ZG_VERWALTUNGSGERICHT V 2022 39 vom 8. Juli 2024

ZG Verwaltungsgericht, 2024-07-08, DE

Quelle: https://mcp.opencasel aw.ch/entscheid/zg_verwaltungsgericht_V_2022 39
FR: ZG_VERWALTUNGSGERICHT V 2022 39 du 8 juillet 2024

IT: ZG_VERWALTUNGSGERICHT V 2022 39 del 8 luglio 2024

Regeste

Verwaltungsrechtl. Kammer — Baute ausserhalb der Bauzonen (Umnutzung Bauernhaus
zu Schule)

Erwagungen

E.1
Gemeinderat Steinhausen, Bahnhofstrasse 3, Postfach 164, 6312 Steinhausen

E.11

Geméss 8§ 61 Abs. 1 Ziff. 1 des Verwaltungsrechtspflegegesetzes (VRG, BGS 162.1) ist
gegen Verwaltungsentscheide unterer kantonaler Verwaltungsbehérden die Beschwerde an
das Verwaltungsgericht zulassig, soweit sich ihre Entscheide auf Bun- desrecht stiitzen und
die Gesetzgebung keinen Weiterzug an den Regierungsrat oder an das

Bundesverwal tungsgericht vorsieht. Beschwerden gegen Baubewilligungsentscheide des
Gemeinderats sind gemass § 40 Abs. 1 VRG und § 67 Abs. 2 lit. ades Planungs- und
Baugesetzes (PBG; BGS 721.11) im Normalfall beim Regierungsrat einzureichen. Be-
schwerden gegen Entscheide des Gemeinderats Uber Baugesuche und Baueinsprachen sind
aber dann al's Verwaltungsgerichtsbeschwerden zu behandeln, wenn in derselben Sache ein
kantonaler Entscheid vom V erwaltungsgericht zu behandelnist (§ 67 Abs. 2 lit. b PBG). Zu
prifenist vorliegend auch die Verfiigung des Amts fir Raum und Verkehr des Kantons Zug
(ARV) vom 8. Méarz 2022, welche sich auf das Bundesgesetz Uber die Raumplanung
(Raumplanungsgesetz, RPG; SR 700) stiitzt, womit ein Anwendungsfall von 8 67 Abs. 2 lit.
b PBG gegeben ist. Weil keine Beschwerdemdglichkeit an den Regierungs- rat oder an das
Bundesverwal tungsgericht besteht, kann die entsprechende Beschwerde direkt beim
Verwaltungsgericht eingereicht werden. Die Beschwerde wurde gemass § 64

E.12

Kommt der Rechtsmittelinstanz wie vorliegend (vgl. § 63 Abs. 1-3 VRG) volle Ko- gnition
zu, ist sie verpflichtet, diese voll auszuschopfen. Beschrankt sie ihre Uberprifung auf eine
reine Rechtskontrolle oder gar eine blosse Willkur, so begeht sie eine formelle
Rechtsverweigerung (BGE 130 Il 449 E. 4.1). Nach der Rechtsprechung hat sie aber in Er-
messensfragen einen Entscheidungsspielraum der Vorinstanz zu respektieren. Sie hat eine
unangemessene Entscheidung zu korrigieren, kann aber der Vorinstanz die Wahl un- ter
mehreren angemessenen Ldsungen Uberlassen (BGE 133 11 35 E. 3). Unangemessen ist eine
Anordnung dann, wenn sie zwar innerhalb des Ermessensspielraumes liegt und die
allgemeinen Verfassungsprinzipien sowie den Sinn und Zweck der gesetzlichen Ord- nung
beachtet, das Ermessen aber unzweckmassig ausgelibt wird (Marco Donatsch, in:
Kommentar zum VRG des Kantons Zirich, 3. Aufl. 2014, 8§ 20 N 50). 2.



E.2

Urteil V 2022 39 A. A. ist Eigentimer desin der Landwirtschaftszone liegenden
Grunds- tticks (GS) Nr. B. , GB Steinhausen. Mit Beschluss des Gemeinderats
Steinhau- sen vom 6. April 2020 — darin integriert die Zustimmungsverfiigung des Amts fir
Raum und Verkehr des Kantons Zug (ARV) vom 28. Januar 2020 —wurde A. die
Bewil- ligung zur Errichtung einer Privatschule in der Trotte, Assek. Nr. C. , die
bisher als BUro genutzt worden war, auf dem GS B. ertellt. Gemass der
Bewilligung vom 6. April 2020 sollte die Privatschule mit ungefahr 16 Kindern in der
Basisstufe (obliga- torischer Kindergarten sowie die 1. und 2. Klasse der Primarstufe)
gefuhrt werden. Im No- vember 2020 beantragte die Bauherrschaft eine
Konzepterweiterung, um die Basisstufen- kinder ab dem Schuljahr 2021/22 kontinuierlich
in den Zyklus 2 (3./4. Klasse) hineinwach- sen lassen zu kénnen. Da die Anzahl Kinder mit
der Anpassung unverandert blieb, wurde die untergeordnete Projektanderung vom ARV
zustimmend zur Kenntnis genommen und von der Abteilung Bau und Umwelt der
Gemeinde Steinhausen mit Verfigung vom 21. De- zember 2020 genehmigt. Die Trotte
weist im Erdgeschoss vier abgetrennte Raumlichkei- ten auf (0.1 Garderobe mit 0.2 "Freie
Téatigkeit”, 0.3 "Plan- und Projektarbeit”, 0.4 "Aus- druck und Bewegung" sowie 0.5 WC).
Das Obergeschoss der Trotte dient privaten Zwe- cken von A. . Gemass
Baugesuch vom 2. November 2021 mdchte A. auch das Bauernhaus, Assek. Nr.
D. , fur die Schule "E. " nutzen und das Schulangebot erwei- tern
(Konzepterweiterung Teilbereich Zyklus 2, 5. und 6. Klasse). Dazu sollen im Erdge- schoss
und im 1. Obergeschoss des Bauernhauses, Assek. Nr. D. , funf Schul- réume, eine
Garderobe, ein Vorbereitungs-/Gruppenraum sowie ein Zimmer fur Medien/In- formatik
eingerichtet werden. Im Wohnhaus stehen zudem ein Bad mit VVorzimmer sowie eine Kiiche
zur Verfigung. Im Untergeschoss wird der nordostliche Bereich zu zwei Ateli- ers/Lager
umgenutzt. Das stidwestliche Kellergeschoss, das 2. Obergeschoss und das Dachgeschoss
sollen weiterhin der Wohnnutzung dienen. Die Trotte, Assek. Nr. C. ,soll im
Erdgeschoss teilweise weiterhin durch die Schule genutzt werden. Zudem soll der
gewerbliche Gartenbaubetrieb aus der Scheune, Assek. Nr. F. , neuindie Trotte
(0.1 Garderobe mit 0.2 "Freie Tétigkeit" sowie 0.5 WC) verlegt werden. Das Obergeschoss
der Trotte soll wie bisher privat genutzt werden. Die Scheune, Assek. Nr. F. , soll
wie folgt genutzt werden: - Untergeschoss: Heizung und Lager - Erdgeschoss.
Landwirtschaft, Lager sowie Wohnen (Garagenplétze) - Obergeschoss: Landwirtschaft und
Lager

