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Art. 24c Abs. 2 RPG, Art. 42 Abs. 1 bis 3 RPV, Art. 44 Abs. 2 RPV. Mit dem
Neubau eines ganzjahrig bewohnbaren Einfamilienhauses anstelle eines
frilheren, bloss als Sommerhaus nutzbaren Ferienhauses geht - verglichen
mit der Nutzung als Ferienhaus - eine erhebliche Nutzungsintensivierung
einher. Diese Nutzungsanderung hin zu ganzjahrigem Wohnen verandert die
Identitat massgeblich. Sie ist zwar fiir sich allein betrachtet nicht von
vornherein unzulassig, allerdings besteht daneben nur noch wenig Raum fiir
weitere Veranderungen der Identitat (Erw. 5.6.1 und 5.6.4). Das in einer
raumplanungsrechtlichen Teilverfligung angeordnete Verbot oder die
Beschrankung der baulichen Nutzungserweiterung schliesst auch blosse
Zweckanderungen mit ein, weil solche Nutzungsbeschrankungen erst nach
der Wiirdigung der gesamten Umstande angeordnet werden und damit das
Endergebnis der Priifung der Wesensgleichheit einer Baute oder Anlage
darstellen (Erw. 5.6.5). // (Gegen diesen Entscheid wurde Beschwerde beim
Verwaltungsgericht erhoben.)

BDE 2021 Nr. 63 finden Sie im angehangten PDF-Dokument.

© Kanton St.Gallen 2024 Seite 1/19



Kanton St.Gallen
Baudepartement

Rekurrenten

Vorinstanz

Rekursgegner

Betreff

21-3591

Entscheid Nr. 63/2021 vom 30. September 2021

A
vertreten durch lic.oec.HSG Thomas Frey, Rechtsanwalt, Oberer
Graben 16, 9001 St.Gallen

gegen
Z. __ (Entscheid vom 23. Mérz 2021)

B.
vertreten durch lic.iur. Urs Pfister, Rechtsanwalt, Museumstrasse 35,
9000 St.Gallen

Baugesuch (Umnutzung Ferienhaus zu Wohnhaus [Dauerwohnsitz])



Sachverhalt

A.

a) C.__, Y., ist Eigentimer der Grundstiicke Nrn. 001 und
002, Grundbuch X.___. Die Grundsticke liegen geméss geltendem
Zonenplan der Gemeinde X.__ 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 am 16. Mai 2006 bewilligten Maschinen- und
Autounterstand (Vers.-Nr. 004). Seit dem Erwerb der Grundstiicke am
20. Juli 2010 wurde das Gebaude Vers.-Nr. 003 von Familie A.____ als
Dauerwohnsitz genutzt.

b) Am 7. November 2013 reichten A.____ beim Z.____ ein Bauge-
such fur den Abbruch des Ferienhauses (Vers.-Nr. 003), den Neubau
eines Einfamilienhauses und den Teilabbruch der bestehenden Ga-
rage (Vers.-Nr. 004) mit Umbau zu einem Carport von 20 m? ein. Mit
dem projektierten Abbruch und Wiederaufbau des Hauses waren ge-
mass den Baugesuchsunterlagen Erweiterungen der anrechenbaren
Bruttogeschossflache (abgekirzt aBGF) von 81 m? auf 104 m? bezie-
hungsweise 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.___,W.___ (im Folgenden D.___ ),
Einsprache gegen das Bauvorhaben. Mit raumplanungsrechtlicher
Teilverfigung vom 10. Oktober 2014 erteilte das Amt fir Raument-
wicklung und Geoinformation (AREG) dem Baugesuch unter Auflagen
und Bedingungen die Zustimmung, woraufhin der 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 Beschllisse des Z.___und die Teilverfu-
gung des AREG auf. Zur Begriindung wurde zusammenfassend aus-
gefiihrt, dass die zu beurteilende Zweckanderung von einer bisher nur
Ferienzwecken dienenden zu einer ganzjahrig bewohnten Baute zwar
noch eine teilweise Anderung im Sinn von Art. 24c des Bundesgeset-
zes Uber die Raumplanung (SR 700; abgekiirzt RPG) darstelle und
deshalb zul&ssig sei. Allerdings habe der geplante Wiederaufbau eine
Veranderung des ausseren Erscheinungsbilds zur Folge, die fir eine
zeitgemasse Wohnnutzung nicht erforderlich sei; ebenso wenig sei
diese Veranderung fir eine energetische Sanierung oder eine Verbes-
serung der Einpassung ins Landschaftsbild notwendig.

d) Gegen diesen Entscheid erhoben A. |, 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
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der bestehenden Baute und zu neuem Entscheid ans Baudepartement
zurlck. Zur Begrindung wurde einleitend darauf hingewiesen, dass
die Baubewilligung des noch bestehenden Wohnhauses vom 16. Juli
1964 einerseits keine Auflagen betreffend eine bloss eingeschrénkte
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 zuléssig 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 zurlickge-
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 wiir-
den. Es bejahte damit — entgegen dem Entscheid des Baudeparte-
mentes — das Vorliegen der Voraussetzungen von Art. 24c RPG und
von Art. 42 der eidgendssischen Raumplanungsverordnung
(SR 700.1; abgekirzt RPV) und damit auch die grundsatzliche Zulas-
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 bestéatigen. 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 2013 ab.
Es erwog, die Vorinstanz sei unter Bezugnahme auf die Ausfiihrungen
des Baudepartementes davon ausgegangen, die Nutzungsanderung
von urspringlich nur zu Ferienzwecken genutzten, objektiv aber ganz-
jahrig bewohnbaren Gebauden zu Dauerwohnbauten sei zulassig. Die
Vorinstanz habe diesbezlglich befunden, das bestehende Gebéaude
sei objektiv betrachtet fir eine standige Wohnnutzung geeignet und
die Anderung von einer Ferienhaus- zu einer standigen Wohnnutzung
habe keine vollig andere Zweckbestimmung zur Folge. Auch werde die
urspringliche Nutzung nicht wesentlich intensiviert. Das Bundesge-
richt befand dagegen, die Vorinstanz hétte auch bertcksichtigen mis-
sen, 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). Beim Ferienhaus handle es sich um
ein Sommerhaus, welches nicht auf dem Stand einer Ganzjahres-
wohnnutzung sei, und die Identitat beziehungsweise Wesensgleich-
heit der Baute werde mit dem umstrittenen Projekt nicht mehr in den
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wesentlichen Zigen gewahrt, womit die Erteilung einer Ausnahmebe-
willigung nach Art. 24c RPG ausser Betracht falle und die Baubewilli-
gung aufzuheben sei.

