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Staatsaufsicht, Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands bei Bauten,
rechtliches Gehoér, Art. 29 Abs. 2 BV (SR 101), Art. 15 Abs. 2 und Art. 28 Abs.
1 VRP (sGS 951.1). Wenn die Rekursinstanz nach dem Riickzug eines
Rekurses beabsichtigt, aufsichtsrechtliche Massnahmen gegeniiber dem
Rekurrenten zu ergreifen, so hat sie ihn anzuhéren. Der Hinweis auf eine
maogliche reformatio in peius im Rekursverfahren ersetzt die Anhérung im
aufsichtsrechtlichen Verfahren nicht. Im Streitfall bestand kein
uberwiegendes o6ffentliches Interesse, den Riickbau eines von der
Bewilligungsbehoérde rechtskraftig tolerierten WC's anzuordnen
(Verwaltungsgericht, B 2008/159).

Anwesend: Prasident Prof. Dr. U. Cavelti; Verwaltungsrichter Dr. E. Oesch-Frischkopf,

lic. iur. A. Linder, Dr. B. Heer, lic. iur. A. Rufener; Gerichtsschreiber lic. iur. Th. Végeli

In Sachen

P.S,,

Beschwerdeflhrer,

vertreten durch Rechtsanwalt Dr. H.

gegen
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Baudepartement des Kantons St. Gallen,Lammlisbrunnenstrasse 54, 9001 St. Gallen,
Vorinstanz,

und

Politische Gemeinde Quarten,vertreten durch den Gemeinderat, 8882 Unterterzen,

Beschwerdebeteiligte,

betreffend

Wiederherstellung/Staatsaufsicht

hat das Verwaltungsgericht festgestelit:

A./ P.S. ist Eigentimer des Grundstlicks Nr. 1975 in Hornen, Mols (Politische
Gemeinde Quarten). Das Grundstiick weist eine Flache von 802 m? auf und liegt am
westlichen Rand von Mols direkt am Ufer des Walensees. Auf dem Grundstlck steht
ein Schopf (ehemaliges Wegmacherhauschen) mit einem Anbau. Nach dem Zonenplan
der Politischen Gemeinde Quarten vom 15. Dezember 1986 liegt es im Ubrigen

Gemeindegebiet.

Am 24. April 2001 orientierte P.S. durch seinen Schwiegersohn die
Gemeindeverwaltung Quarten tber sein Vorhaben, den Schopf zu sanieren. Es sei
vorgesehen, die morschen Balken und Bretter zu ersetzen und das Dach zu reparieren.
Der Schopf solle mit den gleichen Massen bestehen bleiben, und das verwendete

Material werde dem bestehenden gleichen.

© Kanton St.Gallen 2025 Seite 2/14



Publikationsplattform

St.Galler Gerichte

Nachdem der Gemeinderat Quarten davon Kenntnis erhalten hatte, dass weitere
Arbeiten vorgenommen wurden, forderte er P.S. am 18. April 2007 auf, ein Baugesuch

einzureichen und verflgte die Einstellung der Bauarbeiten.

Am 22. Mai 2007 reichte P.S. ein Baugesuch fur den Umbau und die Umnutzung des

Holz- und Gerateschopfs in ein Gerate- und Freizeithaus ein. Dieses sah sechs Fenster
in Richtung Norden, wovon drei Dachfenster, sowie ein Fenster in Richtung Osten vor.
Im Erdgeschoss waren eine Kiiche und ein Badezimmer mit WC und Dusche sowie ein

Aufenthaltsraum vorgesehen.

Das Amt fur Raumentwicklung und Geoinformation (abgekirzt AREG) verweigerte mit
raumplanungsrechtlicher Teilverfigung vom 30. August 2007 die nachtragliche
Zustimmung zur Baubewilligung und forderte den Gemeinderat Quarten auf, die
Wiederherstellung des rechtméassigen Zustands anzuordnen. Zur Begriindung flhrte
das AREG im wesentlichen aus, der Einbau von Wohnraum sei nicht durch die

Bestandesgarantie gedeckt.