E.21

Der Beschwerdefuhrer weist zunéchst darauf hin, im angefochtenen Beschluss des
Gemeinderats Steinhausen vom 11. April 2022 sei in Ziff. 3.4 Satz 2 angeordnet wor- den,
dass die Scheune (Assek. Nr. F. ) gemass dem kantonalen Entscheid vom 3.
September 2010 landwirtschaftlich zu nutzen sei, ausgenommen davon seien die Ga- rage
und die Heizung. Soweit darin eine Anordnung des sofortigen Vollzugs im Sinne von 8§ 66
Abs. 1 VRG erblickt werden sollte, verlange er hiermit die aufschiebende Wirkung (vgl.
Rechtsbegehren Ziff. 4). Bezuglich der Nutzung der Scheune sei ein Beschwerdever- fahren
vor dem Verwaltungsgericht des Kantons Zug hangig (V 2022 16). Eine derartige
Verfigung sei aufgrund der Rechtshangigkeit der Kognition der Gemeinde entzogen. Um
einen Vollzug dieser Anordnung und damit verbundene nicht leicht wiedergutzumachende
Dispositionen seitens des Beschwerdefiihrers zu verhindern, sei der Verwaltungsgerichts-



beschwerde diesbeziiglich ausdriicklich die aufschiebende Wirkung zu erteilen, sofern sie
dies nicht ohnehin schon von Gesetzes wegen habe. Andernfalls wirde das hangige Ver-
waltungsgerichtsbeschwerdeverfahren V 2022 16 hinfallig und die vom Beschwerdef Uhrer

geplante "Rochade” der Gebaudenutzungen auf dem GS B. —wievorliegend
vorgesehen — wurde verunmdglicht werden. Zudem hétte eine vorzeitige Vollstreckung zur
E.22

Gemaéss § 66 Abs. 1 VRG hat die Verwaltungsgerichtsbeschwerde auf schiebende Wirkung,
sofern die anordnende Behorde nicht aus zwingenden Grinden den sofortigen Vollzug des
anfechtbaren Entscheides angeordnet hat. Der Prasident des Verwaltungsge- richtes kann
die aufschiebende Wirkung von Amtes wegen oder auf Gesuch hin wieder- herstellen (§ 66
Abs. 2 VRG).

E.23

Aus folgenden Griinden ist auf den entsprechenden Antrag des Beschwerdefiih- rers nicht
weiter einzugehen bzw. ist es nicht erforderlich, diesem zu entsprechen: Wie das ARV in
seiner Stellungnahme vom 26. Mai 2023 selbst ausfiihrt, ist davon auszuge- hen, dass es
sich beim zweiten Satz in Ziff. 3.4 des Beschlusses des Gemeinderats Stein- hausen — den
der Gemeinderat im Ubrigen sinngemass den Erwagungen des kantonalen Entscheids des
ARV vom 8. Méarz 2022 enthommen hat — lediglich um einen Hinweis han- delt. Darlber,
ob und wie die bisherige Nutzung der Scheune, Assek. Nr. F. , weitergefuhrt
werden kann, ist ausschliesslich im Verfahren V 2022 16 zu befinden. Das wurde aber noch
nicht rechtskréftig entschieden. Die sinngeméass gedusserte Beflrchtung des
Beschwerdefiihrers, mit der Formulierung von Dispositiv-Ziff. 3.4 des gemeinderétli- chen
Beschlusses vom 11. April 2022 werde Einfluss auf das Verfahren V 2022 16 ge- nommen,
erweist sich daher a's unbegriindet. Vielmehr fihrt der Gemeinderat Steinhau- sen in Ziff.
2.2.1.7 seiner Vernehmlassung vom 21. Juli 2022 aus, da das Rechtsmittelver- fahren in
dieser Angelegenheit [gemeint ist das Verfahren V 2022 16] beim Verwaltungs- gericht
noch hangig und sodann noch kein Rechtsspruch erfolgt sei, sei auch die Rechts- kraft nicht
gegeben. Somit gelte, so der Gemeinderat Steinhausen, die aufschiebende Wir- kung in
Anwendung von § 66 Abs. 1 VRG bereits von Gesetzes wegen. Im vorliegenden Verfahren
muss daher beziiglich des zweiten Satzes der Ziff. 3.4 des Beschlusses des Gemeinderats
Steinhausen keine Wiederherstellung der aufschiebenden Wirkung ange- ordnet werden. 3.

E.3

Urtell V 2022 39 Das Bauernhaus, Assek. Nr. D. , inwelches die Privatschule
ausgeweitet werden soll, ist im Inventar der schiitzenswerten Denkméler festgehalten. Am
8. Mérz 2022 verfugte das ARV, den Bauvorhaben kénne nicht zugestimmt werden. Die
Privatschule habe sich weiterhin auf die Trotte, Assek. Nr. C. , ZU beschréan- ken.
Die Scheune, Assek. Nr. F. , Sel gemass dem kantonalen Entscheid vom 3.
September 2010 [bis 31. Dezember 2020 bewilligte Zweckénderung der Scheune, Assek.
Nr. F. | landwirtschaftlich zu nutzen, ausgenommen seien die Garage und die
Heizung. Die Gemeinde Steinhausen konne keine Baubewilligung erteilen. Die Gemeinde
werde den Entscheid des ARV zusammen mit der kommunalen Ablehnung der Bauherr-
schaft zustellen. Am 11. April 2022 beschloss der Gemeinderat Steinhausen, die
Baubewilligung fur das Baugesuch vom 3. November 2021 werde nicht erteilt
(Beschluss-Nr. 2022-73; Dispositiv- Ziffer 3.2). Der Abteilung Bau und Umwelt sei bis 31.
Mai 2022 die jetzige Nutzung des Bauernhauses, Assek. Nr. D. , aufzuzeigen



(Dispositiv-Ziffer 3.3). Die Privat- schule habe sich auf die Trotte (Assek. Nr. C. )
zu beschranken. Die Scheune (Assek. Nr. F. ) sei gemass dem kantonalen
Entscheid vom 3. September 2010 landwirtschaftlich zu nutzen, ausgenommen davon seien
die Garage und die Heizung (Dis- positiv-Ziffer 3.4). Der Gemeinderat Steinhausen
erwdhnte in Erwagung 2.13 seines Beschlusses vom 11. April 2022 zwar, dem kantonalen
Entscheid des ARV vom 8. Mérz 2022 kénne ent- nommen werden, dass dem vorliegenden
Baugesuch nicht zugestimmt werde. Er erklérte jedoch den Entscheid des ARV vom 8.
Maérz 2022 nicht ausdruicklich zum integrierenden Bestandtell seines Beschlusses tber das
Baugesuch von A. und ertffnete den Entscheid des ARV A. auch nicht.
B. Am 16. Mai 2022 liess A. (nachfolgend: Beschwerdefihrer) betreffend den
Beschluss der Gemeinde Steinhausen vom 11. April 2022 V erwaltungsgerichtsbe-
schwerde erheben und folgende Rechtsbegehren stellen: In der Sache"1. Es sei
festzustellen, dass der Beschluss Nr. 2022-73 des Gemeinderats der Gemeinde Steinhau-
sen vom 11. April 2022 betreffend Umnutzung zu Schule (inkl. Entscheid des Amts fir
Raum und Verkehr vom 8. Marz 2022 als integrierender Bestandteil desselben) nichtig ist.

