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Art. 18 Abs. 1 VRP. Die Rekursgegner hatten die Baubewilligung in einem
friheren Bewilligungsverfahren erst erhalten, nachdem sie ihr Baugesuch
von einem Einfamilienhaus (als Dauerwohnsitz) zu einem Ferienhaus
korrigiert hatten. Es ist deshalb mit Blick auf die vorangegangenen
Rechtsmittelverfahren nicht unverhaltnismassig, den Rekursgegnern mittels
einer vorsorglichen Massnahme zu untersagen, ihren letztlich erst als
Ferienhaus bewilligten Ersatzbau bereits wahrend der Dauer des
nachtraglichen Baubewilligungsverfahrens - fiir die beabsichtigte
Umnutzung zu einem Dauerwohnsitz - als Dauerwohnsitz nutzen (Erw. 3.4).
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Sachverhalt

A.
a) C.__, Y., ist Eigentimer der Grundstiicke Nrn. 001 und
002, Grundbuch Z.___. Die Grundstiicke liegen geméss geltendem

Zonenplan der Gemeinde Z._ _vom 3. Februar 1995 in der
Landwirtschaftszone. Das Grundstiick Nr. 002 war friher mit einem
eingeschossigen Ferienhaus (Vers.-Nr. 003) Uberbaut, Grundstiick
Nr. 001 mit einem Maschinen- und Autounterstand (Vers.-Nr. 004).
Seit dem Erwerb der Grundstiicke am 20. Juli 2010 wurde das
Gebaude Vers.-Nr. 003 von B.____ als Dauerwohnsitz genutzt.

Grundsttick Nr. 002

Grundstiick Nr. 001

b)  Am 7. November 004 reichten B.__ beim Gemeinderat Z.
ein Baugesuch fur den Abbruch des Ferienhauses (Vers.-Nr. 003),
den Neubau eines Einfamilienhauses und den Teilabbruch der beste-
henden Garage (Vers.-Nr. 004) mit Umbau zu einem Carport von
20 m? ein. Mit dem projektierten Abbruch und Wiederaufbau des Feri-
enhauses waren gemass den Baugesuchsunterlagen Erweiterungen
der anrechenbaren Bruttogeschossflache (aBGF) von 81 m? auf
104 m? bzw. eine Vergrosserung des sichtbaren Volumens von
364,6 m3 auf 459,9 m?® vorgesehen. Wahrend der 6ffentlichen Auflage
des Baugesuchs erhob u.a. die D.___, X.___ (im Folgenden D.__ ),
Einsprache gegen das Bauvorhaben. Mit raumplanungsrechtlicher
Teilverfiigung vom 10. Oktober 2014 erteilte das Amt fir Raument-
wicklung und Geoinformation (AREG) dem Baugesuch unter Auflagen
und Bedingungen die Zustimmung, woraufhin der Gemeinderat Z.
mit Beschluss vom 6. November 2014 die Baubewilligung erteilte und
die Einsprache abwies.

C) Den gegen diesen Gesamtentscheid erhobenen Rekurs der
D.  hiess das Baudepartement mit Entscheid Nr. 31/2015 vom
22. Mai 2015 gut und hob die Beschlisse des Gemeinderates Z.
und die Teilverfigung des AREG auf. Zur Begriindung wurde zusam-
menfassend ausgefiihrt, dass die zu beurteilende Zweckanderung von
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einer bisher nur Ferienzwecken dienenden zu einer ganzjahrig be-
wohnten Baute noch eine teilweise Anderung im Sinn von Art. 24c des
Bundesgesetzes Uber die Raumplanung (SR 700; abgekiirzt RPG)
darstelle und deshalb zulassig sei. Allerdings habe der geplante Wie-
deraufbau eine Verédnderung des &usseren Erscheinungsbilds zur
Folge, die fur eine zeitgemasse Wohnnutzung nicht erforderlich sei;
ebenso wenig sei diese Veranderung fiir eine energetische Sanierung
oder eine Verbesserung der Einpassung ins Landschaftsbild notwen-
dig.

d) Gegen diesen Entscheid erhoben B. , vertreten durch
lic.oec.HSG Thomas Frey, Rechtsanwalt, St.Gallen, am 4. Juni 2015
Beschwerde beim Verwaltungsgericht. Mit Urteil vom 25. Mai 2016
(B 2015/100) hiess das Verwaltungsgericht die Beschwerde unter Auf-
hebung des Rekursentscheids teilweise gut und wies die Angelegen-
heit zur Abklarung der Frage der bestimmungsgemassen Nutzbarkeit
der bestehenden Baute und zu neuem Entscheid ans Baudepartement
zurlick. Zur Begrindung wurde einleitend darauf hingewiesen, dass
die Baubewilligung des noch bestehenden Wohnhauses vom 16. Juli
1964 einerseits keine Auflagen betreffend eine bloss eingeschrankte
Nutzung als Ferienhaus enthalte. Anderseits habe das Baudeparte-
ment nachvollziehbar begriindet, dass die geplante Anderung von der
bisherigen Ferienhausnutzung zu einer ganzjahrig bewohnten Baute
noch eine teilweise Zweckanderung darstelle und zulassig sei. Aller-
dings gebe es erhebliche Zweifel, ob die tragenden Konstruktionen
des Gebaudes noch mehrheitlich intakt seien und dem Haus noch eine
bestimmungsgemasse Nutzbarkeit attestiert werden kénne. Ob diese
Wiederaufbau-Voraussetzung zu bejahen sei oder nicht, lasse sich an-
hand der dem Gericht vorliegenden Akten nicht abschliessend beant-
worten. Die Abklarung dieses Sachverhalts sei deshalb von der Vo-
rinstanz durchzufiihren, weshalb die Streitsache an diese zuriickge-
wiesen werde. Trotz dieser Rickweisung erwog das Verwaltungsge-
richt in materieller Hinsicht, dass die verbesserte Einpassung der
Baute in die Landschaft und die energetische Sanierung die umstritte-
nen Veranderungen am ausseren Erscheinungsbild rechtfertigen wir-
den. Es bejahte damit — entgegen dem Entscheid des Baudeparte-
mentes — das Vorliegen der Voraussetzungen von Art. 24¢ RPG und
von Art. 42 der eidgendssischen Raumplanungsverordnung
(SR 700.1; abgekirzt RPV) und damit auch die grundséatzliche Zulés-
sigkeit des umstrittenen Wiederaufbaus.

