepflichtet werden, als sich angesichts des Strukturwandels und des
zunehmenden Wettbewerbs in der Landwirtschaft fir einen Betrieb mit nur gerade 5,5 ha,
dessen Fl&che zu einem Drittel bewaldet ist und der sich Uberdies im schwer
bewirtschaftbaren, hiigeligen Berggebiet befindet, kein Landwirt mehr finden l&asst, der
damit sein langerfristiges und existenzsicherndes Fortkommen wird sichern kénnen. Dies
war tbrigens mit ein Grund, weshalb das ehemalige Betriebsleiterwohnhaus auf Gesuch des



Beschwerdefuhrers hin abparzelliert werden konnte. Damit ist es nétig, dass das Wohnhaus,
bzw. dessen ausgehdhlte und teilsanierte Aussenhille ebenfalls abgebrochen und die
angefangenen Bauarbeiten im Unter- und Erdgeschoss zuriickgebaut werden. Eine mildere
Massnahme ist nicht ersichtlich. Die Vorinstanz hat den vollstandigen Abbruch des
ehemaligen Wohnhauses somit zu Recht als verhaltnismassige und mit dem
Vertrauensschutz vereinbare Massnahme beurteilt.

E. 734

Andersist die Sachlage in Bezug auf den illegal sanierten Stall zu beurteilen. Im Gegensatz
zum ehemaligen Wohnhaus ist es hier nicht unwahrscheinlich, dass dieser dereinst wieder
bestimmungsgemass genutzt wird. Tatséchlich kann ein neuer Eigentimer oder Péachter das
rund 3,5 ha grosse Wiesland wiederum zonenkonform bewirtschaften und folglich im
illegal sanierten Stall weidende Rinder einstallen oder Futter bzw. landwirtschaftliche
Geréte einlagern oder einstellen. Unter dem V erhéltnisméassigkeitsaspekt rechtfertigt es sich
deshalb, auf den Abbruch des sanierten Stallgebaudes Vers.-Nr. 60 zu verzichten und
stattdessen hinsichtlich der zonenwidrigen Nutzung, insbesondere fir die hobbyméassige
Tierhaltung, ein Benutzungsverbot nach Art. 60b Abs. 1 RPG zu erlassen. Dieses wird
entfallen, sobald der Stall wieder zonenkonform genutzt werden sollte. Die entsprechende
Eigentumsbeschréankung ist gestitzt auf Art. 44 Abs. 2 RPV im Grundbuch einzutragen.

E.8

Zusammenfassend ergibt sich, dass sich die Beschwerde im Wesentlichen als unbegriindet
erweist. Als unberechtigt erweisen sich insbesondere die Einwande, beim geplanten Betrieb
handle es sich um ein zonenkonformes V orhaben, weshalb die durchgefthrten bzw. noch
geplanten Bauarbeiten ordentlich bewilligt werden mussten. Ebenfalls nicht gefolgt werden
kann dem BeschwerdefUhrer bei seiner Behauptung, die geplanten Sanierungen kdnnten
ausnahmswei se bewilligt werden und auf den Abbruch der noch vorhandenen Teile des
Wohnhauses sei zu verzichten. Diesbeziiglich ist die Beschwerde abzuweisen. Dagegen ist
sieinsoweit gutzuheissen, als gertigt wird, dass auch der illegal erneuerte Stall abgebrochen
werden misse. In diesem Zusammenhang erweist sich ein Nutzungsverbot als eine
maogliche mildere Massnahme, die aber im Grundbuch einzutragen ist. In diesem Punkt ist
der Entscheid der Vorinstanz aufzuheben.

E.9

In Streitigkeiten hat jener Beteiligte die Kosten zu tragen, dessen Begehren ganz oder
teilweise abgewiesen werden (Art. 95 Abs. 1 VRP). Obsiegt eine Partei nur teilweise,
werden die Kosten praxisgeméass anteilsméassig verlegt. Dabei sind die fir den
Prozessausgang wesentlichen Punkte zu gewichten. Massgebend ist in erster Linie der
materielle Gehalt des Hauptantrags, wahrend die formale Ubereinstimmung des Wortlauts
mit dem Hauptantrag und Dispositiv von untergeordneter Bedeutung ist. Die Begrindung,
mit der ein bestimmter Entscheid getroffen wurde, spielt keine Rolle fur die
Kostenverlegung (Hirt, Die Regelung der Kosten nach st. gallischem
Verwaltungsrechtspflegegesetz, Diss. St. Gallen, S. 96).