E.31

Materiell macht der BeschwerdefUhrer im Wesentlichen geltend, sowohl der Ge-
meinderatsbeschluss vom 11. April 2022 als auch der kantonale Entscheid des ARV vom

E.3.2

Geméss 8 10 Abs. 1 PBG bedurfen die Erstellung und die Veranderung von Bau- ten und
Anlagen ausserhalb der Bauzone der Zustimmung des Kantons und der ansch- liessenden
Bewilligung des Gemeinderates. Gemass 8 49 Abs. 3V PBG leitet die (ge- meindliche)
Baubehorde das Baugesuch an die kantonale K oordinationsstelle weiter, so- weit ihr
Entscheid mit Entscheiden des Bundes oder des Kantons zu koordinieren ist. Die
kantonalen Behdrden und Fachstellen prifen ein Bauvorhaben auf seine Vereinbarkeit mit
den offentlich-rechtlichen VVorschriften, fir die sie zusténdig sind (8 50 Abs. 1V PBG). Das
Amt fir Raum und Verkehr ist die kantonale Fachstelle fir Raumplanung und die Koordi-
nationsstelle in planungs- und baurechtlichen Verfahren mit kantonaler Beteiligung (8 1 V
PBG). Esfihrt die Entscheide und Stellungnahmen von kantonalen Behérden und Fach-
stellen zuhanden der gemeindlichen Baubehdrde in einem kantonalen Gesamtentscheid
zusammen. Widersprechen sich einzelne kantonal e Entscheide, so fallt der Regierungsrat
den kantonalen Gesamtentscheid (8§ 53 V PBV). Uber das Baugesuch und allfallige Ein-
sprachen entscheidet die Baubehdrde gleichzeitig. Die Baubewilligung und der Einspra-
cheentscheid sind zusammen mit dem kantonalen Gesamtentscheid allen Verfahrensbe-
teiligten gleichzeitig zuzustellen (8 54 Abs. 2 V PBG; vgl. auch § 46 Abs. 1 PBG).

E.33.1

Anordnungen sind (rechts-)fehlerhaft, wenn sie bezlglich ihres Zustandekommens
(Zustandigkeit und Verfahren), ihrer Form oder ihres Inhalts Rechtsnormen verletzen. Auch
fehlerhafte Verfligungen und Rechtsmittel entscheide sind rechtswirksam, es sei denn, sie
seien wegen besonders schwerer und offenkundiger Méangel nichtig. Nichtigen
Verfigungen geht jede Verbindlichkeit und Rechtswirksamkeit ab. Nach Lehre und Recht-
sprechung ist die Nichtigkeit einer Verwaltungsverfigung nur ausnahmswei se anzuneh-
men (BGer 9C_320/2014 vom 29. Januar 2015 E. 4.1).

E.3.3.2



Gemass 8 20 Abs. 1 VRG ist der Entscheid in der Regel schriftlich zu begrinden. Die
Begrundung ist in der Regel Voraussetzung fir die rechtswirksame Eréffnung einer
Anordnung. Die Begriindungspflicht dient der Gewahrung des rechtlichen Gehors und hat
Uberdies zahlreiche weitere Funktionen, insbesondere jene der Selbstkontrolle, der
Fremdkontrolle, der Effizienz sowie der Akzeptanz und des Rechtsfriedens (Kaspar Pliss,
in: Kommentar zum VRG des Kantons Zurich, a.a.O., 8 10 N 15 mit Hinweisen). Die Be-

E.3.33

Die fehlende oder fehlerhafte Begriindung einer begrtindungspflichtigen Anord- nung stellt
einen Er6ffnungsmangel dar und somit eine Verletzung des Anspruchs auf rechtliches
Gehor bzw. eine formelle Rechtsverweigerung (BGE 102 Ib 231 E. 2b). Gar nicht oder
ungentgend begriindete V erwaltungsakte sind nicht etwa nichtig, sondern bloss anfechtbar
(Michael Daum, in: Kommentar zum Gesetz tber die Verwaltungsrechtspflege im Kanton
Bern, 2. Aufl. 2020, Art. 52 N 9). Auf Beschwerde hin sind sie aufzuheben (Rhi-

now/K oller/Kiss/Thurnherr/Briihl-Moser, Offentliches Prozessrecht, 4. Aufl. 2021, Rz.
348). Der Mangel der ungentigenden Begriindung einer Anordnung kann unter Umstanden
durch spétere Nachreichung einer gentigenden Begriindung geheilt werden (René Wie-
derkehr, Die Begrindungspflicht nach Art. 29 Abs. 2 BV und die Heilung bel Verletzung,
ZBl 2010 481 ff.). Demnach kann es zuléssig sein, die ungentigende Begrindung im Rah-
men der Rechtsmittel beantwortung — nicht mehr aber im Rahmen eines zweiten Schriften-
wechsels — nachzuholen (VGer ZH VB.2006.00026 vom 1. November 2006 E. 3.3).

E.34

Estrifft zu, dass der Gemeinderat Steinhausen dem Beschwerdefiihrer seinen Be- schluss
vom 11. April 2022 zustellte, nicht aber den darin erwadhnten Entscheid des ARV vom 8.
Mérz 2022. Seiner Vernehmlassung vom 26. Mai 2023 im vorliegenden Beschwer-
deverfahren legte das ARV dann u.a. den kantonalen Entscheid bei, welchen das Gericht
dem Beschwerdefihrer zur Kenntnisnahme weiterleitete. Daraus folgt indessen keine
Nichtigkeit der beiden Entscheide.