e) Mit Eingabe vom 4. Juli 2016 fuhrte die D.____ gegen dieses Ur-
teil Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten ans Bun-
desgericht mit den Antragen, der Entscheid des Verwaltungsgerichtes
vom 25. Mai 2016 sei aufzuheben und der Rekursentscheid des Bau-
departementes vom 22. Mai 2015 sei zu bestatigen. Mit Urteil vom
3. April 2017 (1C_312/2016) hiess das Bundesgericht die Beschwerde
der D.___ gut, hob den Entscheid des Verwaltungsgerichtes vom
25. Mai 2016 auf und wies das Baugesuch vom 7. November 004 ab.
Es erwog, die Vorinstanz sei unter Bezugnahme auf die Ausfiihrungen
des Baudepartementes davon ausgegangen, die Nutzungsanderung
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von urspringlich nur zu Ferienzwecken genutzten, objektiv aber ganz-
jéhrig bewohnbaren Gebauden zu Dauerwohnbauten sei zulassig. Die
Vorinstanz habe diesbezlglich befunden, das bestehende Gebaude
sei objektiv betrachtet fur eine stdndige Wohnnutzung geeignet. Es
verflge Uber Strom und Trinkwasser, eine hinreichende Zufahrt sowie
einen Kanalisationsanschluss. Die Anderung von einer Ferienhaus- zu
einer stdndigen Wohnnutzung habe keine vollig andere Zweckbestim-
mung zur Folge. Auch werde die urspriingliche Nutzung nicht wesent-
lich intensiviert.

Das Bundesgericht befand dagegen, die Vorinstanz hatte auch be-
ricksichtigen muissen, dass als Grundregel fur alle Bauvorhaben
gelte, dass die Identitat der Baute einschliesslich ihrer Umgebung in
den wesentlichen Ziigen gewahrt bleiben misse (Art. 42 Abs. 1 und 2
RPV; Erfordernis der Identitat oder Wesensgleichheit). Auch wenn ei-
ner der Tatbestande von Art. 24c Abs. 4 RPG (zeitgemasse Wohnnut-
zung, energetische Sanierung, bessere Einpassung in die Landschaft)
erfillt sei, befreie dies nicht vom Erfordernis der Wesensgleichheit. Ob
die Identitat der Baute im Wesentlichen gewahrt bleibe, sei geméass
Art. 42 Abs. 3 Satz 1 RPV stets unter Wirdigung der gesamten Um-
stande zu beurteilen. Dabei sei darauf abzustellen, ob die Anderung
bei einer Gesamtbetrachtung von untergeordneter Natur sei. In die
Gesamtbeurteilung einzubeziehen seien namentlich das aussere Er-
scheinungsbild, die Nutzungsart und das Nutzungsmass, die Anzahl
Wohneinheiten, die Erschliessung, die wirtschaftliche Zweckbestim-
mung sowie die Auswirkungen auf Raumordnung und Umwelt.

Das in Frage stehende Gebaude sei im Jahr 1964 als Ferienhaus ge-
baut worden. Es sei eingeschossig, mit flachem Giebeldach und rtick-
versetztem Anbau. Im Jahr 2006 sei dann der Neubau eines Maschi-
nen- und Autounterstands bewilligt worden. Massgeblicher Vergleichs-
zustand fir die Beurteilung der Identitat der Baute sei der Zustand, in
welchem sich das Ferienhaus am 1. Juli 1972 befunden habe, weshalb
der erst spater erstellte Maschinen- und Autounterstand nicht zu be-
ricksichtigen sei. Das Ferienhaus sei von seinem Ausbaustandard her
am 1. Juli 1972 nicht als eine fur einen Erstwohnsitz taugliche Baute
anzusehen gewesen. Es sei damals wie heute objektiv nicht dazu ge-
eignet, ganzjahrig bewohnt zu werden. Die sichtbaren, 7 cm dicken
Holzwande stellten die Grundmauern des Hauses dar, und die West-
seite des Hauses und das Dach wiesen keinerlei Isolation auf. Im Win-
ter wirden die Temperaturen im Haus nach Angaben der Beschwer-
degegner unter 12 Grad sinken. Aufgrund der bestehenden Warmwas-
seraufbereitung seien téaglich nur maximal 40 Liter warmes Wasser
verfigbar. Es handle sich damit um ein Sommerhaus, welches nicht
auf dem Stand einer Ganzjahreswohnnutzung sei. Das Haus weise
eine einfache zeittypische Architektur auf und passe sich vom ausse-
ren Erscheinungsbild her nur schlecht in die Landschaft ein.

Mit dem geplanten Abbruch des Ferienhauses und dem Neubau eines

Einfamilienhauses solle ein zuséatzliches Schlafzimmer erstellt und das
Haus auf einen Stand gebracht werden, welcher objektiv betrachtet ein
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dauerhaftes Bewohnen erst ermégliche. Damit aber gehe verglichen
mit der Nutzung als Ferienhaus eine erhebliche Nutzungsintensivie-
rung einher. Diese Nutzungsanderung hin zu ganzjahrigem Wohnen
verandere die Identitat der Baute massgeblich. Mit dem Neubauprojekt
werde sich jedoch auch die dussere Erscheinung erheblich wandeln,
indem das bisherige Sommerhaus durch ein modernes Einfamilien-
haus mit neuer Raumaufteilung und grosseren Fenstern ersetzt
werde. Hinzu kdmen die Errichtung eines Carports von 20 m? sowie
die vorgesehene Umgebungsgestaltung mit einem Kiesplatz als wei-
tere Vorhaben, welche die dussere Erscheinung pragten. Zu beriick-
sichtigen sei im Hinblick auf das Identitatserfordernis ausserdem der
Umstand, dass die Realisierung des geplanten Bauprojekts zu einer
Erweiterung der aBGF um 28,4 % bzw. der Gesamtflache um 29,3 %
fuhre. Damit wirden die Vorgaben von Art. 42 Abs. 3 Bst. b RPV zwar
eingehalten, jedoch nahezu ausgeschopft, was nur zuldssig sei, wenn
im Ubrigen die Identitat der Baute nur zuriickhaltend verandert werde.
Dies sei indessen nicht der Fall. Neben den bereits erwéhnten Aspek-
ten falle Uberdies ins Gewicht, dass sich das Einfamilienhaus am be-
sagten Ort nicht in die Umgebung einflige, sondern aufgrund der mas-
sigen Erscheinung als Fremdkorper wirke. Die Einpassung in die
Landschaft werde mithin nicht verbessert, sondern noch zusatzlich
verschlechtert. Zusammenfassend seien die mit dem Bauvorhaben
verbundenen Anderungen nicht bloss von untergeordneter Natur. Die
Identitat bzw. Wesensgleichheit der Baute werde mit dem umstrittenen
Projekt nicht mehr in den wesentlichen Ziigen gewahrt, womit die Er-
teilung einer Ausnahmebewilligung nach Art. 24c RPG ausser Be-
tracht falle und die Baubewilligung aufzuheben sei.