B.
a) Mit Baugesuch vom 27. Marz 2018 beantragten A.____ beim
Z.____ abermals die Bewilligung fir den Abbruch des Ferienhauses

(Vers.-Nr. 003), neu aber die Bewilligung fir den Neubau eines Feri-
enhauses 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 Unterlagen war geplant, den Ersatzbau gegentiber dem
ersten 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) Mit raumplanungsrechtlicher Teilverfigung vom 2. Juli 2018 er-
teilte das AREG die Zustimmung zur Baubewilligung und ordnete als
offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung zu Lasten der Grundsti-
cke Nrn. 001 und 002 ein Verbot der baulichen Nutzungserweiterung
nach RPV an.

d) Hierauf erteilte der Z.__ mit Beschluss vom 15. August 2018
die Baubewilligung fiir den Ersatzbau eines Ferienhauses unter Be-
dingungen und Auflagen. In der Folge wurde der Ersatzbau (neu Vers.-
Nr. 005) erstellt.

C.

a) Mit Schreiben vom 16. Februar 2020 teilte B. ___, Y., vertre-
ten durch lic.iur. Urs Pfister, Rechtsanwalt, St.Gallen, dem Z._ mit,
dass das Ferienhaus von Familie A.____ inzwischen wieder als Dauer-

wohnsitz genutzt werde. Deshalb verlange er den umgehenden Erlass
einer Verfligung, mit der A. die Nutzung des Ferienhauses als Dau-
erwohnsitz untersagt werde.

b) Nachdem der Z._  den Vertreter von B._  am 1. Mai 2020
darUber orientierte, von einem Nutzungsverbot abzusehen, aber A,
zur Einreichung eines nachtréaglichen Baugesuchs aufzufordern, ver-
langte B.____ durch seinen Vertreter mit Schreiben vom 2. Juni 2020
den Erlass einer anfechtbaren Verfiigung in dieser Sache.
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c¢)  Am 30. Juni 2020 beschloss der Z.____, auf den Erlass von Mas-
snahmen zum Ausschluss der Nutzung sowie den Erlass eines Benit-
zungsverbots des Ferienhauses Vers.-Nr. 005 auf Grundstlick Nr. 002
als Dauerwohnsitz zu verzichten und forderte A.____ auf, ein nachtrag-
liches Baugesuch fiir die Nutzung des Ferienhauses als Dauerwohn-
sitz einzureichen.

d)  Gegendiesen Beschluss erhob B.____ durch seinen Vertreter mit
Schreiben vom 7. Juli 2020 Rekurs beim Baudepartement. Mit Ent-
scheid Nr. 107/2020 vom 6. November 2020 hiess das Baudeparte-
ment den Rekurs von B.____ teilweise gut. Es hob die Ziffn. 1 und 2
des Beschlusses des Gemeinderates X.___ vom 30. Juni 2020 auf.
Als vorsorgliche Massnahme untersagte das Baudepartement gestitzt
auf Art. 18 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Verwaltungsrechtspflege
(sGS 951.1; abgekiirzt VRP) A.___ bis zum Vorliegen der rechtskraf-
tigen Baubewilligung das Ferienhaus als Dauerwohnsitz zu nutzen
und verpflichtete sie, dem Z.____innert drei Monaten nach Rechtskraft
des Rekursentscheids den neuen Dauerwohnsitz zu melden.

e) Mit Urteil B 2020/226 vom 29. Juni 2021 schrieb das Verwal-
tungsgericht die gegen diesen Entscheid durch den Vertreter von
A.__ erhobene Beschwerde zufolge Gegenstandslosigkeit ab. Es er-
wog, das vom Baudepartement verfiigte vorsorgliche Nutzungsverbot
habe aufgrund des Devolutiveffekts bereits mit dem Ablauf der im Re-
kursentscheid angesetzten Rechtsmittelfrist geendet.

D.

a) Bereits mit Baugesuch vom 24. September 2020, mithin wah-
rend der Rechtshéngigkeit des Verfahrens bezlglich Nutzungsverbot,
hatten A.___ die Gemeinde X.____ um Bewilligung der Umnutzung des
Ferienhauses (Vers.-Nr. 005) in einen Dauerwohnsitz ersucht.

b) Innert der Auflagefrist vom 23. Oktober bis 5. November 2020
erhob B.___ durch seinen Rechtsvertreter 6ffentlich-rechtliche und
privatrechtliche Einsprache gegen das Bauvorhaben. Er rlgte, die
Umnutzung des Ferienhauses in einen Dauerwohnsitz sei unzulassig.
Mit der Baubewilligung vom 15. August 2018 sei das Mass der
zulassigen Erweiterung ausgeschopft worden. Zudem liege eine
Verletzung von Art. 684 des Schweizerischen Zivilgesetzbuchs
(SR 210; abgekiirzt ZGB) vor. Durch eine Nutzungsanderung wirden
die Einwirkungen auf sein Grundstiick grosser.