E.34.1

Das Bundesgericht musste in seinem Urteil 1C_141/2021 vom 2. Mai 2022 beur- teilen, ob
ein Eréffnungsmangel — die Baubewilligungsbehdrde (Gemeinderat) hatte den Einwendern
die Dokumente der Fachstellen (kantonal er Gesamtbewilligungsentscheid und kantonale
Gesamtstellungnahme sowie Ausnahmebewilligung der Baudirektion) nicht erdffnet — die
Nichtigkeit der Baubewilligung zur Folge hat. Es erwog, dass eine Verfu- gung, die der zur
Beschwerde berechtigten Person nicht eréffnet worden sei, in der Regel nicht nichtig sai.
Dies gelte umso mehr im vorliegenden Fall, wo den Beschwerdefiihrern zwar angeblich die
kantonalen Entscheide bzw. die Stellungnahme nicht zugestellt worden seien, jedoch
immerhin die kommunale Bewilligung, die dartiber hinaus den von der Vorin- stanz
erwdhnten Verweis enthielt. Insofern stehe kein schwerer Erdffnungsmangel in Frage. Die
Einwender waren nach Treu und Glauben gehalten, die fehlenden Beilagen bel der
Baubewilligungsbehorde nachzufordern (E. 2.3).

E.34.2

Auch vorliegend rechtfertigt sich keine andere Betrachtungsweise. Die Gemeinde
Steinhausen r&dumt zwar zu Recht ein, dass die von ihr nicht vorgenommene Zustellung des
kantonalen Entscheids an den BeschwerdefUhrer ein Versdumnis darstellt. Sie hat je- doch
in Ziff. 1.19 ihres Beschlusses vom 11. April 2022 den kantonalen Entscheid vom 8. Mérz



2022, mit welchem das ARV dem Baugesuch seine Zustimmung verweigerte, er- wahnt und
im Ubrigen in ihrem Beschluss den kantonalen Entscheid vollstandig bzw. mit praktisch
identischem Wortlaut wiedergegeben. Eine Verletzung der Koordinationspflicht kann darin
nicht erkannt werden. Sowohl die formelle a's auch die materielle Koordination waren
sichergestellt. Inhaltliche Widerspriiche entstanden nicht, umso mehr als es dem
Gemeinderat Steinhausen gar nicht moglich war, vom Entscheid des ARV abzuweichen.
Die gemeindliche Baubewilligungsbehtrde hat ihren Entscheid — in Kenntnis der kantona-
len Negativverfigung und im Gleichklang mit dieser — ausfihrlich begriindet. Hétte der Be-
schwerdeflihrer den kantonalen Entscheid, von dessen Existenz er Kenntnis hatte, ange-
fordert — was ihm ohne Weiteres hétte zugemutet werden konnen (vgl. auch BGer

1C 141/2021 vom 2. Mai 2022 E. 2.2) —, hétte er keine zusétzlichen Begrindungen
entdeckt, zu denen er im Beschwerdeverfahren hétte Stellung nehmen kdnnen. Jedenfalls
war esihm unter diesen Umsténden vollumfanglich méglich, seine Beschwerde auch ohne
Vorliegen des kantonalen Entscheids zu begriinden. Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen,
dass es der Beschwerdefuhrer selbst war, der in den Antrégen seiner Verwaltungsge-
richtsbeschwerde vom 16. Mai 2022 den Entscheid des ARV vom 8. Mérz 2022 mehrfach
alsintegrierenden Bestandteil des Beschlusses des Gemeinderats Steinhausen vom

E. 343

Nach dem Gesagten liegt somit weder eine schwerer Eréffnungsmangel, der eine
Nichtigkeit der angefochtenen Entscheide zur Folge hétte, noch eine Verletzung des recht-
lichen Gehors vor. Wie soeben dargelegt, war es dem Beschwerdefihrer ohne welteres
moglich, seine Verwaltungsgerichtsbeschwerde ausreichend zu begrtinden. Er legt denn
auch nicht dar, in welcher Hinsicht ihm nun ein Nachteil entstanden wére. Im kantonalen
Gesamtentscheid vom 8. Méarz 2022 wurden keine weiteren Aspekte genannt, als sie be-
reits wortgetreu im kommunalen Baubewilligungsentscheid enthalten waren. Vom anwalt-
lich vertretenen Beschwerdefiihrer wére es zudem zu erwarten gewesen, dass er nach Er-
halt des kommunalen Baubewilligungsentscheids vom 11. April 2022 und nach Feststel-
lung der fehlenden Beilage das entsprechende Dokument umgehend nachverlangt hétte. In
der Zwischenzeit ist er ohnehin im Besitz des kantonalen Gesamtentscheids vom 8. Mérz
2022 und dem Verwaltungsgericht steht die volle Uberpriifungsbefugnis zu. 4.

E.4

Es sel der Verwaltungsgerichtsbeschwerde in Bezug auf Ziff. 3.4 Satz 2 des Beschlusses
des Ge- meinderats der Gemeinde Steinhausen vom 1. April 2022 (Beschluss-Nr. 2022-73)
die aufschie- bende Wirkung zu erteilen.

E.41

Der Beschwerdefuhrer stellt sich auf den Standpunkt, der Gemeinderat Steinhau- sen
komme in seinem Beschluss vom 11. April 2022 fa schlicherweise zum Ergebnis, die
Umnutzung des Gebaudes Assek. Nr. D. von Wohnen zu einer Schule sei nach
Art. 24c RPG nicht bewilligungsfahig, weil eine vollstandige Zweckénderung vorliege. Der
Gemeinderat begniige sich dabel mit einer lediglich oberflachlichen und summarischen
Darlegung der Sach- und Rechtslage in Bezug auf Art. 24c RPG und unterlasse eine ein-
gehende Auseinandersetzung damit, ob eine Ausnahmebewilligung gestitzt auf den vor-
genannten Artikel mdglich ware. Es werde ndmlich pauscha von einem Mehr an Emissio-
nen und verstérktem V erkehrsaufkommen ausgegangen, ohne dass dies nur ansatzweise
begrindet und belegt werde. Dies stelle wiederum eine Verletzung des rechtlichen Gehors



des Beschwerdeflihrers dar (Art. 29 Abs. 2 BV). Vorliegend sai geplant, nur gewisse Teile
des Gebaudes Assek. Nr. D. von einer Wohnung hin zu einer Schule umzunutzen.
Im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss sollten funf Schulraume, eine Garderobe, ein

V orbereitungs-/Gruppenraum sowie ein Zimmer fir Medien/Informatik eingerichtet
werden. Das stidwestliche Kellergeschoss, das 2. Oberge- schoss sowie das Dachgeschoss
blieben jedoch wie bisher als Wohnraum genutzt. Der Grossteil des Gebaudes (3 Etagen)
werde weiter zu Wohnzwecken genutzt. Die verlangte "Wesensgleichheit”" der Baute bzw.
deren Identitét werde folglich in ihren Grundziigen ge-

E.4.2

Das Bauernhaus, Assek. Nr. D. , wurde vor 1972 (Inkrafttreten des Bun-
desgesetzes Uber den Schutz der Gewasser [ Gewasserschutzgesetz, GSchG; SR 814.20],
welches die Trennung des Baugebiets vom Nichtbaugebiet schweizweit einflihrte) erstellt
und dient rechtméssig der Wohnnutzung.