B.
a) Mit Baugesuch vom 27. Méarz 2018 beantragten B.____ beim Ge-
meinderat Z.___ die Bewilligung fur den Abbruch des Ferienhauses

(Vers.-Nr. 003), neu aber die Baubewilligung fir den Neubau eines Fe-
rienhauses und den Teilabbruch der bestehenden Garage zu einem
Carport von 20 m?. Mit dem projektierten Abbruch und Wiederaufbau
des Ferienhauses waren gemass den Baugesuchsunterlagen Erwei-
terungen der aBGF von 81 m? auf 86,2 m? und eine Vergrésserung
des sichtbaren Volumens von 316,75 m? auf 375,33 m? vorgesehen.
Gemass den Planen war geplant, den Ersatzbau gegentiber dem ers-
ten Projekt um 90 ° zu drehen, um die sichtbare Fassadenhthe zu
verringern und mit der neuen Ausrichtung das Aussehen der Baute
ortstypischen Okonomiebauten in der unmittelbaren Umgebung anzu-
nahern. Im Weiteren lag den Gesuchsunterlagen eine Neubeurteilung
des bestehenden Ferienhauses bei, das diesem eine solide Grund-
konstruktion bescheinigte und es als bewohnbar einstufte.

b) Innert der Auflagefrist vom 13. bis 26. April 2018 wurden keine
Einsprachen erhoben.

c) Am 2. Juli 2018 erliess das AREG folgende raumplanungsrecht-
liche Teilverfigung:
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1. a) Es wird festgestellt, dass es sich beim Ferien-
haus Vers.-Nr. 003 und der Erweiterung mit einem Au-
tounterstand Vers.-Nr. 004 um rechtmassig erstellte,
altrechtliche, zonenfremde Bauwerke handelt.

b) Die Zustimmung zur Baubewilligung wird im
Sinn der Erwagungen erteilt. Die eingereichten Unter-
lagen sind verbindlich. (...)

2. Spéatestens mit der Bauabnahme und Freigabe zur
Nutzung des Wohnhauses zu Wohnzwecken muss
der Rickbau des Autounterstands zu einem Carport
vollzogen sein.

3. a) Zur Sicherung des Verbots der baulichen Nut-
zungserweiterung wird als 6ffentlich-rechtliche Eigen-
tumsbeschrankung zulasten des  Grundstiicks
Nr. 002/001 angeordnet:

"Verbot der baulichen Nutzungserweiterung nach
RPV"

(...)

Zur Begriindung wurde geltend gemacht, nach den Baugesuchsunter-
lagen sei ein neues Ferienhaus geplant, welches in seiner Gestaltung
einem Toggenburger Weidstall &hnlich sei. Die Fassaden wirden in
Holz gestaltet und samtliche Fenster konnten Gber Schiebladen ver-
deckt werden. Damit solle der Ersatzbau in seinem Aussehen den re-
gionaltypischen Charakter bestehender Okonomiebauten aufgreifen.
An der Umgebung wirden keine Eingriffe vorgenommen, so dass der
Ersatzbau mehrheitlich von Wiese umgeben sei. Zusammenfassend
konne festgehalten werden, dass mit dem geplanten Ersatzbau eine
verbesserte Einpassung der Baute in die Landschaft erreicht werde im
Vergleich zum bestehenden Gebaude. Die aBGF wirden zwar gering-
flgig erweitert und auch fir zeitgemasse energetische Massnahmen
werde mehr Raum beansprucht. Deshalb seien mit dem Bauvorhaben
Erweiterungen der aBGF um 5 m2 und des sichtbaren Volumens um
19 % oder 60 m?3 verbunden. Zusammenfassend uberschreite der Er-
satzbau des Ferienhauses den durch das Erfordernis der Identitét der
Baute vorgegebenen Rahmen aber nicht.

d) Mit Beschluss vom 15. August 2018 erteilte der Gemeinderat
Z. ___ die Baubewilligung fur den Ersatzbau eines Ferienhauses unter
Bedingungen und Auflagen.

e) In der Folge wurde der Ersatzbau erstellt. Gemass "Prifprotokoll

Bauabnahme" der Bauverwaltung Z.___ vom 28. Juni 2019 entspricht
die Ausflihrung des Projekts den bewilligten Planen.
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C.

a) Mit Schreiben vom 16. Februar 2020 teilte A.___, Y., vertre-
ten durch lic.iur. Urs Pfister, Rechtsanwalt, St.Gallen, dem Gemeinde-
rat Z.___ mit, dass das Ferienhaus von Familie B.____ inzwischen als
Dauerwohnsitz genutzt werde. Deshalb verlange er den umgehenden
Erlass einer Verfiigung, mit der B.____ die Nutzung des Ferienhauses
als Dauerwohnsitz ab spatestens 31. Mai 2020 untersagt werde. Im
Weiteren beantrage er eine Baukontrolle in seiner Anwesenheit, um
prufen zu kénnen, ob die Bauausfuhrung den bewilligten Planen ent-
spreche.

b)  Zudieser Eingabe liessen B.____ dem Gemeinderat Z.____ durch
ihren Vertreter mitteilen, dass A.____ als Eigentimer des Grundstiicks
Nr. 005 nicht an ihre Grundstiicke angrenze und er deshalb auch nicht
von den Vorgéngen auf ihren Liegenschaften betroffen sei. Es sei zu-
lassig, in einem Bestandesgarantie geniessenden Ferienhaus auch
seinen Dauerwohnsitz zu haben. Diesbezlglich sei zu bertcksichti-
gen, dass sie nun seit Gber 10 Jahren im Ferienhaus dauerhaft wohn-
haft seien, ohne dass es je zu Klagen gekommen sei. Auch aufgrund
der Eigentumsfreiheit stehe es einem Eigentiimer eines Ferienhauses
frei, wie oft er es aufsuche und darin Ubernachte. Zudem ware es wi-
dersprichlich, den Wiederaufbau eines Wochenendhauses samt Er-
schliessung und Terrainveranderungen zuzulassen, der blossen Um-
nutzung des Ferienhauses in einen Dauerwohnsitz dagegen die Be-
willigung zu verweigern.

¢) Am 1. Mai2020 orientierte der Gemeinderat Z.____den Vertreter
von A.___, dass derzeit offen sei, ob die heutige Nutzung der Liegen-
schaft B.___ tatsachlich widerrechtlich sei. Deshalb werde es als un-
verhaltnismassig erachtet, die Nutzung des Ferienhauses als Dauer-
wohnsitz zu untersagen. B.  wirden jedoch aufgefordert, ein
nachtragliches Baugesuch fir die Nutzungsénderung einzureichen.

d) Mit Schreiben vom 2. Juni 2020 verlangte A.____ durch seinen
Vertreter vom Gemeinderat Z._ den Erlass einer Verfliigung, mit der
B. _ einerseits aufgefordert wirden, ein nachtragliches Baugesuch
einzureichen und mit der anderseits Uber seinen Antrag um Erlass
vorsorglicher Massnahmen entschieden werde.

e)  Am 30. Juni 2020 fasste der Gemeinderat Z.____deshalb folgen-
den Beschluss:

1. Auf den Erlass von Massnahmen zum Ausschluss der
Nutzung des Ferienhauses Vers.-Nr. 003 auf Grund-
stlick Nr. 002 als Dauerwohnsitz wird derzeit verzich-
tet.