Mit Verfigung vom 6. September 2007 verweigerte der Gemeinderat Quarten die
nachtragliche Bewilligung fir den Umbau des Schopfs (Ziff. 1), erklarte die Verfligung
des AREG zum Bestandteil seines Entscheides (Ziff. 2) und ordnete den Riickbau der
Dachgauben, der gesamten Isolation auf beiden Geschossen, der Kiiche und der
Dusche, mit Ausnahme des WC (Ziff. 3), sowie bezlglich der dusseren Erscheinung die
Versetzung der Baute in den urspringlichen Zustand und die Entfernung des Anbaus
(Ziff. 4) an.

B./ Mit Eingabe seines Rechtsvertreters vom 26. September 2007 erhob P.S. Rekurs
mit dem Antrag, die Verfligung des Gemeinderats Quarten vom 6. September 2007 und
die Verfigung des AREG vom 30. August 2007 seien aufzuheben und der Gemeinderat
Quarten sei anzuweisen, das Baugesuch mit Ausnahme der Einbauktche zu bewilligen,
das AREG sei anzuweisen, dieser Bewilligung die Zustimmung zu erteilen und der
Gemeinderat Quarten sei anzuweisen, flr die teilweise Beseitigung bzw. Anpassung
der Einbaukiiche und des provisorischen Schopfanbaus eine angemessene neue Frist
anzusetzen, alles unter Kosten- und Entschadigungsfolge. Zur Begriindung wurde im

wesentlichen vorgebracht, bereits vor 1972 sei der Schopf als Badehltte und mithin fiir
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Freizeitaktivitadten genutzt worden. Es sei unzutreffend, dass eine vollstandige
Zweckanderung von einer Nutzung als Abstellraum hin zu einer Wohnnutzung erfolge.
Die Isolation des Gebaudes und der Einbau von Dachlukarnen ermégliche keine
Wohnnutzung. Die Isolation des Gebaudes sei flr sich allein betrachtet weder
raumplanerisch noch baupolizeilich relevant. Die sanitaren Einrichtungen, Bad mit WC
und Dusche gehérten zur Mindestausstattung einer Badehitte und entsprachen

modernen Hygieneansprichen.

Am 26. Mérz 2008 flhrte das Baudepartement in Anwesenheit der Beteiligten einen

Augenschein durch.

Mit Schreiben vom 30. Mai 2008 teilte das Baudepartement den Verfahrensbeteiligten
mit, der Rekurrent schlage als Vergleichslésung den Rlckbau der Kliche und der
Dachlukarnen vor. Damit sei weiterhin eine primare Nutzung des Geb&dudes als
Ferienhaus maéglich, die weit Uber eine zuldssige sekundare Nutzung als Holz- und
Gerateschopf hinausgehe. Es sei daher keine Mdglichkeit ersichtlich, das Verfahren
aufgrund dieser Vergleichsldsung abzuschreiben. Es sei vorgesehen, den Rekurs
abzuweisen und die Verfigung des Gemeinderates Quarten vom 6. September 2007
dahingehend zu erganzen, dass bloss eine sekundare Nutzung des Gebaudes mdglich
sei. In Abanderung von Ziff. 3 des Beschlusses des Gemeinderates Quarten vom

6. September 2007 sei auch das WC zu entfernen sowie der Wasser- und der
Stromanschluss stillzulegen. Den Verfahrensbeteiligten wurde die Méglichkeit
eingerdumt, zur vorgesehenen Ergédnzung von Ziff. 3 des Beschlusses des

Gemeinderates Quarten Stellung zu nehmen.

Der Gemeinderat Quarten hielt in der Folge an seinem Entscheid vom 6. September
2007 fest und fuhrte in seiner Stellungnahme vom 2. Juni 2008 aus, der Gemeinderat
habe vom Rickbau des WC bewusst abgesehen. Schon seit Jahrzehnten sei das
Grundstuck als Bademdglichkeit genutzt worden. An den Wochenenden seien mehrere
Personen anwesend. Bislang sei die Notdurft in der Natur verrichtet worden, falls das
WC des Nachbargebdudes nicht zur Verfligung gestanden sei. Die Toilette mit

Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation solle bestehen bleiben.
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Der Rekurrent hielt in seiner Stellungnahme vom 19. Juni 2008 fest, es bleibe ihm nur
der Rekursrickzug, um die auch unter Berticksichtigung der &ffentlichen
Gewasserschutzinteressen unverstéandliche reformatio in peius und eine erhebliche
Ausweitung der Streitsache zu vermeiden. Damit werde die angefochtene Verfligung
vom 6. September 2007 rechtskraftig und vollstreckbar. Es werde beantragt, die Frist
fur den Rickbau auf Ende Oktober 2008 festzusetzen.