E.43

Bestimmungsgemass nutzbare Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen, die nicht
mehr zonenkonform sind, werden in ihrem Bestand grundsétzlich geschiitzt (Art. 24c Abs.
1 RPG). Sie kénnen mit Bewilligung der zustandigen Behorde erneuert, teil- weise
geandert, massvoll erweitert oder wiederaufgebaut werden, sofern sie rechtmassig erstellt
oder geéndert worden sind (Abs. 2).

E.44

Die nach Art. 24c Abs. 2 RPG zulassigen Anderungen werden in Art. 42 der
Raumplanungsverordnung (RPV; SR 700.1) konkretisiert. Als Grundregel fur alle Bauvor-
haben gilt, dass die Identitét der Baute einschliesslich ihrer Umgebung in den wesentli-
chen Zigen gewahrt bleiben muss, wobei Verbesserungen gestalterischer Art zuléssig sind
(Art. 42 Abs. 1 RPV). Massgeblicher Vergleichszustand fur die Beurteilung der Identi- tét
Ist der Zustand, in dem sich die Baute oder Anlage im Zeitpunkt der Zuweisung zum
Nichtbaugebiet befand (Art. 42 Abs. 2 RPV). Ob die Identitdt im Wesentlichen gewahrt
bleibt, ist unter Wirdigung der gesamten Umstande zu beurteilen (Art. 42 Abs. 3 Satz 1
RPV).

E.45

Somit ist die Frage zu beantworten, ob mit der geplanten teilweisen Umnutzung des
streitbetroffenen Gebaudes von Wohnen zu einer Schule die |dentitét der Baute in den
wesentlichen Zigen gewahrt bleibt (Art. 42 Abs. 1 RPV). Fehlt es an dieser Identitét, so
liegt eine vollstandige Anderung vor, denn es entsteht etwas Neues, das alenfalls nach Art.
24, 24b, 24d oder 24e RPG bewilligt werden kann (Rudolf Muggli, in: Praxiskommen- tar
zum RPG: Bauen ausserhalb der Bauzone, 2017, Art. 24c N 24). ldentitét setzt voraus, dass
die Wesensgleichheit der Baute hinsichtlich des Umfangs, der ausseren Erscheinung sowie
der Zweckbestimmung gewahrt bleibt und keine wesentli- chen neuen Auswirkungen auf
die Nutzungsordnung, Erschliessung und Umwelt geschaf- fen werden (BGE 127 |1 215 E.
3a; BGer 1C_179/2013 vom 15. August 2013 E. 2.5.2). Gefordert ist nicht die vdllige
Gleichheit von Alt und Neu, sondern die Identitét bezieht sich—wiein Art. 42 Abs. 1 RPV
verdeutlicht — auf die wesentlichen Zige. Das sind die aus raumplanerischer Sicht
wichtigen Merkmale des Objekts (BGer 1C_350/2014 vom 13. Ok- tober 2015 E. 4.4;
Muggli, aa.O., Art. 24c N 27).



E.4.6

Das ARV erwog in seinem Entscheid vom 8. Mé&rz 2022, mit der geplanten Ande- rung
Wohnen zu Schule werde die I dentitét des Wohnhauses, Assek. Nr. D. , verandert.
Im Gegensatz zu einer Umnutzung einer Schule zu Wohnen sei der umge- kehrte Fall
ausserhalb der Bauzone mit mehr Emissionen verbunden und deshal b kritisch. Gegenliber
der rechtmassigen Nutzung als Wohnung stelle eine Schule eine Nutzungsin- tensivierung
dar. Der geplante Schulbetrieb fiihre zu einem anderen Nutzungscharakter des
Wohngebaudes und sei unumganglich mit hoheren Auswirkungen auf Raum und Um- welt
verbunden (Belastungsdauer, Belastungsspitzen, Umfang der Emissionen, Verkehrs-
aufkommen), die den Rahmen von Art. 24c RPG sprengen wiirden (geméss Bundesamt fir
Raumentwicklung [Bern 2000/2001]: Neues Raumplanungsrecht. Erlauterungen zur
Raumplanungsverordnung und Empfehlungen fir den Vollzug. Bewilligungen nach Artikel
24c RPG). Die Umnutzung von Wohnen zu einer Schule stelle eine vollstandige Zweckan-
derung dar, die nach Art. 24c RPG nicht bewilligungsfahig sei. Der Schulbetrieb sowie all-
fallige damit verbundene Nutzungen hétten sich auf die bestehende Trotte, Assek. Nr.

C. , sowie auf die dargestellten Plétze zu beschranken, wie dies im kantonalen
Entscheid vom 28. Januar 2020 festgehalten worden sei. Erweiterungen ausserhalb der
Trotte zu Zwecken des Schul betriebs seien ausgeschl ossen.

E.4.7

Tatséchlich hat das ARV in einem Schreiben vom 17. September 2015 an die Ab- teilung
Bau und Umwelt der Gemeinde Steinhausen mitgeteilt, fur die Umnutzung des
Wohnhauses, Assek. Nr. D. , und des Trottenbaus mit Buro, Assek. Nr.

C. , kbnne eine kantonale Zustimmung in Aussicht gestellt werden. In diesem Zu-
sammenhang ist jedoch auf Folgendes hinzuweisen: Das Verwaltungsgericht hat in sei- nem
Urteil V 2015 117 vom 31. Mai 2016 im Einklang mit mehreren vorangegangenen
letztinstanzlichen kantonalen Entscheiden und auch Bundesgerichtsurteilen festgehalten,

E.5

Urteil V 2022 39 G. Am 26. Mai 2023 unterbreitete das ARV dem Gericht seine
Stellungnahme zur Be- schwerde mit dem Antrag, die Verwaltungsgerichtsbeschwerde vom
16. Mai 2022 sei un- ter Kostenfolge zu Lasten des Beschwerdefiihrers abzuweisen. H. Am
5. Oktober 2023 liess der Beschwerdefhrer eine Replik zur Vernehmlassung des ARV
einreichen, am 9. November 2023 eine solche zur Vernehmlassung des Gemein- derats
Steinhausen. I. Am 28. November 2023 duplizierte der Gemeinderat Steinhausen, am 7.
Dezem- ber 2023 das ARV. J. Am 29. Januar 2024 liess der Beschwerdefthrer noch einmal
eine Stellungnahme einreichen. Weitere Eingaben erfolgten nicht. Das V erwaltungsgericht
erwégt: 1.

E.51
Der Beschwerdefuhrer macht weiter eine Verletzung von Art. 24d RPG geltend.