2. Auf den Erlass eines Beniitzungsverbots fur die Nut-
zung des Ferienhauses Vers.-Nr. 003 auf Grundstiick
Nr. 002 als Dauerwohnsitz wird verzichtet.
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3. B. , beide Y., haben innert 30 Tagen seit
Rechtskraft dieser Verfiigung ein nachtragliches Bau-
gesuch fur die Nutzung des Ferienhauses Vers.-
Nr. 003 auf Grundstick Nr. 002 als Dauerwohnsitz
einzureichen.

4, Auf die Erhebung einer Gebiihr wird verzichtet.

Zur Begriindung wurde ausgefiihrt, das Ferienhaus werde unbestritte-
nermassen als Dauerwohnsitz genutzt. Nachdem diese Nutzung nicht
bewilligt sei, sei sie formell rechtswidrig. Ob die Nutzung auch materiell
rechtswidrig sei, sei unklar, vorlaufig aber eher zu verneinen. Wegen
des Fehlens der materiellen Rechtswidrigkeit werde auf den Erlass der
beantragten vorsorglichen Massnahmen derzeit verzichtet. Ausser-
dem ware ein Benutzungsverbot unverhaltnismassig, weil es die Exis-
tenz von B.___ gefahrde.

D.

Gegen diesen Beschluss erhob A.  durch seinen Vertreter mit
Schreiben vom 7. Juli 2020 Rekurs beim Baudepartement. Mit Re-
kurserganzung vom 21. August 2020 werden folgende Antréage ge-
stellt:

1. Ziff. 1 und 2 des Entscheids des Gemeinderates Z._
vom 1. Juli 2020 seien aufzuheben.

2. B. , beide Y., seivon der Rekursinstanz zu un-
tersagen, bis zum Vorliegen einer rechtskraftigen Bau-
bewilligung das Ferienhaus Vers.-Nr. 003 auf Grund-
stiick Nr. 002 weiterhin widerrechtlich als Dauerwohn-
sitz zu benutzen;

dementsprechend seien die Rekursgegner zu ver-
pflichten, der Rekursinstanz innert 30 Tagen seit Er-
lass der Verfigung den neuen Dauerwohnsitz mitzu-
teilen;

dementsprechend sei den Rekursgegnern zu untersa-
gen, das Ferienhaus Vers.-Nr. 003 bis zum Vorliegen
einer rechtskraftigen Baubewilligung an mehr als zwei
Wochenenden (Freitag bis Sonntag) zu Ubernach-
tungszwecken zu benutzen.

3. B.__ ,beideY.__ , sind anzuweisen, die Arbeiten fiur
die Erstellung von weiteren Abstellplatzen auf Parzelle
Nr. 002 sofort einzustellen.

4, Die Anordnung weiterer Massnahmen gemass
Art. 159 Abs. 1 PBG bleibt vorbehalten.

5. Einer allfélligen Beschwerde gegen den Entscheid der
Rekursinstanz sei die aufschiebende Wirkung zu ent-
ziehen.
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6. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen.

Zur Begrindung wird ausgefihrt, es sei unklar, ob der Ersatzbau mit
Einschluss der Umgebung tberhaupt der Baubewilligung vom 15. Au-
gust 2018 entspreche; zumindest sei offensichtlich, dass entgegen der
Bewilligung ein zusatzlicher Abstellplatz erstellt worden sei. Der heu-
tige Zustand auf dem "Garagengrundstiick” Nr. 001 entspreche auch
nicht den bewilligten Planen. Hinzu komme, dass das Ferienhaus zu
einem Dauerwohnsitz umgenutzt worden sei. Fir eine nachtragliche
Bewilligung der zusétzlichen baulichen Massnahmen und der Nut-
zungsanderung bestehe kein Spielraum, weil in der Zustimmungsver-
fligung des AREG vom 2. Juli 2018 als offentlich-rechtliche Eigen-
tumsbeschrankung zulasten der Grundstiicke Nrn. 001 und 002 ein
Verbot der baulichen Nutzungserweiterung nach RPV verfligt worden
sei. Der Erlass eines Nutzungsverbots sei damit erforderlich. Neben
der beantragten Einschrankung der Nutzung auf zwei Wochenenden
(jeweils Freitag- bis Sonntagabend) je Monat dirfe das Ferienhaus
hdchstens wahrend vier bis finf Ferienwochen je Jahr zusatzlich dau-
erhaft genutzt werden.

E.

a) Mit Vernehmlassung vom 21. September 2020 beantragen die
Rekursgegner durch ihren Vertreter, den Rekurs unter Kostenfolge ab-
zuweisen, soweit Uiberhaupt auf den Rekurs einzutreten sei. Zur Be-
grindung wird geltend gemacht, das Umnutzungsgesuch fir die Nut-
zung des Ferienhauses zu einem Dauerwohnsitz werde eingereicht,
sobald die Vorinstanz den Rekursgegnern die bereits angeforderten
Plane zustelle. Das Gesuch werde zu bewilligen sein, weil es vollig
unerheblich sei, ob die rechtméssig bewilligte Wohnbaute als Ferien-
haus oder als Dauerwohnsitz genutzt werde. Damit sei nach der bun-
desgerichtlichen Rechtsprechung keine Nutzungsintensivierung ver-
bunden, weshalb sich auch der Erlass vorsorglicher Massnahmen er-
Ubrige.

b) Mit Schreiben vom 25. September 2020 verzichtet die
Vorinstanz auf Antragstellung und Vernehmlassung.

C) Mit Vernehmlassung vom 23. Oktober 2020 beantragt das
AREG, der Rekurs sei abzuweisen. Zur Begriindung wird geltend ge-
macht, es sei vdllig Gblich, dass Gemeinden fir die Dauer nachtragli-
cher Baubewilligungsverfahren keine Nutzungsverbote aussprachen.
Zwar sei die Rechtslage bezliglich der umstrittenen Nutzung des Feri-
enhauses als Dauerwohnsitz unklar, der Erlass des beantragten Nut-
zungsverbots sei deshalb aber trotzdem nicht erforderlich.

F.

Am 5. November 2020 reicht Vertreter der Rekursgegner eine Replik
ein, wahrend Vorinstanz und Rekurrent mit Eingaben vom 2. bzw.
4. November 2020 auf eine weitere Stellungnahme verzichten.
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Erwagungen

1.

1.1 Die Zustandigkeit des Baudepartementes ergibt sich aus
Art. 43P des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege (sGS 951.1;
abgekirzt VRP).

1.2 Die Frist- und Formerfordernisse von Art. 47 Abs. 1 und Art. 48
VRP sind — unter Vorbehalt folgender Erwéagung — erflillt.