C) Mit raumplanungsrechtlicher Teilverfigung vom 22. Februar
2021 verweigerte das AREG die Zustimmung zur Umnutzung des Fe-
rienhauses Vers.-Nr. 005 in einen Dauerwohnsitz und untersagte zu-
dem die weitere Nutzung des Ferienhauses Vers.-Nr. 005 als Dauer-
beziehungsweise Erstwohnsitz. Zur Sicherung des Verbots der Nut-
zung des Ferienhauses Vers.-Nr. 005 als Erstwohnsitz ordnete es als
offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung zulasten des Grund-
stiicks Nr. 002 ein Verbot der Nutzung als Erstwohnsitz nach RPV an.
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Zur Begriindung wurde ausgefihrt, das hochstzulassige Anderungs-
potential sei vorliegend bereits durch den Neubau des Ferienhauses
Vers.-Nr. 005 vollstandig ausgeschopft worden. Da A.____ das Ferien-
haus Vers.-Nr. 005 entgegen der Bewilligung inzwischen als Erst-
wohnsitz nutzten, sei als Folge der Ablehnung der Umnutzung ein Nut-
zungsverbot des Ferienhauses als Erstwohnsitz zu verfligen. Aller-
dings bestiinden dartber hinaus keine Griinde, das Ferienhaus nicht
ganzjahrig zu Eigen- oder Fremdgebrauch nutzen zu durfen; deshalb
werde auf zusatzliche zeitliche Beschrankungen fir die Nutzung des
Ferienhauses verzichtet.

d) Mit Beschluss vom 23. Méarz 2021 hiess der Z.____ die offentlich-
rechtliche Einsprache sowie die privatrechtliche Immissionseinspra-
che von B.____ gegen das Bauvorhaben gut und wies das Baugesuch
von A.___ fur die Umnutzung des Ferienhauses Vers.-Nr. 005 auf
Grundsttick Nr. 002 in einen Dauerwohnsitz ab.

E.

Gegen diesen Beschluss erhoben A.___ durch ihren Rechtsvertreter
mit Schreiben vom 9. April 2021 Rekurs beim Baudepartement. Es
werden folgende Antrége gestellt:

1. Der Beschluss des Gemeinderates X._ vom 23. /
25. Mérz 2021 und damit zusammenhangend die
raumplanungsrechtliche Teilverfigung der Abteilung
Bauen ausserhalb Bauzone des Amtes fir Raument-
wicklung und Geoinformation vom 22. Februar 2021
seien aufzuheben,;

2. Es sei die nachgesuchte Baubewilligung zur Umnut-
zung des Ferienhauses Assek-Nr. 005 zum Wohn-
haus zu erteilen;

3. Eventualiter sei das Verfahren zum Neuentscheid an
die Vorinstanz zuriickzuweisen;

4, Alles unter voller Kosten- und Entschadigungsfolge
zulasten des Rekursgegners evtl. der Vorinstanz.

Zur Begriindung wird mit Rekursergéanzung vom 17. Mai 2021 vorab
festgehalten, aus dem Kaufvertrag vom 20. Juli 2010 ergebe sich
nichts, das bloss auf eine mégliche Teilnutzung des Kaufgegenstands
schliessen lasse. Da ein Wohnhaus gekauft worden sei, habe davon
ausgegangen werden durfen, dass eine ganzjahrige Nutzung unein-
geschrankt moglich sei. Bereits friiher sei das Haus als Erstwohnsitz
vermietet worden. Fraglich sei vorliegend, ob das gemass Baubeuwilli-
gung vom 15. August 2018 erstellte Haus als Dauerwohnsitz genutzt
werden dirfe. Diese Frage sei zu bejahen. Im Rahmen des Baubewil-
ligungsverfahrens im Jahr 2018 habe eine Bestandesaufnahme tber
den damaligen Zustand des Gebaudes Vers.-Nr. 003 stattgefunden.
DieE.___,U.__ , seiim Bericht vom 15. Januar 2018 unter Einbezug
der im Jahr 2006 erfolgten Nachddmmung der Aussenwénde zum
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Schluss gekommen, das Haus sei zu diesem Zeitpunkt ganzjahrig be-
wohn- und nutzbar gewesen; mithin sei bereits vor dem Ersatz des
Gebaudes Vers.-Nr. 003 eine ganzjahrige Bewohnbarkeit gegeben ge-
wesen. Im Weiteren habe das Baudepartement bereits im Entscheid
Nr. 31/2015 vom 22. Mai 2015 die Zulassigkeit einer Zweckanderung
von einer Ferienzwecken dienenden Baute zu einer ganzjahrig be-
wohnten Baute bejaht. Entgegen dem Urteil des Bundesgerichtes
1C_312/2016 vom 3. April 2017 sei sodann nicht der Zustand des Fe-
rienhauses per 1. Juli 1972 massgebend. Relevant sei vielmehr der
bewilligte Zustand per 15. August 2018, womit nur mehr die Frage zu
beantworten sei, ob das im Jahr 2018 bewilligte Geb&aude, welches
ganzjahrig bewohnbar sei, auch dauerhaft genutzt werden dirfe. Die
Baubewilligung vom 15. August 2018 schliesse dariiber hinaus eine
Nutzungserweiterung nicht aus. Das AREG habe in der Verfligung
vom 2. Juli 2018 nicht ein ganzliches Verbot jeglicher Nutzungserwei-
terung verfligt, sondern lediglich ein bauliches. Daran andere auch das
Urteil des Bundesgerichtes 1C_312/2016 vom 3. April 2017 nichts.
Das Bundesgericht habe die Nutzungsanderung zu ganzjahrigem
Wohnen nicht ausgeschlossen, sondern darauf hingewiesen, in die-
sem Fall sei der Spielraum fiir bauliche Anderungen oder Erweiterun-
gen und eine Veranderung der Identitat nur gering. Vorliegend werde
dieser Spielraum aber gar nicht beansprucht. Zudem liege diese Um-
nutzung in einen Erstwohnsitz aufgrund der angestrebten Reduktion
von Zweitwohnungen gemass Art. 75 und 75b der Bundesverfassung
(SR 101; abgekurzt BV) im 6ffentlichen Interesse.

F.
a) Mit Schreiben vom 20. Mai 2021 verzichtet die Vorinstanz auf
eine Vernehmlassung und verweist auf den angefochtenen Entscheid.