Nachdem der Gemeinderat mit Verfigung vom 20. Juni 2008 die Frist fir den Ruckbau
bis Ende Oktober 2008 erstreckt hatte, zog der Rekurrent sein Rechtsmittel mit
Schreiben vom 30. Juni 2008 zurick.

Das Baudepartement entschied am 20. August 2008

Uber die Angelegenheit. Es schrieb den Rekurs von P.S. ab und erstattete ihm den
geleisteten Kostenvorschuss von Fr. 1'000.-- zurtick (Ziff. 1). Ausserdem widerrief es
aufsichtsrechtlich die Verfigung des Gemeinderates Quarten vom 20. Juni 2008 sowie
Ziff. 3 der Verfigung des Gemeinderates Quarten vom 6. September 2007 und &nderte
diese dahingehend, dass der Rilckbau der Dachlukarnen, der gesamten Isolation, der
Klche, des Badezimmers mit WC und Dusche sowie der Installationen (Strom, Wasser)
innert sechs Monaten seit Rechtskraft der Verfligung vorzunehmen sei (Ziff. 2). Auf eine
GebUhr wurde verzichtet (Ziff. 3).

C./ Mit Eingabe seines Rechtsvertreters vom 5. September 2008 erhob P.S.
Beschwerde beim Verwaltungsgericht und beantragte, Ziff. 2 des Entscheids des
Baudepartements vom 20. August 2008 sei aufzuheben, unter Kosten- und
Entschadigungsfolge. In seiner Beschwerdeergdnzung vom 25. September 2008 halt
der Beschwerdefiihrer an seinem Rechtsbegehren fest. Zur Begriindung macht er
geltend, den Verfahrensbeteiligten sei eine Frist angesetzt worden, um zur
vorgesehenen reformatio in peius Stellung zu nehmen. Innert erstreckter Frist habe er
seinen Rekurs zurlickgezogen. Dieser Rlckzug habe bewirkt, dass das
Rekursverfahren erledigt und der Streitgegenstand der Rechtsmittelinstanz entzogen
worden sei. Die aufsichtsrechtliche Beurteilung der Streitsache sei deshalb ausserhalb
des Rekurses in einem separaten Verfahren erfolgt, fir welches besondere
Eingriffsvoraussetzungen gélten. Die Anklndigung der reformatio in peius sei im

Rekursverfahren erfolgt; ein Hinweis, dass sie notfalls aufsichtsrechtlich verfligt werde,
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finde sich im Schreiben des Baudepartements vom 30. Mai 2008 nicht. Der
Beschwerdeflihrer habe daher nicht mit aufsichtsrechtlichen Massnahmen rechnen
mussen. Indem ausserhalb des Rekursverfahrens aufsichtsrechtliche Massnahmen
verfigt worden seien, ohne den Beschwerdeflhrer vorgangig zu den dazu
erforderlichen Voraussetzungen anzuhéren, sei ihm das rechtliche Gehor verweigert
worden. Auch materiell sei Ziff. 2 des angefochtenen Entscheids unhaltbar. Auf die
weiteren Vorbringen in der Beschwerde wird, soweit wesentlich, in den nachstehenden

Erwagungen eingegangen.

Die Vorinstanz beantragte in ihrer Vernehmlassung vom 21. Oktober 2008 die
Abweisung der Beschwerde. Sie halt fest, der Rekurs sei zugleich Rechtsschutz- und
Aufsichtsmittel. Dementsprechend stehe der Rekursinstanz eine umfassende Kognition
zu, und sie entscheide, ohne an die Antrage der Parteien gebunden zu sein. Der
Beschwerdeflhrer verkenne die aufsichtsrechtlichen Mdglichkeiten einer
Rekursinstanz, soweit er vorbringe, mit dem Erlass einer aufsichtsrechtlichen

Anordnung sei trotz der angekindigten reformatio in peius nicht zu rechnen gewesen.