1.2.1 Art. 48 Abs.1 VRP bestimmt, dass der Rekurs einen Antrag so-
wie eine Darstellung des Sachverhalts und eine Begrindung enthalten
muss. Weiter ist der Rekurs zu unterzeichnen. Fehlt eine dieser for-
mellen Gultigkeitsvoraussetzungen, ist dem Rekurrenten eine Frist zur
Ergénzung des Rekurses anzusetzen. Zugleich ist ihm anzudrohen,
dass nach unbenitztem Ablauf dieser Frist auf den Rekurs nicht ein-
getreten werde (Art. 48 Abs. 3 VRP).

1.2.2 Der Rekurrent stellt in Ziff. 5 seines Rekurses den Antrag, einer
allfalligen Beschwerde gegen den Entscheid der Rekursinstanz sei die
aufschiebende Wirkung zu entziehen. Eine Begrindung, weshalb die
aufschiebende Wirkung zu entziehen sei, bleibt der Rekurrent, obwohl
ihm zweimal eine Nachfrist zur Begrindung des Rekurses angesetzt
worden ist, schuldig. Auf den Rekurs ist daher, soweit darin der Entzug
der aufschiebenden Wirkung beantragt wird, nicht einzutreten.

1.3 Die Rekursgegner bezweifeln die Rekursberechtigung des Re-
kurrenten. Sie bringen vor, dessen Grundstick liege etwa 80 m bis
120 m von ihren eigenen Grundstiicken entfernt. Somit sei er nicht
mehr als irgendein Dritter von den Vorgangen auf ihren Liegenschaf-
ten betroffen und deshalb auch nicht rekursberechtigt.

1.3.1 Nach Art. 45 Abs. 1 VRP ist zur Erhebung eines Rekurses be-
rechtigt, wer an der Anderung oder Aufhebung der Verfiigung oder des
Entscheids ein eigenes schutzwirdiges Interesse dartut. Schutzwir-
dig ist es, wenn der Betroffene rechtlich geschiitzte Interessen geltend
macht oder wenn eine Verfligung oder ein Entscheid seine tatsachli-
che Interessenlage mehr berthrt als irgendeinen Dritten oder die All-
gemeinheit (GEISSER/ZOGG, in: Rizvi/Schindler/Cavelti [Hrsg.], Praxis-
kommentar zum Gesetz Uber die Verwaltungsrechtspflege, Zi-
rich/St.Gallen 2020, Art. 45 N 12; CAVELTI/VOGELI, Verwaltungsge-
richtsbarkeit im Kanton St.Gallen, St.Gallen 2003, Rz. 390 mit Hinwei-
sen). Nicht entscheidwesentlich ist, ob der Beschwerdeflihrer zum
Baugrundstiick direkten Sichtkontakt hat (VerwGE B 2009/25 vom
15. Oktober 2009 Erw. 1.2, VerwGE B 2009/219 vom 24. August 2010
Erw. 3.2.2). Das schutzwiirdige Interesse besteht im praktischen Nut-
zen, den ein erfolgreich gefiihrtes Rechtsmittel dem Betroffenen in sei-
ner rechtlichen oder tatsachlichen Situation eintragt, bzw. in der Ab-
wendung materieller, ideeller oder sonstiger Nachteile, den ein Be-
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stand der angefochtenen Verfiigung oder des Entscheids mit sich brin-
gen wirde (GEISSER/ZOGG, a.a.O., Art. 45 N 12; CAVELTI/VOGELI,
a.a.0., Rz. 391; Urteil des Bundesgerichtes 1C_236/2010 vom 16. Juli
2010 Erw. 1.3 ff.).

1.3.2 Entgegen der Darstellung der Rekursgegner liegt das Grund-
stiick des Rekurrenten weniger als 70 m nordlich ihres Grundstiicks
Nr. 002, auf dem sich das umstrittene Ferienhaus befindet. Die erfor-
derliche raumliche Nahe ist damit gegeben. Hinzu kommt, dass die
Rekursgegner mitten durch das Grundsttick Nr. 005 des Rekurrenten
fahren mussen, um zu ihrem Wohnhaus zu gelangen. Der Rekurrent
hat damit offensichtlich einen praktischen Nutzen, wenn das besagte
Gebéaude nicht stéandig als Dauerwohnsitz, sondern nur zeitweise als
Ferienhaus genutzt werden konnte.

1.4 Unter diesen Umstanden ist die Rekursberechtigung gegeben
(Art. 45 VRP). Auf den Rekurs ist — unter Vorbehalt der folgenden Er-
wagung 2 — einzutreten.

2.

Der Rekurrent bringt vor, es werde bestritten, dass der Ersatzbau (mit
Einschluss der Umgebungsgestaltung) der Baubewilligung vom
15. August 2018 entspreche. Entgegen dieser Baubewilligung sei ein
zusatzlicher Abstellplatz erstellt worden. Der heutige Zustand auf dem
"Garagengrundsttick" Nr. 001 entspreche auch nicht den bewilligten
Planen.

2.1 Eine Verfigung oder ein Entscheid als Anfechtungsgegenstand
sind Prozessvoraussetzung, ohne die auf die Rechtsmittel der nach-
traglichen Verwaltungsrechtspflege nicht eingetreten werden kann.
Sie bilden somit zugleich den Anlass und die Begrenzung des Wir-
kungsbereichs der nachtraglichen Verwaltungsrechtspflege. Aus-
serhalb des in der Verfligung oder im Entscheid geregelten Rechts-
verhdaltnisses liegende Rechtsbegehren sind grundsatzlich unzuléssig
(M. BERTSCHI, in: Kommentar VRG, 3. Aufl., Ziirich 2014, Vorbemer-
kungen zu 88 19-28a N 45f.). Gegenstand des Verfahrens kann mithin
nur sein, was vom erstinstanzlichen Entscheid erfasst wurde
(GVP 1978 Nr. 4). Sprengt die mit dem Rekursantrag aufgestellte
Rechtsbehauptung den durch die erstinstanzliche Verfliigung gesteck-
ten Rahmen, ist darauf nicht einzutreten. Nur die Verfligung ist Gegen-
stand des Anfechtungsverfahrens. Sie bildet den Ausgangspunkt der
nachtraglichen Verwaltungsrechtspflege. Begrifflich ist die Verfligung
des materiellen Verwaltungsrechts als eine behérdliche Anordnung im
Einzelfall zu verstehen, durch die ein konkretes und individuelles
Rechtsverhaltnis in verbindlicher Weise rechtsgestaltend oder feststel-
lend geregelt wird. Wenn sich die Rekursantrage oder die Vorbringen
in der Rekursbegriindung nicht auf den Anfechtungsgegenstand bzw.
dessen Motive beziehen, gentigt die Begriindung den Anforderungen
nicht (CAVELTI/VOGELI, a.a.0., Rz. 921f mit Hinweisen, BDE
Nr. 53/2020 vom 9. Juni 2020 Erw. 1.3 mit Hinweisen).
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2.2 Gegenstand der mit Rekurs angefochtenen Ziffn. 1 und 2 der
Verfigung der Vorinstanz vom 30. Juni 2020 und somit des vorliegen-
den Rekursverfahrens sind nur der Verzicht auf Erlass von Massnah-
men zum Ausschluss der Nutzung des Ferienhauses als Dauerwohn-
sitz (Ziff. 1 des Dispositivs) bzw. der Verzicht auf Erlass eines Verbots
fur die Nutzung des Ferienhauses als Dauerwohnsitz (Ziff. 2 des Dis-
positivs). Vorliegend kénnen deshalb ausschliesslich Riigen behandelt
werden, welche die Rechtmassigkeit dieses Verzichts (auf Erlass vor-
sorglicher Massnahmen) in Frage stellen.