b) Mit Vernehmlassung vom 8. Juni 2021 beantragt der
Rekursgegner durch seinen Rechtsvertreter den Rekurs unter Kosten-
folge abzuweisen, soweit darauf einzutreten sei. Zur Begriindung wird
zunachst auf die Teilverfiigung des AREG vom 22. Februar 2021 ver-
wiesen und erganzend geltend gemacht, dass die Vorbringen im Zu-
sammenhang mit dem privatrechtlichen Kaufvertrag fir die offentlich-
rechtliche Beurteilung der Angelegenheit belanglos seien. Die Rekur-
renten kénnten sich weder auf den Schutz von Treu und Glauben noch
den Vertrauensschutz stiitzen. Vielmehr wiirden sie selbst gegen den
Grundsatz von Treu und Glauben verstossen, da sie durch ihre Vor-
gehensweise eigentlich jenes Projekt umsetzen wollten, welches vom
Bundesgericht bereits als unzulassig beurteilt worden sei. Der Begriff
"bauliche Nutzungserweiterung” sei umfassend zu verstehen. Es sei
gerichtsnotorisch, dass auch Nutzungsanderungen darunterfielen.
Durch den Abbruch und die Erstellung einer Ersatzbaute hatten die
Rekurrenten das Recht auf eine spatere Umnutzung verwirkt. Die
Frage einer Ersatzbaute mit gleichzeitiger Umnutzung sei bereits vom
Bundesgericht beurteilt worden. Dieses sei zum Schluss gekommen,
der Rahmen der teilweisen Anderung wiirde dadurch {iberschritten.
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C) Mit Stellungnahme vom 2. Juli 2021 beantragt das AREG die
Abweisung des Rekurses und filhrt aus, Ausgangslage sei der Zu-
stand des ersetzten Ferienhauses Vers.-Nr. 003 per 1. Juli 1972. Bei
jeder danach erfolgten Handanderung héatten die Eigentimer in bauli-
che Massnahmen zur Komfortsteigerung investiert, die zu einer Wert-
steigerung der Liegenschaft gefuhrt hatten, so auch die von den Re-
kurrenten angefiihrte Zusatzdammung im Jahr 2006. Im Unterschied
zum Referenzzustand fir die Beurteilung der Identitat und der Ande-
rungsmaglichkeiten sei die Frage der noch bestimmungsgemassen
Nutzbarkeit des Ferienhauses im Zeitpunkt der Beurteilung des Er-
satzbauvorhabens beurteilt worden. Im Rekurs wiirden diese beiden
Kriterien vermischt. Das verfugte Verbot der baulichen Nutzungserwei-
terung umfasse selbstverstandlich auch Nutzungsanderungen.

G.

Mit Eingabe vom 13. August 2021 dussern sich die Rekurrenten durch
ihren Rechtsvertreter zur Stellungnahme des AREG vom 2. Juli 2021
sowie zu jener des Rekursgegners vom 8. Juni 2021. Zudem stellen
sie ein Ausstandsbegehren gegen den zustandigen Verfahrensleiter
der Rechtsabteilung.

H.

Auf die weiteren Ausfihrungen der Verfahrensbeteiligten in den vor-
genannten Eingaben wird — soweit erforderlich — in den Erwégungen
eingegangen.

Erwagungen

1.

1.1 Die Zustandigkeit des Baudepartementes zur Behandlung des
Rekurses ergibt sich aus Art. 43" des Gesetzes uber die Verwal-
tungsrechtspflege (sGS 951.1; abgekirzt VRP) und jene zum
Entscheid betreffend die Ausstandspflicht eines Sachbearbeiters der
Rechtsabteilung aus Art. 7°s Abs. 1 Bst. e VRP.

1.2 Die Frist- und Formerfordernisse von Art. 47 Abs. 1 und Art. 48
VRP sind erfillt. Die Rekursberechtigung ist gegeben (Art. 45 VRP).
Auf den Rekurs ist einzutreten.

2.

Am 1. Oktober 2017 ist das Planungs- und Baugesetz (sGS 731.1;
abgekirzt PBG) in Kraft getreten und das Baugesetz vom 6. Juni 1972
(nGS 8, 134; abgekurzt BauG) aufgehoben worden (Art. 172 Bst. a
PBG). Der erstinstanzliche Einsprache- und Baubewilligungsent-
scheid erging am 23. Marz 2021. Mithin sind vorliegend grundséatzlich
die Bestimmungen des PBG anwendbar, sofern sie geméass Anhang
zum Kreisschreiben ,Ubergangsrechtliche Bestimmungen im PBG*
vom 8. Méarz 2017 (Baudepartement SG, Juristische Mitteilungen
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2017/1/1) als unmittelbar anwendbar erklart werden. Im Ubrigen gelan-
gen weiterhin das Baugesetz und das entsprechende Baureglement
zur Anwendung.

3.

Die Rekurrenten machen Mangel im Zusammenhang mit dem Grund-
stiickkaufvertrag vom 20. Juli 2010 geltend. Dabei handelt es sich um
zivilrechtliche Fragestellungen, die nicht im vorliegenden Verfahren zu
beurteilen sind. Es eribrigt sich deshalb, im Folgenden darauf einzu-
gehen.

4.

Mit Stellungnahme vom 13. August 2021 bringen die Rekurrenten vor,
der zustandige Verfahrensleiter der Rechtsabteilung, Ralph Beinder,
sei befangen im Sinn von Art. 7 Abs. 1 Bst. ¢ VRP. Mit Schreiben vom
5. Juli 2021 sei von ihm mitgeteilt worden, die zur Einsicht zugestellten
Vorakten seien innert einer nicht erstreckbaren Frist zu retournieren,
weil der Entscheidentwurf bereits vorbereitet werde. Es sei somit frag-
lich, ob der Verfahrensleiter den Entscheidentwurf unabhangig und un-
voreingenommen redigieren kénne, weil er sich aufgrund der bisher
eingegangenen Akten bereits eine Meinung gebildet habe. Er sei zwei-
fellos vorbefasst, weshalb das Verfahren einem Sachbearbeiter oder
einer Sachbearbeiterin zuzuweisen sei, welche bisher mit der Sache
nicht befasst gewesen sei.