Die Politische Gemeinde Quarten teilte in ihrer Vernehmlassung vom 30. Oktober 2008
mit, der Gemeinderat halte an seinem Beschluss vom 6. September 2007 fest und

verzichte auf eine weitere Stellungnahme.

Der Beschwerdefihrer erhielt Gelegenheit, zur vor-instanzlichen Vernehmlassung
Stellung zu nehmen. Dies tat er mit Eingabe seines Rechtsvertreters vom 1. Dezember
2008.

Dariiber wird in Erwdgung gezogen:
1. Zu prifen ist zunachst, ob auf die Beschwerde eingetreten werden kann.

Angefochten ist der aufsichtsrechtlich angeordnete Widerruf der Verfligung vom

20. Juni 2008 sowie der Ziff. 3 der Verfigung vom 6. September 2007 und deren
Anderung, welche die Anordnung des Riickbaus der Dachlukarnen, der gesamten
Isolation, der Kiiche, des Badezimmers mit WC und Dusche sowie der Installationen
von Strom und Wasser innert sechs Monaten seit Rechtskraft der Verfligung zum

Gegenstand hat. Aufsichtsrechtliche Anordnungen der Departemente sind
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grundsatzlich nicht mit Beschwerde beim Verwaltungsgericht anfechtbar (Art. 59bis
Abs. 2 lit. a Ziff. 1 des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege, sGS 951.1,
abgekurzt VRP).

Nach der Praxis ist die Anfechtung des Entscheids einer Aufsichtsbehérde zulassig,
wenn im Rahmen eines aufsichtsrechtlichen Verfahrens die Streitsache einer neuen
materiellen Prifung unterzogen wird und eine Verfliigung ergeht (vgl. Cavelti/Vogeli,
Verwaltungsgerichtsbarkeit im Kanton St. Gallen, St. Gallen 2003, Rz. 574 mit

Hinweisen).

Im vorliegenden Fall besteht die aufsichtsrechtliche Anordnung im Widerruf einer
Verfiigung des Gemeinderates und in der Anderung einer solchen Verfligung, die den
Beschwerdeflihrer unmittelbar in seinen rechtlich geschitzten Interessen berihrt.
Damit wurde im Rahmen eines aufsichtsrechtlichen Verfahrens eine Verfliigung
erlassen, welche gestitzt auf Art. 59bis Abs. 1 VRP mit Beschwerde beim
Verwaltungsgericht anfechtbar ist. Die Beschwerdeeingaben vom 5. und

25. September 2008 entsprechen zeitlich, formal und inhaltlich den gesetzlichen
Anforderungen (Art. 64 Abs. 1 in Verbindung mit Art. 47 Abs. 1 und Art. 48 Abs. 1 und 2
VRP). Auch ist der Beschwerdefuhrer zur Ergreifung des Rechtsmittels legitimiert

(Art. 64 Abs. 1 in Verbindung mit Art. 45 Abs. 1 VRP). Auf die Beschwerde ist daher

einzutreten.

2. Die Vorinstanz teilte dem Beschwerdeflihrer im Rahmen des Rekursverfahrens mit,
es sei vorgesehen, den Rekurs abzuweisen und die Verfligung des Gemeinderates vom
6. September 2007 dahingehend zu ergénzen, dass nur eine sekundare Nutzung des
Gebaudes mdoglich sei, und die Entfernung des WC sowie die Stilllegung des Wasser-
und des Stromanschlusses anzuordnen. Dazu wurde dem Beschwerdeflihrer
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Der Beschwerdeflihrer zog in der Folge den
Rekurs zurtick, nachdem ihm die Beschwerdebeteiligte bezlglich der Vollzugsfrist eine

entsprechende Zusicherung gemacht hatte.