E.5.2

Nach Art. 24d Abs. 2 RPG kann die vollstandige Zweckénderung von als schit- zenswert
anerkannten Bauten und Anlagen zugel assen werden, wenn:

E.53

Der Beschwerdefuhrer bringt vor, beim betroffenen Gebaude Assek. Nr. D.
handle es sich um ein vom Amt fir Denkmal pflege und Archéologie als schiit- zenswert



bezeichnetes Denkmal. Die Voraussetzung gemass Art. 24d Abs. 2 lit. aRPG sa folglich
ohne Weiteres erfillt. Weiter sei die vollstandige Zwecké&nderung nur moglich, wenn und
soweit ihre dauernde Erhaltung nicht anders sichergestellt werden kdnne. Ent- sprechend
solle dem Schutzobjekt 6konomisch der Weiterbestand ermdglicht werden. Die vorliegend
beantragte Umnutzung des Gebaudes Assek. Nr. D. von Wohnen hin zu Schule
sei notwendig, damit die Unterhaltskosten fir die geschiitzte Baute finanziert werden
konnten. Mit einer blossen Wohnnutzung kdnne die Finanzierung der Unterhalts- kosten fir
den Erhalt der schiitzenswerten Baute nicht 1angerfristig sichergestellt werden. Durch die
teilwei se Umnutzung zu Schulrdumlichkeiten kdnnten wichtige Einnahmen ge- neriert und
letztlich auch der 6konomische Welterbestand des denkmal geschiitzten Objek- tes Assek.

Nr. D. gewdhrleistet werden. Auch die Voraussetzungen von Art. 24d Abs. 3
RPG seien daher erfullt.
E.54

Zwar haben die Vorinstanzen in ihren Entscheiden selbst Ausfiihrungen zu Art. 24d Abs. 2
RPG gemacht und erwogen, die dauernde Erhaltung werde vorliegend durch die
rechtméssige Wohnnutzung bereits sichergestellt; eine Umnutzung in eine Pri- vatschule sei
somit auch unter Anwendung von Art. 24d RPG nicht méglich. Esist jedoch festzustellen,
dass das Wohnhaus, Assek. Nr. D. , hicht unter Schutz gestellt, sondern lediglich
im Inventar der schiitzenswerten Denkméler festgehalten ist. Artikel 24d Abs. 2 RPG ist
somit gar nicht anwendbar. Die Vorbringen des Beschwerdefihrers erwei- sen sich daher
al's unbegrundet, weshalb auch diesbeziiglich die Beschwerde abzuweisen ist. 6.

E.6

Urteil V 2022 39 VRG fristgerecht eingereicht und entspricht den formellen Anforderungen
gemass § 65 VRG, weshalb auf sie einzutreten ist. Die Beurteilung erfolgt auf dem
Zirkulationsweg gemass § 29 der Geschéaftsordnung des V erwaltungsgerichtes (GO VG;
BGS 162.11).

E.6.1

In Dispositiv-Ziffer 3.3 seines Beschlussesvom 11. April 2022 legte der Gemein- derat
Steinhausen fest, der Abteilung Bau und Umwelt [der Einwohnergemeinde Steinhau- sen|
sai innert angesetzter Frist bis 31. Mai 2022 die jetzige Nutzung des Bauernhauses, Assek.
Nr. D. , aufzuzeigen. Der Beschwerdefuhrer ficht die Ziffer 3.2-3.4 des
gemeinderé&tlichen Beschlusses an, weshalb auch Uber die in Dispositiv-Ziffer 3.3 erwéhnte
Anordnung zu befinden ist.

E.6.2

Diesbezlglich ist die Beschwerde gutzuheissen. Beim Beschluss des Gemeinde- rats
Steinhausen handelt es sich im Wesentlichen um einen Bauabschlag. Die Frage, ob diein
Dispositiv-Ziffer 3.3 angesprochene aktuelle Nutzung des Gebaudes rechtméssig ist oder
nicht, ist in einem anderen Verfahren zu prifen, unter Vornahme von entsprechenden
Abkléarungen, welche allenfalls in eine separate Rickbauverfiigung minden konnten. Vor-
liegend hatte der Gemeinderat Steinhausen lediglich das Baugesuch vom 3. November 2021
zu prufen sowie dartber zu entscheiden. In diesem Rahmen war esihm nicht er- laubt, dem
Beschwerdefiihrer zwingend aufzuerlegen, unabhangig vom Entscheid Uber das Baugesuch
die jetzige Nutzung des Bauernhauses aufzuzeigen. Allenfalls wére es einzig maglich
gewesen, entsprechende Erkenntnisse Uber die aktuelle Nutzung des Wohnhausesin die
Erwégungen des Beschlusses vom 11. April 2022 einfliessen zu las- sen, was der



Gemeinderat Steinhausen jedoch unterlassen hat. Ziffer 3.3 des Beschluss- Dispositivsist
somit aufzuheben. Wenn der Gemeinderat Steinhausen einen verbindlichen Entscheid Gber
die aktuelle Nutzung des Bauernhauses falen will und er dabel davon aus- geht, dass es
sich nicht nur um Wohnnutzung handelt, hat er entweder die Wiederherstel- lung des
rechtmé&ssigen Zustands formell zu verfiigen oder zunéchst den Beschwerdefiih- rer
aufzufordern, ein nachtrégliches Baugesuch einzureichen. 7. Zusammenfassend ergibt sich,
dass die Beschwerde insoweit teilweise gutzuhels- sen ist, als dass die Dispositiv-Ziffer 3.3
des Beschlusses des Gemeinderats Steinhausen vom 11. April 2022 aufgehoben wird. Im
Ubrigen ist die Beschwerde abzuweisen. 8.

E.7

Urtell V 2022 39 Folge, dass nach einem gegenteiligen Urteil des Verwaltungsgerichts Zug
(V 2022 16) die Rickfiihrung der Nutzung wieder riickgangig gemacht werden musste.

E.8

Urteil V 2022 39 Abs. 2 RPG). Dementsprechend habe das vorliegende Baugesuch des
Beschwerdefiih- rers zwecks Beurteilung und Stellungnahme gemass § 44a Abs. 2 PBG an
die zustandige K oordinationsstelle, Baudirektion des Kantons Zug (Amt fir Raum und
Verkehr), Ubermit- telt werden missen (vgl. auch Art. 25a Abs. 2 RPG). Der Gemeinderat
Steinhausen hétte bei korrekter Berlicksichtigung von 8 46 Abs. 1 PBG den Entscheid der
kantonalen Koordi- nationsstelle (ARV) zusammen mit seinem Beschluss Uber das
Baugesuch er6ffnen miis- sen (vgl. auch 8§ 54 Abs. 2 der Verordnung zum Planungs- und
Baugesetz [V PBG; BGS 721.111]). Dies habe der Gemeinderat Steinhausen vorliegend
aber rechtswidrig un- terlassen. Er habe sich vielmehr damit begniigt, dem
Beschwerdefiihrer einzig den ge- meinderétlichen Beschluss vom 11. April 2022 zu
erdffnen. Auf den kantonalen Entscheid werde darin lediglich Bezug genommen. Dem
Beschwerdefiihrer werde es aufgrund des rechtswidrigen V orgehens des Gemeinderats
Steinhausen verunmoglicht, seine Rechte vollstandig zu wahren, da er keine Kenntnis des
konkreten Inhalts des kantonalen Ent- scheides habe. Uberdies sei der gemeinderétliche
Beschluss auch dusserst knapp gehal- ten und es werde lediglich darauf hingewiesen, das
sich eine baurechtliche Prifung auf- grund des kantonalen Entscheids vom 8. Marz 2022
ertibrige. Das Baugesuch sei folglich durch die Gemeinde nicht vollstandig geprift worden
und die Hintergrinde des negativen Entscheides Uber die Baubewilligung wiirden dem
Beschwerdefihrer nicht zur Genlige of - fengelegt. Der Gemeinderat Steinhausen verletze
aufgrund der fehlenden Eroffnung des kantonalen Entscheids des ARV den