4.1 Art. 7 Abs. 1 VRP bestimmt, dass Behérdenmitglieder sowie 6f-
fentliche Angestellte und amtlich bestellte Sachverstandige von sich
aus in den Ausstand zu treten haben, wenn sie oder eine ihnen nahe-
stehende Person an der Angelegenheit personlich beteiligt sind
(Bst. a), wenn sie Vertreter, Beauftragte, Angestellte oder Organe ei-
ner an der Angelegenheit beteiligten Person sind oder in der Sache
Auftrag erteilt haben (Bst. b) oder wenn sie "aus anderen Grinden"
befangen erscheinen (Bst. c). Es genligt, dass das betroffene Mitglied
befangen sein kénnte oder befangen erscheint. Ein ausschliesslich
personliches Empfinden einer Partei reicht dafiir jedoch nicht aus. Ver-
ninftige Grinde missen das Misstrauen in die Unabhangigkeit und
Unparteilichkeit objektiv rechtfertigen. Im Weiteren ist von Befangen-
heit auszugehen, wenn Personen im Sinn von Art. 7 Abs. 1 VRP bei
einer Anordnung einer Vorinstanz mitgewirkt haben (Art. 7 Abs. 1
Bst. b®s VRP; vgl. dazu C. REITER, in: Rizvi/Schindler/Cavelti [Hrsg.],
Praxiskommentar zum Gesetz Uiber die Verwaltungsrechtspflege, Zi-
rich/St.Gallen 2020, Art. 7-7° N 12 ff.; VerwGE B 2020/59 vom 19. Ja-
nuar 2021 Erw. 2.2.1).

4.2 Die Garantie einer durch Gesetz geschaffenen, zustandigen,
unabhé&ngigen und unparteiischen Rechtsmittelinstanz ergibt sich aus
Art. 30 Abs. 1 BV, Art. 6 Ziff. 1 der Européischen Menschenrechtskon-
vention (SR 0.101) und Art. 14 Abs. 1 des Internationalen Paktes Uber
birgerliche und politische Rechte (SR 0.103.2); fiir Verwaltungsbehor-
den ergibt sie sich demgegeniuber aus Art. 29 Abs. 1 BV. Nach Art. 29
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Abs. 1 BV hat jede Person auch in Verfahren vor Verwaltungsinstan-
zen Anspruch auf gleiche und gerechte Behandlung. Es gilt das Gebot
des fairen Verfahrens (BGE 139 | 124 Erw. 4.2.1 mit Hinweis auf BGE
133 1 4 Erw. 5.3.1). Die Grundsatze der richterlichen Unabhangigkeit
koénnen indes nicht unbesehen auf nichtrichterliche Behorden bezie-
hungsweise auf Art. 29 Abs. 1 BV ubertragen werden (BGE 127 1 198
Erw. 2b mit Hinweisen). Verwaltungsbehérden sind nicht nur zur neut-
ralen Rechtsanwendung berufen, sie haben auch 6ffentliche Aufgaben
zu erflllen. Von daher kénnen sie nicht im eigentlichen Sinn als unpar-
teilich bezeichnet werden (vgl. KOLZ/HANER/BERTSCHI, Verwaltungs-
verfahren und Verwaltungsrechtspflege des Bundes, 3. Aufl., Zlrich
2013, Rz. 432 mit Hinweisen). Im verwaltungsinternen Verfahren be-
jaht das Bundesgericht eine diesbezlgliche Ausstandspflicht in der
Regel nur dann, wenn das betreffende Behdrdenmitglied oder der Be-
amte ein personliches Interesse an dem zu behandelnden Geschéaft
hat. Eine Ausstandspflicht besteht nach der verwaltungsgerichtlichen
Rechtsprechung in Fallen wie dem vorliegenden nur dann, wenn die
Person selbst Partei des Verfahrens ist oder ein personliches Inte-
resse am Verfahrensgegenstand hat und insoweit in "eigener Sache"
entscheidet. Bei Wahrung offentlicher Interessen besteht grundsatz-
lich keine Ausstandspflicht (VerwGE B 2020/16 vom 29. Juli 2020
Erw. 2.3 mit Hinweisen; Urteil des Bundesgerichtes 1P.96/2007 vom
26. Mérz 2008 Erw. 5.4).

4.3 Aus dem blossen Umstand, dass der zustandige Verfahrenslei-
ter der Rechtsabteilung mit Schreiben vom 5. Juli 2021 festhielt, die
Frist zur Retournierung der Akten sei nicht erstreckbar, da der Ent-
scheid bereits vorbereitet werde, Iasst sich nicht schliessen, dass die-
ser die Sache nicht mit der nétigen Obijektivitat beurteilt. Aus dem ent-
sprechenden Schreiben geht nicht hervor, dass der Verfahrensleiter
bereits eine abschliessende beziehungsweise vorgefasste Meinung
Uber den Verfahrensausgang hatte. Er wies lediglich daraufhin, dass
der Rekursentscheid vorbereitet werde. Eine solche Vorbereitungs-
handlung kann sich beispielsweise auch bloss auf die Sachverhalts-
darstellung beschréanken; jedenfalls kann aus einer solchen Ankiindi-
gung nicht geschlossen werden, spatere Eingaben der Rekurrenten
wirden nicht mehr objektiv gewirdigt. Ein persénliches Interesse am
Ausgang des Verfahrens des betroffenen Sachbearbeiters machen die
Rekurrenten nicht geltend. Ein solches ist auch nicht ersichtlich. Es
besteht dementsprechend auch kein Anschein der Befangenheit.

4.4 Zusammenfassend ergibt sich, dass bezlglich des zustandigen
Verfahrensleiters der Rechtsabteilung, Ralph Beinder, keine zum Aus-
stand verpflichtende Befangenheit nach Art. 7 Abs. 1 Bst. ¢ VRP vor-
liegt. Dementsprechend sind das Ausstandsbegehren und folglich
auch das Begehren um Ubertragung des Rekursverfahrens an einen
anderen Mitarbeitenden der Rechtsabteilung abzuweisen.

5.

Die Rekurrenten rigen im Wesentlichen, die Vorinstanz habe die Um-
nutzung des Gebaudes Vers.-Nr. 005 von einem Ferienhaus zu einem
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Erst- oder Dauerwohnsitz zu Unrecht als unzuléassig befunden. Der
Rekursgegner geht demgegeniber davon aus, durch den Abbruch
und die Erstellung einer Ersatzbaute hatten die Rekurrenten das Recht
auf eine spatere zusatzliche Umnutzung verwirkt.

5.1 Beim Gebaude Vers.-Nr. 005 handelt es sich unbestrittenermas-
sen um eine Baute im Sinn von Art. 24c RPG.

5.2 Gemass Art. 24c Abs. 1 RPG werden bestimmungsgemass
nutzbare Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen, die nicht
mehr zonenkonform sind, in ihrem Bestand grundsétzlich geschitzt.
Solche Bauten und Anlagen kdnnen mit Bewilligung der zustéandigen
Behorde erneuert, teilweise geandert, massvoll erweitert oder wieder-
aufgebaut werden, sofern sie rechtméssig erstellt oder geéandert wor-
den sind, bevor das betreffende Grundstiick Bestandteil des Nichtbau-
gebiets wurde (Art. 24c Abs. 2 RPG, Art. 41 Abs. 1 RPV).