Grundsatzlich war das Baudepartement befugt, eine reformatio in peius vorzunehmen
und die Rechtsstellung des Beschwerdefiihrers zu verschlechtern. Die Vorinstanz war
als Rekursbehdrde an die Antrage der Beteiligten nicht gebunden (Art. 56 Abs. 1 VRP).
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Dies ist grundsatzlich unbestritten. Die Anordnung einer reformatio in peius wurde denn
auch dem Beschwerdefihrer angezeigt und diesbeztiglich das rechtliche Gehor
gewahrt. Mit dem Riickzug des Rekurses fiel aber das Rechtsmittelverfahren dahin. Mit
dem Rickzug des Rechtsmittels wird ein Verfahren gegenstandslos. Sofern die
Ruckzugserklarung vorbehaltlos erfolgt und gultig ist, hat die Rechtsmittelinstanz
lediglich noch die Abschreibung des Rechtsmittels vorzunehmen. Insbesondere ist die
Rechtsmittelinstanz nicht befugt, einer Riickzugserklarung deshalb keine Folge zu
leisten, weil die festgestellten Rechtsverletzungen ein Einschreiten von Amtes wegen
notwendig erscheinen lassen oder weil sie eine reformatio in peius vorzunehmen
beabsichtigte. Dadurch wirde der in bezug auf die Einleitung und die Beendigung des
Verfahrens geltende Dispositionsgrundsatz verletzt. Die Korrektur eines mangelhaften
Verwaltungsaktes kann in solchen Fallen nur noch mittels aufsichtsrechtlicher
Massnhahmen veranlasst werden. Dabei ist aber zu beachten, dass der Rlckzug nach
Ablauf der Rechtsmittelfrist den betreffenden Verwaltungsakt rechtskraftig werden
lasst, weshalb eine allféllige aufsichtsrechtliche Aufhebung oder Anderung nur noch im
Rahmen der Vorschriften Gber den Widerruf gestattet ist (vgl. W.E. Hagmann, Die st.
gallische Verwaltungsrechtspflege und das Rechtsmittelverfahren vor dem
Regierungsrat, Diss. Zurich 1979, S. 200 f. mit Hinweisen). Der Umstand, dass die
Rekursinstanz gleichzeitig auch Aufsichtsinstanz ist, entbindet diese nicht von der
Beachtung der dargelegten prozessualen Grundsatze. Der Einwand der Vorinstanz, der
Beschwerdeflhrer verkenne die aufsichtsrechtlichen Mdglichkeiten einer
Rekursinstanz, welcher zugleich eine aufsichtsrechtliche Funktion zukomme, ist nicht
stichhaltig. Wohl herrscht in bezug auf den Streitgegenstand und dessen Umfang
Offizialmaxime, also der Grundsatz der Rechtsanwendung von Amtes wegen, wobei
aber in bezug auf Einleitung und Beendigung des Verfahrens die Dispositionsmaxime
zur Anwendung kommt. Dem Beschwerdefiihrer wurde Gelegenheit gegeben, zur
beabsichtigten Abweisung des Rekurses und Anderung von Ziff. 3 der Verfiigung des
Gemeinderates zu seinen Ungunsten Stellung zu nehmen. Die Einladung zur
Stellungnahme betraf das Rekursverfahren, nicht ein aufsichtsrechtliches Verfahren.
Dem Beschwerdeflhrer wurde kein aufsichtsrechtliches Einschreiten angekindigt.
Nachdem er den Rekurs zurlickgezogen hatte, hatte die Vorinstanz im Rahmen ihres
aufsichtsrechtlichen Vorgehens den Beschwerdeflhrer zu den beabsichtigten

Massnahmen Stellung nehmen lassen missen. Indem sie dies unterlassen hat,
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verletzte sie den Anspruch des Beschwerdeflihrers auf rechtliches Gehér und
missachtete damit Art. 15 Abs. 2 VRP und Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung (SR
101, abgekirzt BV).

3. Der Beschwerdefuhrer verzichtete ausdriicklich darauf, einen Antrag auf
Rlckweisung der Streitsache wegen Verletzung des rechtlichen Gehérs zu stellen und
verlangt die materielle Prifung der angefochtenen Ziff. 2 des Entscheids des

Baudepartements bzw. die Aufhebung der angefochtenen Anordnung.