K oordinationsgrundsatz nach 8§ 46 Abs. 1 PBG in nicht hinzunehmender Art und Weise.
Die aus der unzulénglichen Koordination resultie- rende fehlende Eréffnung des kantonalen
Entscheids vom 8. Mérz 2022 habe nicht nur die Nichtigkeit desselben zur Folge, sondern
auch die Nichtigkeit des Beschlusses des Ge- meinderats Steinhausen vom 11. April 2022.
Eventualiter sei der Beschluss des Gemein- derats Steinhausen aufzuheben. Die
materiellrechtliche Priifung einer Ausnahmebewilligung gestitzt auf Art. 24c RPG so- wie
auch auf Art. 24d RPG, so der Beschwerdefuhrer weiter, falleim Beschluss des Ge-
meinderats Steinhausen ausserst kurz und mangel haft aus. Eine eingehende Prifung des
Sachverhalts sowie der materiellrechtlichen V oraussetzungen suche man vergeblich. Der
Entscheid sel nicht hinreichend begriindet und verletze damit das rechtliche Gehor des
Beschwerdefiihrers (Art. 29 Abs. 2 BV). Der Beschwerdefihrer vermége die volle Trag-
weite und die Hintergrinde dieses Beschlusses nicht abzuschétzen, daihm der kantonale
Entscheid des ARV vom 8. Mérz 2022 tiberhaupt nicht eréffnet worden sei. Dies stelle eine



gravierende Verletzung des rechtlichen Gehors des Beschwerdefihrers dar. Die feh- lende
Er6ffnung des kantonalen Entscheids vom 8. Mérz 2022 habe nicht nur die Nichtig-

E.81

Hat im verwaltungsgerichtlichen Prozess keine Partel ganz obsiegt, sind die Kos- ten in
dem Verhdltnis zu teilen, in welchem die Parteien unterlegen sind (8§ 23 Abs. 2 VRG). Der
Beschwerdefiihrer obsiegt teilweise, jedoch nur in geringem Ausmass. Diesem werden
daher von den gesamten Verfahrenskosten von Fr. 4'000.— lediglich Fr. 3'500.— auferlegt,
welche mit dem geleisteten Kostenvorschuss verrechnet werden. Fr. 500.— wer- den ihm
zuriickerstattet. Dem ARV werden keine Kosten belastet (§ 24 Abs. 1 VRG). Dadie

V oraussetzungen von 8 24 Abs. 2 VRG nicht erfullt sind — handelte es sich, wiein Er-
wagung 3.4 dargelegt, weder um einen schweren Eroffnungsmangel noch um eine Verlet-
zung des rechtlichen Gehdrs —, sind auch dem Gemeinderat Steinhausen keine Kosten
aufzuerlegen.

E.82

In Anwendung von § 28 Abs. 2 VRG rechtfertigt es sich unter den hiervor darge- legten
Umstanden (teilweises Unterliegen des Gemeinderats Steinhausen), dem Be-
schwerdefUhrer zu Lasten des Gemeinderats Steinhausen eine reduzierte Parteientsché-
digung von Fr. 500.— (inkl. MWST und Barauslagen) zuzusprechen. Keine
Parteientschadigung erfolgt an das obsiegende Gemeinwesen (§ 28 Abs. 2aVRG).

E.9

Urteil V 2022 39 keit desselben zur Folge, sondern auch die Nichtigkeit des Beschlusses
des Gemeinde- rats Steinhausen vom 11. April 2022. Eventualiter sei der Beschluss des
Gemeinderats Steinhausen aufzuheben.

E. 10

Urtell V 2022 39 grindungspflicht ergibt sich nicht nur aus 8 20 Abs. 1 VRG, sondern auch
aus Regeln des Ubergeordneten Rechts, insbesondere aus dem Anspruch auf rechtliches
Gehor (Art. 29 Abs. 2 BV). Um eine sachgerechte Anfechtung zu erméglichen, missen
Entscheide voll- umfanglich bzw. mit vollstandiger Begriindung er6ffnet werden (BGer

1C _457/2011 vom 4. April 2012 E. 3). Die Begrtindung von Verfligungen muss so
abgefasst sein, dass sich der Betroffene Uber die Tragweite des Entscheids Rechenschaft
geben und ihn in voller Kenntnis der Sache an die héhere Instanz weiterziehen kann (BGE
1341 83 E. 4.1; 133 111 439 E. 3.3). Der Betroffene muss die Ausfuhrungen der
Entscheidinstanz nachvollziehen und in einem alfélligen Rechtsmittel verfahren
substanziiert bestreiten kdnnen, ohne dass er auf Spekulationen dartiber angewiesen ist, aus
welchen Grinden gegen seine Antrége entschieden wurde (BGE 134 | 83 E. 4.2.3). Im
streitigen Verwaltungsverfahren muss die Begrindungspflicht sorgféltiger sein alsim
nichtstreitigen (Hafelin/MUller/Uhlmann, Allge- meines Verwaltungsrecht, 8. Aufl. 2020,
Rz. 1071 f. mit Hinweisen).

E. 11

April 2022 bezeichnete. Wenn er vor diesem Hintergrund die Nichtigkeit der vorin-
stanzlichen Beschlisse geltend macht, grenzt das an Rechtsmissbrauch — dies insbeson-

E.12



Urteil V 2022 39 dere auch, wenn man berticksichtigt, dass der Beschwerdefthrer zudem
jede sich ihm bie- tende Méglichkeit genutzt hat, das Verfahren zu verlangern.