5.3 Eine Anderung gilt als "teilweise" und eine Erweiterung als
"massvoll" im Sinn von Art. 24c RPG, wenn die Identitdt der Baute
einschliesslich ihrer Umgebung in den wesentlichen Zigen gewahrt
bleibt. Massgeblicher Vergleichszustand fir die Beurteilung der Iden-
titat ist dabei der Zustand, in dem sich die Baute oder Anlage im Zeit-
punkt der Zuweisung zum Nichtbaugebiet befand (Art. 42 Abs. 1 und
2 RPV). Fehlt es an dieser Identitat, so liegt eine vollstandige Ande-
rung vor. ldentitat setzt voraus, dass die "Wesensgleichheit” der Baute
hinsichtlich des Umfangs, der ausseren Erscheinung sowie der
Zweckbestimmung gewahrt bleibt und keine wesentlichen neuen Aus-
wirkungen auf die Nutzungsordnung, Erschliessung und Umwelt ge-
schaffen werden. Gefordert ist also nicht véllige Gleichheit von Alt und
Neu, sondern die Identitéat bezieht sich — wie Art. 42 Abs. 1 RPV ver-
deutlicht — auf die "wesentlichen Ziige", also die aus raumplanerischer
Sicht wichtigen Merkmale des Objekts. Ob die so verstandene Identitat
noch gewahrt wird, beurteilt sich unter Wirdigung der gesamten Um-
stande (Art. 43 Abs. 3 RPV), mithin aller raumrelevanten Gesichts-
punkte in ihrem Zusammenwirken. In die Gesamtbeurteilung einzube-
ziehen sind namentlich das aussere Erscheinungsbild, die Nutzungs-
art und das Nutzungsmass, die Anzahl Wohneinheiten, die Erschlies-
sung, die wirtschaftliche Zweckbestimmung sowie die Auswirkungen
auf die Raumordnung und die Umwelt. Der Identitatsbegriff als Rah-
men des Zulassigen verdeutlicht, dass der Begriff der massvollen Er-
weiterung in jenem der teilweisen Anderung aufgeht: Die Veranderun-
gen kénnen sowohl in inneren Umbauten als auch in &usseren Erwei-
terungen sowie in Zweckanderungen bestehen. Teilweise Anderungen
kénnen einmal oder auch in mehreren Schritten erfolgen, jedoch in ih-
rer Summe nur bis zur gesetzlichen Obergrenze beziehungsweise bis
zum Punkt, wo die Identitat der Gesamtanlage nicht mehr gewahrt ist
(R. MucGaLl, in: Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen [Hrsg.], Praxis-
kommentar RPG: Bauen ausserhalb der Bauzone, Zlrich/Basel/Genf
2017, Art. 24c N 24 ff.; Urteil des Bundesgerichtes 1C_488/2010 vom
8. September 2011 Erw. 2.3.)

Entscheid des Baudepartementes SG (Nr. 63/2021), Seite 11/18



5.4 Die Rekurrenten machen geltend, entgegen dem Urteil des Bun-
desgerichtes 1C_312/2016 vom 3. April 2017 sei zur Beurteilung der
Rechtmassigkeit der Zweckanderung nicht der Zustand des Ferien-
hauses (friihere Vers.-Nr. 003) per 1. Juli 1972 massgebend, sondern
vielmehr jener der Abbruch- und Wiederaufbaubewilligung am 15. Au-
gust 2018. Die Bestandesaufnahme tber den Zustand des Gebaudes
Vers.-Nr. 003 im Rahmen des damaligen Baubewilligungsverfahrens
der E.___ vom 15. Januar 2018 habe unter Beriicksichtigung der
Nachddmmung der Aussenwéande im Jahr 2006 ergeben, dass das
Haus zu diesem Zeitpunkt bewohn- und nutzbar gewesen sei. Dem-
nach sei bereits vor dem Ersatz des Geb&audes Vers.-Nr. 003 eine
ganzjahrige Bewohnbarkeit gegeben gewesen.

5.4.1 Wie vorstehend erwahnt (Erw. 5.3), ist massgeblicher Ver-
gleichszustand fiir die Beurteilung der Wahrung der Identitat der Zu-
stand der Baute im Zeitpunkt der Zuweisung zum Nichtbaugebiet
(Art. 42 Abs. 1 und 2 RPV). Dies ist vorliegend der 1. Juli 1972, als mit
dem Inkrafttreten des Bundesgesetzes tiber den Schutz der Gewasser
gegen Verunreinigungen vom 8. Oktober 1971 (AS 1972 950) erstmals
eine klare Trennung von Bau- und Nichtbaugebiet eingefthrt wurde.
Entgegen den Ausfuihrungen der Rekurrenten ist somit nicht der Zu-
stand des Ferienhauses Vers.-Nr. 003 unmittelbar vor dem am 15. Au-
gust 2018 bewilligten Abbruch und Wiederaufbau relevant. Auf diesen
Zeitpunkt war lediglich — wie auch das AREG in der Stellungnahme
vom 2. Juli 2021 festhalt — fiir die Beurteilung der bestimmungsgemas-
sen Nutzbarkeit der Baute abzustellen. Nachfolgend ist deshalb zur
Beurteilung, ob durch die angestrebte Zweckanderung des Ferienhau-
ses in einen Erst- oder Dauerwohnsitz die Identitat der Baute gewahrt
bleibt, auf dessen Zustand am 1. Juli 1972 abzustellen.