3.1. Zutreffend hélt der Beschwerdeflhrer fest, dass mit dem Rickzug des Rekurses
die Verfigung des Gemeinderates Quarten vom 6. Dezember 2007 sowie die
Teilverfigung des Amtes fir Raumentwicklung und Geoinformation vom 30. August
2007 rechtskraftig geworden sind. Die Erledigung des Rekursverfahrens trat mit dem
Ruckzug des Rechtsmittels ein; die Abschreibung hatte nur noch deklaratorischen
Charakter (vgl. Hagmann, a.a.0., S. 264). Daraus folgt, dass die Verfigung des
Gemeinderates Quarten vom 6. September 2007 formell rechtskraftig geworden ist.
Das bedeutet einerseits, dass die darin angeordneten Massnahmen umzusetzen sind.

Diese sind im vorliegenden Fall nicht mehr zu prifen.

Zu Kklaren ist allerdings, was gemass der Verfligung vom 6. September 2007 tatséachlich

abzubrechen ist.

3.2. Ist der Verzicht auf den Rickbau des WC rechtskréftig, so ist zu prifen, inwiefern

dieser im aufsichtsrechtlichen Verfahren angeordnet werden kann.

Die aufsichtsrechtliche Anordnung der Vorinstanz, soweit sie nicht bereits in der
Verfigung des Gemeinderates enthalten ist, umfasst den Rickbau des WC sowie der
Installation von Strom und Wasser. Soweit auch der Rickbau des Badezimmers und
der Dusche angeordnet wurde, ergibt sich aus der Verfiigung des Gemeinderates, dass
dieser auf die Verfugung des AREG verwies, wonach die Dachgauben, die Isolation, die

Kiche und die Dusche mit WC abgebrochen werden mussten.

3.3. Der Beschwerdefuhrer macht nicht geltend, es sei fur die streitigen Einrichtungen
eine Bewilligung zu erteilen. Die Beschwerde richtet sich ausschliesslich gegen die

Anordnung des Abbruchs bzw. der Entfernung der Anlagen.
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Nach Art. 28 Abs. 1 VRP kénnen Verfligungen durch die erlassende Behdérde gedndert
oder aufgehoben werden, wenn der Widerruf die Betroffenen nicht belastet oder wenn
er aus wichtigen 6ffentlichen Interessen geboten ist. Mit dem Erfordernis der wichtigen
offentlichen Interessen verlangt das Gesetz eine Wertabwagung. Abzuwagen ist das
offentliche Interesse am Widerruf einerseits gegen das schutzwurdige Interesse des
Betroffenen an der Aufrechterhaltung der ergangenen Verfligung anderseits. Dass das
Gesetz nur wichtige 6ffentliche Interessen als ausreichend erachtet, um einen Widerruf
zu rechtfertigen, macht deutlich, dass das &ffentliche Interesse klar Uberwiegen muss.
Bei der Beurteilung féllt vor allem ins Gewicht, dass ein belastender Widerruf stets eine
Hintanstellung des Grundsatzes von Treu und Glauben sowie des Erfordernisses der
Rechtssicherheit mit sich bringt (vgl. GVP 2007 Nr. 68). Dieses Urteil betraf den
Widerruf einer rechtskraftigen Baubewilligung. Im vorliegenden Fall liegt eine &hnliche
Sachlage vor. Angefochten ist der Widerruf einer rechtskraftigen
Wiederherstellungsverfigung bzw. eines im Rahmen einer solchen Verfugung

angeordneten Verzichts auf die Entfernung gewisser Einrichtungen.

Die Vorinstanz hielt fest, die Entfernung aller dem Wohnen dienenden Einrichtungen,
insbesondere auch des Badezimmers mit WC sowie der Installationen von Strom und
Wasser, sei zweifellos geeignet, eine Wohnnutzung zu unterbinden und die Nutzung
des Neubaus im Rahmen der Bestandesgarantie als Abstellraum zu gewahrleisten. Eine
mildere Massnahme als die Entfernung aller dem Wohnen dienenden Einrichtungen sei
in Fallen, in denen illegal Wohnraum ausserhalb der Bauzonen geschaffen worden sei,
regelmassig und auch vorliegend nicht ersichtlich. Wirde die Nutzung des Neubaus zu
Wohnzwecken lediglich mit einer Auflage untersagt, wére dies nicht nur mit einem
erheblichen Kontroll- und Verwaltungsaufwand verbunden, sondern auch die Gefahr
eines Missbrauchs waére gross. Weiter hielt die Vorinstanz fest, soweit der Rekurrent
gewasserschutzrechtliche Griinde gegen eine Wiederherstellung des rechtmassigen
Zustands vorbringe, verkenne er, dass weder das eidgendssische noch das kantonale
Gewasserschutzrecht eine Nutzung des betroffenen Grundstiicks flr Freizeitaktivitaten

oder das Baden im Walensee untersagen wurden.