E.91

Der BeschwerdefUhrer hat zu Recht geriigt, dass der Stall abgebrochen werden miisse.
Bezuglich der Bewilligung des Wohnhauses, des Stalls und der Umgebungsarbeiten sowie
des Abbruchs des Wohnhauses unterliegt er aber. Damit rechtfertigt es sich, ihm die
amtlichen Kosten zu vier Funfteln und der Beschwerdegegnerin zu einem Funftel zu



uberbinden. Das Gemeinwesen wird zwar grundsatzlich nicht kostenpflichtig, wennim
Verfahren zwel Private mit entgegengesetzten Interessen beteiligt sind (Hirt, aa.O., S. 79).
Vorliegend hat sich Pro Natura aber einzig zu den ebenfalls umstrittenen
Gelandeveranderungen und Gewasserverlegungen gedussert und dartiber hinaus keine
Antrage gestellt. Damit rechtfertigt es sich, ihm hinsichtlich des gednderten Entscheids
betreffend den Abbruch des Stalls keine Kosten aufzuerlegen. Der Gemeinderat seinerseits
beantragt, ihm seien keinerlei Kosten zu Uberbinden, weil eslediglich seine Aufgabe
gewesen sai, den negativen Zustimmungsentscheid des AREG zu ertffnen. Diesist aber
nicht der Fall. Zwar hat die zustéandige Gemeindebehorde das AREG vor Erteillung der
Bewilligung fir Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen anzuhéren bzw. fir
Bewilligungen fir zonenwidrige Bauvorhaben deren Zustimmung einzuholen (Art. 87 bis
BauG). Entscheide Uber die Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands liegen aber auch
ausserhalb der Bauzonen in ihrem Zustandigkeitsbereich. Angemessenist eine
Entscheidgebuhr von Fr. 5'000.-- (Art. 7 Ziff. 222 Gerichtskostenverordnung, sGS 941.12).
Der vom Beschwerdefiihrer geleistete Kostenvorschuss wird mit seinem Anteil in gleicher
Hohe verrechnet. Auf die Erhebung des K ostenanteils bei der Beschwerdegegnerin ist zu
verzichten (Art. 95 Abs. 3 VRP). Dementsprechend ist der Kostenspruch des
vorinstanzlichen Entscheids abzuandern. Die amtlichen Kosten von Fr. 3'000.-- sind analog
dem Beschwerdeverfahren zu vier Funfteln vom Rekurrenten und zu einem Finftel von der
Politischen Gemeinde F. zu bezahlen. Dem Anteil des Rekurrenten ist der geleistete

K ostenvorschuss anzurechnen, wahrend auf die Erhebung des Anteils der Gemeinde zu
verzichtenist.

E.9.2

Bei diesem Verfahrensausgang hat der BeschwerdefUhrer keinen Anspruch auf Ersatz der
Parteikosten (Art. 98 Abs. 1 in Verbindung mit Art. 98bis VRP; Hirt, aa.O., S. 183). Der
Beschwerdebetelligte hat keinen Kostenantrag gestellt. Damit hat es sein Bewenden (Hirt,
aa.0., S. 149). Demnach hat das Verwaltungsgericht zu Recht erkannt: 1./ Die Beschwerde
wird teilweise gutgeheissen, indem die Ziff. 1 des Entscheids der Vorinstanz vom 7. Juli
2010 insofern aufgehoben wird, as damit der Abbruch des Stalls bestétigt wurde.
Dementsprechend wird auch Ziff. 3 des Beschlusses des Gemeinderats F. vom 29. Juni
2009 betreffend Stallumbau aufgehoben. Im Ubrigen wird die Beschwerde abgewiesen.

2./ Zur Sicherung des Verbots, den Stall zonenwidrig zu nutzen, insbesondere fir die
hobbymaéssige Tierhaltung, wird das Grundbuchamt F. angewiesen, zu Lasten des
Grundstiicks Nr. xy folgende 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung einzutragen:
"Verbot fur zonenwidrige Nutzung nach RPV". 3./ @) An die amtlichen Kosten des
Beschwerdeverfahrens von insgesamt Fr. 5'000.-- bezahlt der Beschwerdefiihrer vier
Fiunftel und die Beschwerdegegnerin einen Funftel. Der vom Beschwerdefihrer im Betrag
von Fr. 4'000.-- geleistete Kostenvorschuss wird verrechnet. Auf die Erhebung des
Kostenantells bel der Beschwerdegegnerin wird verzichtet. b) An die amtlichen Kosten des
Rekursverfahrens von Fr. 3'000.-- bezahlt der Rekurrent vier Funftel bzw. nach Anrechnung
des geleisteten Kostenvorschusses von Fr. 1'000.-- noch Fr. 1'400.--. Ein Funftel bezahlt die
Politische Gemeinde F., wobei auf die Erhebung verzichtet wird. 4./ Ausseramtliche Kosten
werden weder im Beschwerde- noch Rekursverfahren entschadigt. V. R. W. Der
Président: Der Gerichtsschreiber: Versand dieses Entscheidesan: - den
Beschwerdefihrer (durch Rechtsanwalt Dr. A. - dieVorinstanz - die Beschwerdegnerin

- den Beschwerdebeteiligten - das Grundbuchamt F. (im Dispositiv) am:
Rechtsmittelbelehrung: Sofern eine Rechtsverletzung nach Art. 95 ff. BGG geltend



gemacht wird, kann gegen diesen Entscheid gestiitzt auf Art. 82 lit. aBGG innert 30 Tagen

nach Eroffnung beim Schweizerischen Bundesgericht, 1000 Lausanne 14, Beschwerde
erhoben werden.
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