2.3 Im Antrag 3 des Rekurses verlangt der Rekurrent, die Rekurs-
gegner seien anzuweisen, die Arbeiten fir die Erstellung von weiteren
Abstellplatzen auf Grundstiick Nr. 002 sofort einzustellen. Ein Begeh-
ren um Erlass eines Baustopps war weder Inhalt des Gesuchs des
heutigen Rekurrenten vom 2. Juni 2020 an die Vorinstanz noch Inhalt
der angefochtenen Verfligung vom 30. Juni 2020. Dieses Begehren
wird im Rekurs zum ersten Mal gestellt. Es ist damit nicht Anfechtungs-
gegenstand, weshalb auf den Rekurs in diesem Punkt nicht einzutre-
ten ist. Gleiches gilt fur den im Rekurs erhobenen Einwand, der Er-
satzbau entspreche nicht der Baubewilligung vom 15. August 2018;
auch diese Frage war nicht Gegenstand des erstinstanzlichen Verfah-
rens. Damit ertibrigt sich auch das vom Rekurrenten gestellte Beweis-
angebot (Augenschein) zur Abklarung dieses ausserhalb des Anfech-
tungsgegenstands liegenden Sachverhalts.

3.

Der Rekurrent riigt, die Vorinstanz habe es zu Unrecht unterlassen,
vorsorgliche Massnahmen anzuordnen. Er beantragt, den Rekursgeg-
nern sei bis zum Vorliegen einer rechtskraftigen nachtraglichen Bau-
bewilligung zu untersagen, das als Ferienhaus bewilligte Gebaude
Vers.-Nr. 003 auf Grundstiick Nr. 002 als Dauerwohnsitz zu benutzen.
Es sei deshalb vorsorglich anzuordnen, dass das Ferienhaus an nicht
mehr als zwei Wochenenden je Monat (jeweils Freitag- bis Sonntag-
abend) zu Ubernachtungszwecken genutzt werden diirfe. Zusétzlich
durfe das Ferienhaus hdchstens wahrend vier bis finf Ferienwochen
je Jahr dauerhaft genutzt werden. Die Rekursgegner seien zudem zu
verpflichten, der Rekursinstanz innert 30 Tagen seit Eroffnung des Re-
kursentscheids einen neuen Dauerwohnsitz mitzuteilen.

3.1 Die Behorde kann zur Erhaltung des Zustands oder zur Siche-
rung bedrohter rechtlicher Interessen vorsorgliche Massnahmen tref-
fen (Art. 18 Abs. 1 VRP). Vorsorgliche Massnahmen sind dazu be-
stimmt, einen tatsachlichen oder rechtlichen Zustand einstweilen un-
verandert zu erhalten oder bedrohte rechtliche Interessen einstweilen
sicherzustellen. Der Hauptzweck des einstweiligen Rechtsschutzes ist
seine Sicherungsfunktion im Hinblick auf das Ergebnis des Hauptsa-
chenverfahrens (B. MARKLI, in: Rizvi/Schindler/Cavelti [Hrsg.], Praxis-
kommentar zum Gesetz Uber die Verwaltungsrechtspflege, ZU-
rich/St.Gallen 2020, Art. 18 N 12; F. GYGI, Bundesverwaltungsrechts-
pflege, 2. Aufl.,, Bern 1983, S. 246; CAVELTI/VOGELI, a.a.0O., Rz. 1107).
Fir den Entscheid tUiber vorsorgliche Massnahmen sind die Interessen
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des Gesuchstellers sowie die der (ibrigen Beteiligten und der Offent-
lichkeit gegeneinander abzuwagen. In diese Abwagung kénnen — mit
Zurtckhaltung — auch die Aussichten des Ausgangs des Verfahrens
einbezogen werden, sofern diese eindeutig sind. Besondere Bedeu-
tung kommt dabei dem Grundsatz der Verhéltnismassigkeit zu
(VerwGE B 2019/160 vom 23. Januar 2020 Erw. 2.1; VerwGE B
2012/171 vom 10. Oktober 2012 Erw. 4.1; MARKLI, a.a.0., Art. 18 N
28; CAVELTI/VOGELI, a.a.0., Rz. 1111). Einstweiliger Rechtsschutz ist
in allen Verfahrensarten und in allen Verfahrensstadien und durch alle
Instanzen hindurch moéglich und gefordert, da jedes Verfahren auch
tatséchlich effektiv sein soll. Das VRP konzentriert die Bestimmungen
dazu auf der erstmals mdoglichen Stufe, also fir die vorsorglichen
Massnahmen auf der Stufe der Verwaltungsbehdrden. Es kdnnen aber
auch die héheren Instanzen gestutzt auf Art. 18 VRP urspringliche
vorsorgliche Massnahmen erlassen (vgl. MARKLI, a.a.0., Art. 18 N 3
und N 14, BDE Nr. 75/2020 vom 14. August 2020 Erw. 4.1).

3.2 Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtes ist allein
schon mit Blick auf die (unbestrittene) Bewilligungspflicht einer Baute,
Anlage oder Nutzung — die ohne Bewilligung ausgefihrt wurde — in der
Regel ein vorsorgliches Nutzungsverbot gerechtfertigt. Es besteht ein
gewichtiges offentliches Interesse daran, dass der Bauherrschaft ver-
boten wird, Bauten und Anlagen zu nutzen, solange die erforderliche
Bewilligung noch nicht vorhanden ist. Andernfalls wirde derjenige, der
eigenméachtig oder gar wider besseres Wissen bauliche Veranderun-
gen oder Zweckénderungen vornimmt, bessergestellt als all jene, die
ordnungsgemass zuerst eine Baubewilligung daflr einholen (VerwGE
B 004/127 vom 12. Juli 004 Erw. 4 mit Hinweisen).