5.4.2 Das Gebaude Vers.-Nr. 003 wurde im Jahr 1964 als Ferienhaus
erstellt. Es war eingeschossig, wies eine Nutzflache von 145 m? auf
und verflgte Uber ein flaches Giebeldach. Das Bundesgericht hielt im
Urteil 1C_312/2016 vom 3. April 2017 betreffend das Baugesuch der
Rekurrenten vom 7. November 2013 in Erw. 4.1 fest, das Ferienhaus
sei am 1. Juli 1972 nicht als taugliche Baute fiir einen Erstwohnsitz
anzusehen gewesen. Objektiv sei es nicht dazu geeignet gewesen,
ganzjahrig bewohnt zu werden. Die 7 cm dicken Holzwande héatten die
Grundmauern des Hauses dargestellt und die Westseite sowie das
Dach hatten keine Isolation aufgewiesen. Die Temperaturen seien ge-
mass Angaben der Rekurrenten im Winter auf unter zwolf Grad gefal-
len. Zudem hatten taglich nur maximal 40 Liter warmes Wasser zur
Verflgung gestanden. Es habe sich um ein Sommerhaus gehandelt,
welches nicht den Stand einer Ganzjahreswohnung aufgewiesen
habe. Aus den Erwagungen des Bundesgerichtes ergibt sich somit,
dass es sich beim friilheren Gebaude Vers.-Nr. 003 um ein bescheide-
nes Sommerhaus gehandelt hatte, welches nicht dazu geeignet war,
ganzjahrig bewohnt zu werden. Dass das Ferienhaus bereits am 1. Juli
1972 ganzjahrig bewohnbar gewesen sein soll, machen die Rekurren-
ten denn auch nicht geltend. Da allein der 1. Juli 1972 fiir die vorlie-
gende Baugesuchsbehandlung massgebend ist, ist der Bericht der
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E.__, der nach Ansicht der Rekurrenten unter Berticksichtigung der
im Jahr 2006 erfolgten Nachdammung die ganzjéhrige Bewohnbarkeit
der Baute im August 2018 belegen soll, fiir die Beurteilung nicht von
Belang.

5.5 Die Rekurrenten bringen im Weiteren vor, in BDE Nr. 31/2015
vom 22. Mai 2015 sei die Zul&ssigkeit der Zweckanderung von einer
Ferienzwecken dienenden Baute zu einer ganzjahrig bewohnten
Baute vom Baudepartement bereits bejaht worden. Weshalb zum heu-
tigen Zeitpunkt bei denselben Verhaltnissen beziehungsweise mit ei-
nem weniger umfangreichen Bauprojekt als im Jahr 2015 etwas Ande-
res gelten solle, sei nicht nachvollziehbar.

5.5.1 Gegenstand von BDE Nr. 31/2015 vom 22. Mai 2015 war das
Baugesuch der Rekurrenten vom 7. November 2013. Mit diesem er-
suchten die Rekurrenten um Bewilligung des Abbruchs des Ferienhau-
ses (Vers.-Nr. 003), des Neubaus eines Einfamilienhauses als Erst-
wohnsitz sowie den Umbau des bestehenden Maschinen- und Autoun-
terstands (Vers.-Nr. 004) in einen 20 m? grossen Carport. Im Zusam-
menhang mit dem Wiederaufbau waren Erweiterungen der aBGF von
81 m? auf 104 m? beziehungsweise eine Vergrosserung des sichtba-
ren Volumens von auf 364,6 m3 auf 459,9 m? beabsichtigt.

5.5.2 In den Erw. 2.7 und 4.4 des erwéhnten Entscheids ging das
Baudepartement damals noch von der Eignung des Ferienhauses fur
eine standige Wohnnutzung aus und anerkannte — wie von den Re-
kurrenten richtigerweise festgehalten — die grundséatzliche Zulassigkeit
der Zweckanderung von einer Ferienzwecken dienenden Baute zu ei-
ner ganzjahrig bewohnten Baute als teilweise Anderung. Die von der
Vorinstanz erteilte Baubewilligung wurde dennoch vom Baudeparte-
ment aufgehoben, weil die Flachen- und Volumenerweiterungen und
die damit einhergehenden Verénderungen des &usseren Erschei-
nungshilds weder fir eine zeitgemasse Wohnnutzung noch fiir eine
energetische Sanierung nétig und auch nicht darauf ausgerichtet wa-
ren, die Einpassung in das Landschaftsbild zu verbessern. Das Bun-
desgericht ging hingegen, als es sich im Urteil 1C_312/2016 vom
3. April 2017 letztinstanzlich mit dem Baugesuch vom 7. November
2013 auseinandersetzte, im Gegensatz zum Baudepartement nicht
von einer ganzjahrigen Bewohnerbarkeit des Ferienhauses Vers.-Nr.
003 im Referenzzeitpunkt aus; an diese Erwagungen des Bundesge-
richtes ist das Baudepartement nunmehr gebunden. Aus dem BDE
Nr. 31/2015 vom 22. Mai 2015 kann folglich die Zulassigkeit der nach-
gesuchten Zweckanderung nicht mehr abgeleitet werden.

5.6 Ferner fuhren die Rekurrenten aus, die Baubewilligung vom
15. August 2018 schliesse eine kunftige Nutzungserweiterung nicht
aus. Das AREG habe in der Verfigung vom 2. Juli 2018 nicht ein ganz-
liches Verbot jeglicher Nutzungserweiterung verfiigt, sondern lediglich
ein bauliches Erweiterungsverbot. Hatte das AREG ein ganzjahriges
Bewohnen des Hauses unterbinden wollen, hétte es die Einschran-
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kung der Nutzungserweiterung nicht auf bauliche Massnahmen be-
schranken dirfen, sondern auch kiinftige Zweckanderungen als unzu-
lassig bezeichnen missen. Daran &ndere auch das Urteil des Bundes-
gerichtes 1C_312/2016 vom 3. April 2017 nichts. Das Bundesgericht
habe die Nutzungsanderung zu ganzjahrigem Wohnen nicht ausge-
schlossen, sondern darauf hingewiesen, im Fall des bescheidenen
Sommerhauses sei der Spielraum fir bauliche Anderungen oder Er-
weiterungen nur gering. Vorliegend werde dieser Spielraum aber gar
nicht beansprucht.