Der Beschwerdeflihrer machte im wesentlichen geltend, es sei schikands, ihm die
bestehende Toilette zu verbieten. Er habe seinerzeit die Hitte im Einvernehmen mit der

Behdrde an die Kanalisation angeschlossen. Es sei nicht ersichtlich, dass
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nichtlandwirtschaftliche Bauten ausserhalb des Baugebietes nicht an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen werden dirften. Unter dem Aspekt der éffentlichen
Hygiene und des Gewé&sserschutzes sei es vollig unverstandlich, wenn in eine Hitte auf
einer Strandliegenschaft, auf welcher Freizeitaktivitdten unbestrittenermassen zulassig
seien, keine Toilette eingebaut werden durfte. Die Beseitigung der Toilette hatte zur
Folge, dass sich die BenUtzer der Liegenschaft fir die Verrichtung der Notdurft in die
umliegenden Blische schlagen oder auf den See hinausschwimmen mussten, was mit
der offentlichen Hygiene und dem Gewasserschutz weit weniger vereinbar ware als die

Toilette in der umstrittenen Baute.

Die Vorinstanz anerkennt, dass das Gewasserschutzrecht die Nutzung des
Grundstucks fur Freizeitaktivitdten und Baden im See nicht verbietet. Hinsichtlich der
Nutzung der Hutte fir Freizeitaktivitdten aus raumplanungsrechtlicher Sicht legte sich
die Vorinstanz nicht fest. Sie erwog lediglich, dass die Schaffung von Wohnraum nicht
zulassig sei. In der Androhung der reformatio in peius hielt sie fest, dass eine
sekundére Nutzung zugelassen werde, ohne konkret darzulegen, was dies bedeutet.
Das AREG ging davon aus, dass die Bestandesgarantie flr einen als Abstellraum

nutzbaren Schopf gelte.

Die bereits vor dem 1. Juli 1972 bestehende Nutzung des Schopfs als Abstellraum ist
unbestritten. Entgegen der Vorinstanz lasst sich der vorliegende Streitfall nicht auf die
Frage des Vorhandenseins bzw. des Ruckbaus von Wohnraum reduzieren. Die
Zulassung der Nutzung als Abstellraum kann nicht verhindern und verbietet es auch
nicht, dass die Hitte als Badehitte benutzt wird, indem sie zur Unterbringung von
Sachen und als Schutz vor plétzlich aufkommendem Regen oder zum gelegentlichen
Aufenthalt bzw. zum Ausruhen genutzt wird. Dies ist keine Wohnnutzung und auch
keine Nutzung als Ferien- oder Wochenendhaus, und ein Verbot einer solchen
geringfligigen Zweckentfremdung von Abstellraum widersprache tberdies der

verfassungsrechtlich geschitzten Eigentumsgarantie (Art. 26 BV).

Das WC ist im vorliegenden Fall kein Bauteil, welches eine Eignung der Hitte zur
Wohnnutzung begriindet. Da eine Nutzung des Grundstiicks flr Freizeitaktivitaten
zuléssig ist, besteht kein wichtiges 6ffentliches Interesse, die Belassung des WC's bzw.

den Verzicht auf den Abbruch des WC's zu widerrufen. Vielmehr besteht aus
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gewasserschutzrechtlichen Griinden ein gewisses 6ffentliches Interesse, das WC zu
belassen. Zu einem WC gehdrt selbstredend auch ein Lavabo. Dementsprechend ist
auch der Widerruf der Zulassung des Wasseranschlusses aufzuheben. Dass die
Dusche zu entfernen ist, anerkennt der Beschwerdeflhrer tbrigens selbst

(Beschwerdebegriindung Ziff. 111/1).