3.3 Die Rekursgegner sind in der inzwischen in Rechtskraft erwach-
senen Ziff. 3 des Dispositivs der Verfligung der Vorinstanz vom
30. Juni 2020 angehalten worden, innert 30 Tagen seit Rechtskraft
dieser Verfiigung ein nachtragliches Baugesuch fiir die Nutzung des
Ferienhauses Vers.-Nr. 003 auf Grundstiick Nr. 002 als Dauerwohn-
sitz einzureichen. Wie sich aus der Vernehmlassung des Vertreters
der Rekursgegner vom 21. September 2020 ergibt, wurde dieses Um-
nutzungsgesuch bislang noch nicht eingereicht, obwohl seit der Eroff-
nung der Verfligung der Vorinstanz inzwischen mehr als vier Monate
vergangen sind. Der Vertreter der Rekursgegner stellt in der Rekurs-
vernehmlassung immerhin in Aussicht, dass fir die Nutzung des Feri-
enhauses als Dauerwohnsitz ein Umnutzungsgesuch eingereicht
werde, sobald die Vorinstanz den Rekursgegnern die bereits angefor-
derten Pléane zustelle. Wie es sich damit verhdlt, kann offenbleiben.
Jedenfalls ist vorliegend die Bewilligungspflicht der bereits erfolgten
Umnutzung des Ferienhauses in einen Dauerwohnsitz vollig unbestrit-
ten. Die Vorinstanz hat mit der in Rechtskraft erwachsenen Aufforde-
rung, ein nachtragliches Baugesuch einzureichen, auch bereits den
Anstoss fur das nachtragliche Baubewilligungsverfahren (Hauptver-
fahren) bzw. — im Weigerungsfall — des Wiederherstellungsverfahrens
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gesetzt (vgl. dazu Art. 159 Abs. 1 Bst. c und d des Planungs- und Bau-
gesetzes [sGS 731.1]). Damit ist nach dem oben Gesagten der Erlass
vorsorglicher Massnahmen grundsétzlich gerechtfertigt.

3.4 Vorinstanz und Rekursgegner sind der Ansicht, die vom Rekur-
renten beantragten vorsorglichen Massnahmen wéaren unverhaltnis-
massig. Weshalb es — gerade mit Blick auf die vorangegangenen jah-
relangen Rechtsmittelverfahren — unverhaltnismassig sein soll, von
den Rekursgegnern zu verlangen, dass sie ihren letztlich erst als Feri-
enhaus bewilligten Ersatzbau nun auch nur als Ferienhaus und nicht
als Dauerwohnsitz nutzen, wird weder vorgebracht noch ist dies er-
sichtlich. Auch bei Wuirdigung der allgemeinen verfassungs- und ver-
waltungsrechtlichen Prinzipien, insbesondere der in Art. 5 der Bundes-
verfassung (SR 101) festgehaltenen Grundsétze der Verhaltnismés-
sigkeit und des Schutzes des guten Glaubens, erweisen sich die Ein-
wande der Vorinstanz und der Rekursgegner als unbegriindet. Die Re-
kursgegner sind vorab nicht als gutglaubig anzusehen. Sie erhielten
die nachgesuchte Baubewilligung erst, nachdem sie — neben anderen
Anpassungen — ihr Baugesuch von einem Einfamilienhaus (als Dau-
erwohnsitz) zu einem Ferienhaus korrigierten. Zwar kann sich auch ein
Bauherr, der nicht gutglaubig gehandelt hat, auf den Grundsatz der
Verhéltnismassigkeit berufen. Er muss indessen in Kauf nehmen, dass
die Behorden aus grundsatzlichen Erwagungen, namlich zum Schutz
der Rechtsgleichheit und der baurechtlichen Ordnung, die dem Bau-
herrn erwachsenden Nachteil nicht oder nur in verringertem Mass be-
ricksichtigen (BGE 123 Il 255 mit Hinweisen). Wirde den Rekursgeg-
nern also erlaubt, das Ferienhaus wahrend der Dauer des nachtragli-
chen Baubewilligungsverfahrens weiter als Dauerwohnsitz zu nutzen,
waren sie gegeniber Dritten, die vor einer solchen Nutzungsanderung
ein Baugesuch einreichen und den Ausgang des Verfahrens abwar-
ten, bessergestellt, was bereits aus grundsatzlichen Uberlegungen
nicht zu rechtfertigen ist. Abgesehen davon ist auch nicht erkennbar,
weshalb es unverhaltnismassig sein sollte, wenn sich die Rekursgeg-
ner fir die Dauer des anstehenden nachtraglichen Bewilligungsverfah-
rens einen anderen, legalen Dauerwohnsitz suchen — selbst wenn sie
dazu allenfalls eine Wohnung mieten — missen. Finanzielle Griinde
koénnen jedenfalls nicht berticksichtigt werden, weil die Rekursgegner
bei der Einreichung ihres Baugesuchs als Ferienhaus davon ausge-
hen mussten, dieses nicht als Dauerwohnsitz nutzen zu dirfen. Aus-
serdem herrscht im Kanton St.Gallen allgemein — und im Toggenburg
im Speziellen — keine ausgepragte Wohnraumknappheit, womit es flr
die Rekursgegner moglich sein wird, sich flr die Dauer des Hauptver-
fahrens einen anderen Dauerwohnsitz zu beschaffen. Der Erlass vor-
sorglicher Massnahmen ist damit vorliegend angezeigt und verhaltnis-
Massig.

3.5 Dem Hauptantrag des Rekurrenten, es sei den Rekursgegnern
im Rahmen einer vorsorglichen Massnahme zu untersagen, bis zum
Vorliegen einer rechtskraftigen Baubewilligung (fir die Umnutzung)
das Ferienhaus Vers.-Nr. 003 auf Grundsttick Nr. 002 als Dauerwohn-
sitz zu nutzen, ist damit im Grundsatz stattzugeben. Im Gegensatz
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zum Begehren des Rekurrenten erscheint es hingegen aus Verhaltnis-
massigkeitsiberlegungen nicht gerechtfertigt, dass die Rekursgegner
bereits innert 30 Tagen seit Eréffnung des Rekursentscheids den
neuen Dauerwohnsitz bekannt geben missen. Unter Bertcksichti-
gung der im Mietrecht Ublichen ordentlichen Kundigungsfristen
(Art. 266¢c des Schweizerischen Zivilgesetzbuchs [SR 220]) werden
die Rekursgegner stattdessen verpflichtet, der Vorinstanz innert drei
Monaten nach Rechtskraft des Rekursentscheids den neuen Dauer-
wohnsitz zu melden. Diese wiederum hat die Meldebestéatigung umge-
hend an das AREG zur Kenntnisnahme weiterzuleiten, womit es auch
Aufgabe des AREG sein wird, den Vollzug der angeordneten vorsorg-
lichen Massnahmen zu kontrollieren.