E. 13

Urtell V 2022 39 wahrt. Es komme weder zu einer vollsténdigen Umnutzung des Gebéaudes,
noch werde die &ussere oder innere Erscheinung verandert. Der BeschwerdefUhrer habe
bereits im Rahmen des Bauverfahrens zur Umnutzung der Trotte Assek. Nr. C.

ein Ver- kehrskonzept fur die Schule eingereicht. Hieraus ergebe sich, dass die Kinder der
Privat- schule generell selbstandig zur Schule gelangten. Auswartige Eltern, welche ihre
Kinder mit dem Auto zur Schule fihren, wirden die Kinder beim 6ffentlichen Parkplatz an
der G. strasse absetzen und die Kinder gelangten im Anschluss zu Fuss zur Schule.
Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sollten mit dem OV oder zu Fuss zur Schule gelan-
gen. Gleiches gelte selbstversténdlich auch dann, wenn die Schule auf das Gebaude As- sek.
Nr. D. erweitert werde. Durch die Erweiterung des Schulbetriebs entstehe kein
Mehrverkehr. Die Erweiterung beziehe sich fast ausnahmslos darauf, dass Geschwis- ter der
derzeitigen Schiler ebenfallsin die Schule E. kommen konnten. Von we-
sentlichen neuen Auswirkungen auf die Nutzungsordnung, Erschliessung und Umwelt
konne entsprechend entgegen den Ausfiihrungen des Gemeinderats Steinhausen nicht die
Rede sein. Der Beschwerdefuhrer habe bereitsim Jahr 2015 angefragt, ob im Gebaude
Assek. Nr. D. die Einrichtung einer Kindertagesstétte (KITA) moglich ware.
Damals habe das ARV in seiner Stellungnahme vom 17. September 2015 selbst eine
Zustimmung zum geplanten Bauvorhaben in Aussicht gestellt. Weshab nun die
Erweiterung der Schule auf das Gebaude Assek. Nr. D. nicht moglich sein solle,
eine Einrichtung einer KITA aber moglich gewesen wére, werde vom Gemeinderat
Steinhausen nicht dargelegt. Es sel denn auch nicht ersichtlich und vollkommen
unverstandlich, weshalb die Erweite- rung der Schule mit mehr Emissionen verbunden sein
sollte. Durch eine KITA mit ca. 20 Kindern und zehn Betreuungspersonen wére das

V erkehrsaufkommen um ein Mehrfaches grosser als bei der blossen Erweiterung der bereits
bestehenden Schule E. . Bel einer KITA konnten die Kleinkinder naturgemass
nicht elgenstandig den Weg vom Park- platz zur KITA zurticklegen. Folglich missten die
Kleinkinder von den Eltern direkt vor die KITA gefahren werden. Dies sei bei Kindern, die
bereits im Schulalter seien, allerdings nicht der Fall. Es lagen mithin keine sachlichen
Grunde vor, die dem Gemeinderat Stein- hausen bzw. dem ARV Anlass geben kénnten, von
der urspringlichen Haltung gegentiber dem BeschwerdefUhrer im Jahr 2015 abzuweichen.
Der Gemeinderat Steinhausen und das ARV verhielten sich widerspriichlich, wenn eine
Bewilligung fur eine KITA dem Be- schwerdefUhrer in Aussicht gestellt werde, aber die
tellwelise Umnutzung zu Schulrdumen nun nicht bewilligt werde.

E.14
Urteil V 2022 39

E. 15

Urteil V 2022 39 Die Beurteilung der Identitét erfordert eine gesamthafte Wurdigung
samtlicher Umsténde (Art. 42 Abs. 3 Satz 1 RPV). Es kommt nicht auf ein bestimmtes
einzelnes Merkmal an. Einzubeziehen sind alle raumrelevanten Gesichtspunkte in ihrem
Zusammenwirken (BGer 1A.238/2003 vom 17. Juni 2004 E. 2.1). Dazu gehdren namentlich
das dussere Er- scheinungsbild, die Nutzungsart und das Nutzungsmass (BGer 1A.298/2004
vom 5. Juli 2005 E. 3.5), die Anzahl Wohneinheiten, die Erschliessung, die wirtschaftliche



Zweckbe- stimmung, die Auswirkungen auf die Raumordnung und die Umwelt sowie wohl
auch die Anderungskosten; denn diese widerspiegeln haufig den Umfang der Anderungen
(Mugdli, aaO., Art. 24c N 28).

E. 16

Urtell V 2022 39 dass das Betreiben von Kindertagesstétten — im Gegensatz zur Fuhrung
einer Schule — al's Wohnnutzung oder wohnahnliche Nutzung einzustufen ist. Wenn vor
diesem Hinter- grund das ARV im Jahr 2015 die Zustimmung zu einer Umnutzung von
Wohnrdumen im Bauernhaus in eine Kindertagesstatte in Aussicht stellte, ist dies absolut
verstandlich, kann aber nicht als Prgudiz fir die Zulassung einer Umnutzung des Gebaudes
Assek. Nr. D. von Wohnen zu einer Schule dienen. Kommt hinzu, dass gemass
der damals eingereichten Bauanfrage nur das Erdgeschoss des Wohnhauses, Assek. Nr.

D. , in ene Kindertagesstatte umgenutzt werden sollte. Zusétzlich sollte im Trot-
tenbau, Assek. Nr. C. , @n einziges Buro fur die administrativen Arbeiten der Kin-
dertagesstétte zur Verfligung gestellt werden. Alle tibrigen Rdume sowohl im Bauernhaus
alsauch in der Trotte sollten weiterhin dem Wohnen bzw. der in diesen Gebauden vorhan-
denen Nutzung dienen. Im Gegensatz dazu ist aktuell vorgesehen, im Untergeschoss, im
Erdgeschoss sowie im 1. Obergeschoss des Bauernhauses mehrere Schulrdume zu er-
schaffen und weitere zukunftig der Schule "E. " dienende Lokalitéaten umzunut-
zen. Und auch in der Trotte sollten weiterhin R&ume — wenn auch in reduziertem Ausmass
—durch die Schule genutzt werden. Es geht somit nicht an, die vorgesehene teilweise
Nutzung des Bauernhauses mit einer teilweisen Nutzung dieses Gebaudes als
Kindertagesstétte zu vergleichen. Vielmehr ha- ben die Vorinstanzen zu Recht darauf
hingewiesen, dass vorliegend eine Umnutzung von Wohnen zu einer Schule zu beurteilen
ist und dies auf jeden Fall mit einer Nutzungsinten- sivierung und mit mehr Emissionen
bzw. mit hoheren Auswirkungen auf Raum und Um- welt verbunden ist als einereine
Wohnnutzung (aber auch als eine Nutzung als Kinderta- gesstétte). Die erhebliche
Anderung der Zweckbestimmung bzw. der Nutzungsart eines grossen Teils des
Wohnhauses fuhrt zu wesentlichen neuen Auswirkungen auf die Nut- zungsordnung, die
Erschliessung und die Umwelt. Damit wird die Identitét des Bauernhau- ses als
urspringlich landwirtschaftlich genutztes Wohnhaus in den wesentlichen Zigen nicht
gewahrt, was in Bestéatigung der Auffassung der Vorinstanzen einer Ausnahmebewil-
ligung nach Art. 24c Abs. 2 RPG entgegensteht. Die Riigen des Beschwerdefiihrers erwei-
sen sich als unbegriindet, weshalb diesbezliglich die Beschwerde abzuweisen ist. 5.

E.17

Urteil V 2022 39 a. diese von der zusténdigen Behérde unter Schutz gestellt worden sind,
und b. ihre dauernde Erhaltung nicht anders sichergestellt werden kann.

E. 18

Urteil V 2022 39

E. 19
Urtell V 2022 39

E. 20
Urteil V 2022 39 Demnach erkennt das V erwaltungsgericht:
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