Weiter ordnete die Vorinstanz den Riickbau der Elektrizititsinstallation an. Uber diesen
Punkt spricht sich die Verfligung des Gemeinderates Quarten nicht aus. Da das
Abwasser - dieser Anschluss ist nach der Verfligung des Baudepartements nicht zu
entfernen - wegen des Gefalles der Leitung weggepumpt werden muss, erweist sich
auch der Stromanschluss als zulédssig. Dass damit die Moéglichkeit besteht, den Schopf
zu beleuchten und Gerate zu betreiben, steht ausser Frage. Diese Mdglichkeiten
vermdgen aber eine Eignung fur eine Wohnnutzung bzw. eine Nutzung als Ferien- oder

Wochenendhaus nicht zu begrinden.

Mit dem Rickbau der Dachgauben, der Isolation, der Fenster (die Hitte ist gemass Ziff.
4 der Verfiigung des Gemeinderates ausserlich wieder in den urspriinglichen Zustand
zu versetzen, was die Entfernung der Fenster bedingt), der Kiiche und der Dusche wird
eine Wohnnutzung hinreichend verhindert. Am Bestand des WC's besteht ein
offentliches Interesse, da die Freizeitnutzung der Hutte zulassig ist. Jedenfalls ist kein
wichtiges, das genannte 6ffentliche Interesse sowie die Interessen des
Beschwerdeflhrers Uberwiegendes 6ffentliches Interesse ersichtlich, die rechtskraftig
gewordene Tolerierung des WC's zu widerrufen. Folglich ist der angefochtene
Entscheid des Baudepartements in Ziff. 2 aufzuheben, soweit der Riickbau von WC
und Lavabo sowie der Installationen von Strom und Wasser angeordnet wurde. Dies

entspricht einer Gutheissung der Beschwerde.

4. Dem Verfahrensausgang entsprechend gehen die amtlichen Kosten des
Beschwerdeverfahrens zulasten des Staates (Art. 95 Abs. 1 VRP). Eine
Entscheidgebuhr von Fr. 3'000.-- ist angemessen (Ziff. 382 Gerichtskostentarif,
sGS 941.12). Auf die Erhebung ist zu verzichten (Art. 95 Abs. 3 VRP). Dem
Beschwerdeflhrer ist der geleistete Kostenvorschuss von Fr. 3'000.--

zuriickzuerstatten.
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Der Beschwerdefiihrer hat Anspruch auf eine ausser-amtliche Entschadigung (Art. 98
Abs. 1 und Art. 98bis VRP). Sein Vertreter hat keine Kostennote eingereicht, weshalb
die Entschadigung ermessensweise festzusetzen ist (Art. 6 der Honorarordnung fur
Rechtsanwaélte und Rechtsagenten, sGS 963.75, abgekirzt HonO). Im vorliegenden
Fall ist eine Entschadigung von Fr. 2'000.-- zuzlgl. MWSt angemessen (Art. 22 Abs. 1
lit. b HonO).

Demnach hat das Verwaltungsgericht

zu Recht erkannt:

1./ Die Beschwerde wird gutgeheissen und Ziff. 2 des Entscheids des
Baudepartements vom 20. August 2008 aufgehoben, soweit der Riickbau von WC und

Lavabo sowie der Installationen von Strom und Wasser angeordnet wurde.

2./ Die amtlichen Kosten des Beschwerdeverfahrens von Fr. 3'000.-- gehen zulasten
des Staates. Auf die Erhebung wird verzichtet. Dem Beschwerdeflhrer wird der

geleistete Kostenvorschuss von Fr. 3'000.-- zurlickerstattet.

3./ Der Staat hat den Beschwerdeflhrer flr das Beschwerdeverfahren mit Fr. 2'000.--

zuzlgl. MWSt ausseramtlich zu entschadigen.

Der Prasident: Der Gerichtsschreiber:
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Versand dieses Entscheides an:

- den Beschwerdefihrer (durch Rechtsanwalt Dr. H)

- die Vorinstanz

- die Beschwerdebeteiligte

am:

Rechtsmittelbelehrung:

Sofern eine Rechtsverletzung nach Art. 95 ff. BGG geltend gemacht wird, kann gegen
diesen Entscheid gestutzt auf Art. 82 lit. a BGG innert 30 Tagen nach Eréffnung beim

Schweizerischen Bundesgericht, 1000 Lausanne 14, Beschwerde erhoben werden.
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