Die Zusatzantrage des Rekurrenten, es sei den Rekursgegnern zu un-
tersagen, das Ferienhaus an mehr als zwei Wochenenden (Freitag-
bis Sonntagabend) zu Ubernachtungszwecken und hochstens wéh-
rend vier bis finf Ferienwochen je Jahr dauerhaft zu nutzen, erschei-
nen aus Verhaltnismassigkeitsiiberlegungen, aber auch aus Grinden
der Vollziehbarkeit, als zu weitgehend, weshalb auf diese Anordnun-
gen zu verzichten und der Rekurs in diesen Punkten abzuweisen ist.
Die Nutzung des Ferienhauses als Dauerwohnsitz zu untersagen und
das Benennen eines neuen Dauerwohnsitzes zu verlangen, muss un-
ter Berlcksichtigung der verfassungsrechtlich garantierten Eigen-
tumsfreiheit geniigen. Weitergehende zeitliche Beschrankungen fur
die Nutzung eines rechtskréftig bewilligten Ferienhauses zu erlassen,
erscheint dartber hinaus derzeit weder notwendig noch sachgerecht.

3.6 Sollten sich die Rekursgegner — wovon nicht auszugehen ist —
nicht an die verfiigten vorsorglichen Massnahmen halten und sich wei-
ter dauerhaft mit ihrer Familie im Ferienhaus aufhalten und/oder es
unterlassen, fristgerecht den neuen Dauerwohnsitz bekannt zu geben,
wird es Sache der Politischen Gemeinde Z.___ als zustandige Bewil-
ligungsbehdrde sein, den vorsorglichen Massnahmen mit strafrechtli-
chen Massnahmen Nachachtung zu verschaffen. Fir diesen Fall ist
bereits jetzt die Bestrafung nach Art. 292 des Schweizerischen Straf-
gesetzbuchs (SR 311.0; abgekirzt StGB) anzudrohen.

4.

Zusammenfassend ergibt sich, dass die mit Rekurs angefochtenen
Ziffn. 1 und 2 der Verfligung der Vorinstanz vom 30. Juni 2020 aufzu-
heben sind. Der Rekurs erweist sich insoweit als begriindet, als bean-
tragt wurde, das Ferienhaus Vers.-Nr. 003 auf Grundsttick Nr. 002
durfe bis zum Vorliegen einer rechtskraftigen Baubewilligung fur die
Umnutzung nicht weiter als Dauerwohnsitz benutzt werden. Demzu-
folge ist der Rekurs im Sinn der Erwéagungen teilweise gutzuheissen,
im Ubrigen aber abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist.

5.

5.1 Nach Art. 95 Abs. 1 VRP hat in Streitigkeiten jener Beteiligte die
Kosten zu tragen, dessen Begehren ganz oder teilweise abgewiesen
werden. Die Entscheidgebiihr betragt Fr. 3'000.— (Nr. 20.13.01 des

Entscheid des Baudepartementes SG (Nr 107/2020), Seite 15/17



Gebihrentarifs fur die Kantons- und Gemeindeverwaltung,
sGS 821.5). Weil der Rekurrent mit dem Hauptantrag durchdringt und
nur mit seinen Zusatzantragen unterliegt, rechtfertigt es sich, den Re-
kursgegnern die amtlichen Kosten unter solidarischer Haftung zu
tberbinden (Art. 96 VRP).

5.2 Der vom Rekurrenten am 16. Juli 2020 geleistete Kostenvor-
schuss von Fr. 1'800.— ist zurlickzuerstatten.

6.
Rekurrent und Rekursgegner stellen ein Begehren um Ersatz der aus-
seramtlichen Kosten.

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

6.2 Der Rekurrent obsiegt mit seinen Antrdgen. Da das Verfahren
zudem in tatsachlicher und rechtlicher Hinsicht Schwierigkeiten bot,
die den Beizug eines Rechtsvertreters rechtfertigen, besteht grund-
satzlich Anspruch auf eine ausseramtliche Entschadigung (Art. 98"
VRP). Weil keine Kostennote vorliegt, ist die ausseramtliche Entschéa-
digung in Anwendung von Art. 6 in Verbindung mit Art. 22 der Hono-
rarordnung (sGS 963.75) ermessensweise auf Fr. 2'750.— plus 4 %
Barauslagen, insgesamt also Fr. 2'860.— (zuziglich Mehrwertsteuer),
festzulegen; sie ist von den Rekursgegnern zu gleichen Teilen zu be-
zahlen.

6.3 Da die Rekursgegner mit ihren Antréagen unterliegen, haben sie
von vornherein keinen Anspruch auf eine ausseramtliche Entschadi-
gung. lhr Begehren ist deshalb abzuweisen.

Entscheid
1.
a) Der Rekursvon A.___ Y., wirdim Sinn der Erwagungen teil-

weise gutgeheissen, im Ubrigen abgewiesen, soweit darauf
eingetreten wird.

b) Die ziffn.1 und 2 des Beschlusses des Gemeinderates
Z. _vom 30. Juni 2020 werden aufgehoben.

c)  Alsvorsorgliche Massnahme wird folgendes angeordnet:
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1. B.  ,Y. ,wird bis zum Vorliegen einer rechtskraf-
tigen Baubewﬂhgung (fir die Umnutzung) untersagt,
das Ferienhaus Vers.-Nr. 003 auf Grundstiick Nr. 002
als Dauerwohnsitz zu nutzen.

2. B. werden verpflichtet, dem Gemeinderat Z. in-
nert drei Monaten nach Rechtskraft dieses Rekursent-
scheids den neuen Dauerwohnsitz zu melden.

3. Fur den Fall der Nichtbefolgung dieser Anordnungen
wird die Bestrafung nach Art. 292 StGB angedroht.
Art. 292 StGB, mit dem Randtitel "Ungehorsam gegen
amtliche Verfliigungen", lautet:

"Wer der von einer zustandigen Behorde oder einem
zustandigen Beamten unter Hinweis auf die Strafdro-
hung dieses Artikels an ihn erlassenen Verfligung
nicht Folge leistet, wird mit Busse bestraft.”

4, Die Politische Gemeinde Z.____ Uberwacht die Einhal-
tung des Nutzungsverbots.

2.
a) B. _, Y., bezahlen unter solidarischer Haftung eine Ent-
scheidgebihr von Fr 3'000.—

b) Der am 16. Juli 2020 von A.____ geleistete Kostenvorschuss von
Fr. 1'800.— wird zurlickerstattet.

3.
a) Das Begehren von A.__ um Ersatz der ausseramtlichen Kos-
ten wird gutgeheissen. B.____ entschadigen A.____ zu gleichen Teilen

ausseramtlich mit (insgesamt) Fr. 2'860.— zuzlglich Mehrwertsteuer.

b) Das Begehren von B.____ um Ersatz der ausseramtlichen Kos-
ten wird abgewiesen.

Die Vorsteherin

Susanne Hartmann
Regierungsratin
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