5.6.1 Das Bundesgericht erwog im Urteil 1C_312/2016 vom 3. April
2017 (Erw. 4.2 1.), mit dem Neubau des geplanten Einfamilienhauses
wuirde das friihere Sommerhaus auf einen Stand gebracht, der objek-
tiv betrachtet ein dauerhaftes Bewohnen der Baute erst erméglichen
wirde. Damit ginge verglichen mit der Nutzung als Ferienhaus eine
erhebliche Nutzungsintensivierung einher. Diese Nutzungséanderung
hin zu ganzjahrigem Wohnen verdndere die ldentitat massgeblich,
auch wenn sie fur sich alleine nicht von vornherein unzuldssig sei. Mit
dem Neubauprojekt wiirde sich jedoch auch die dussere Erscheinung
erheblich wandeln. Hinzu kdmen die Errichtung des Carports sowie die
Umgebungsgestaltung mit einem Kiesplatz als weitere Vorhaben, wel-
che die dussere Erscheinung pragten. Zu berilicksichtigen sei im Zu-
sammenhang mit dem Identitatserfordernis auch, dass die Realisie-
rung des geplanten Projekts zu einer Erweiterung der aBGF von
28,4 m? beziehungsweise der Gesamtflache um 29,3 m? fiihren wiirde.
Damit wirden zwar die Vorgaben von Art. 42 Abs. 2 Bst. b RPV ein-
gehalten, jedoch nahezu ausgeschopft, was nur zulassig ware, wenn
im Ubrigen die Identitat nur zuriickhaltend verandert wiirde. Dies sei
indes nicht der Fall. Neben den erwahnten Aspekten falle iberdies ins
Gewicht, dass sich das Einfamilienhaus am besagten Ort nicht in die
Umgebung einflige und die Einpassung in die Landschaft verschlech-
tert werde. Es gelangte zum Schluss, die mit dem Bauvorhaben ver-
bundenen Anderungen seien nicht bloss von untergeordneter Natur
und die Identitat der Baute werde mit dem Projekt nicht mehr in den
wesentlichen Ziigen gewahrt.

5.6.2 Nach Ergehen des erwéhnten Bundesgerichtsentscheids erar-
beiteten die Rekurrenten ein neues, weniger umfangreiches Baupro-
jekt. Dieses sah ebenfalls den Abbruch des Ferienhauses Vers.-
Nr. 003 und den Umbau des bestehenden Unterstands in einen Car-
port von 20 m? vor. Im Unterschied zum vorherigen Projekt beantrag-
ten die Rekurrenten allerdings neu, das abzubrechende Ferienhaus
nur mehr durch ein neues Ferienhaus zu ersetzen. Geméass Unterla-
gen wurde die aBGF um 5 m?, die Brutto-Nebenflache (BNF) um 3 m?
und das sichtbare Volumen um rund 60 m? vergréssert. Mit Beschluss
vom 15. August 2018 erteilte die Vorinstanz die Baubewilligung fir den
Ersatzbau eines Ferienhauses.
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5.6.3 Die Rekurrenten gehen davon aus, dass nach Erteilung dieser
Baubewilligung fiir den Ersatzbau eines Ferienhauses noch zusatzli-
cher Raum fir eine weitergehende Zweckanderung des Ferienhauses
in einen Erst- oder Dauerwohnsitz bestehe.

5.6.4 Gemass Urteil des Bundesgerichtes 1C_312/2016 vom 3. April
2017 verandert die Nutzungsanderung zu ganzjahrigem Wohnen die
Identitat — wie bereits ausgefuhrt — bereits massgeblich, weshalb da-
neben nur noch wenig Raum fir weitere Veranderungen der Identitat
besteht. Da zum Vergleich, ob die Identitat der Baute gewahrt bleibt,
entgegen den Ausfiihrungen der Rekurrenten auf den 1. Juli 1972 ab-
zustellen ist, beanspruchte auch die Baubewilligung vom 15. August
2018 bereits das hochstzulassige Mass der Anderungs- und Erweite-
rungsmoglichkeiten nach Art. 24c RPG i.V.m. Art. 42 RPV. Zwar war
das im Jahr 2018 bewilligte Projekt etwas weniger umfangreich als
noch jenes aus dem Jahr 2013. Es sind aber trotzdem weitgreifende
Erweiterungen beziehungsweise Anderungen mit dem Ersatzbau be-
willigt worden. So wurde das friihere Sommerhaus abgebrochen und
leicht versetzt mit einem neuen &usseren Erscheinungsbild neu aufge-
baut, namentlich mit einer anderen, vollig neuen Fenster- und Fassa-
dengestaltung. Gleichzeitig wurde auch das Volumen der Ersatzbaute
deutlich um rund 19 % beziehungsweise rund 60 m? vergrossert. Zu-
dem wurden die aBGF und die BNF um total rund 8 m? beziehungs-
weise 5,5 % erweitert. Der bestehende Unterstand auf Grundstiick
Nr. 001 wurde zwar etwas verkleinert und in einen etwas filigraner wir-
kenden Carport von 20 m?umgebaut. Der freistehende Unterstand war
jedoch erst nach dem 1. Juli 1972 erstellt worden, weshalb er zum
Zeitpunkt seiner Erstellung an das damals noch vorhandene Erweite-
rungspotential des frilheren Sommerhauses anzurechnen war und
sein Bestand folglich auch heute bei der Beurteilung der Identitat des
Ferienhauses (als bereits erfolgte bauliche Erweiterung) nach wie vor
berticksichtigt werden muss. Insgesamt erscheint die vom AREG im
Jahr 2018 erteilte Baubewilligung also eher grosszligig gewesen zu
sein, zumal auch nicht ersichtlich ist, weshalb ein bescheidenes, nicht
ganzjahrig bewohnbares Sommerhaus unter Berlcksichtigung der
strengen Anforderungen von Art. 24c Abs. 4 RPG ausserhalb des be-
stehenden Gebaudevolumens Uberhaupt erweitert werden musste.
Vor diesem Hintergrund ist es jedenfalls nicht zu beanstanden, wenn
das AREG die Anderungsmdoglichkeiten nach Art. 24c RPG i.V.m.
Art. 42 RPV damals als vollstandig ausgeschopft beurteilte.

5.6.5 Das AREG verflugte deshalb in der raumplanungsrechtlichen
Teilverfiigung vom 2. Juli 2018 ein Verbot der baulichen Nutzungser-
weiterung. In der raumplanungsrechtlichen Teilverfigung vom
22. Februar 2021 halt das AREG nochmals fest, das Anderungspoten-
tial sei im Rahmen der Baubewilligung im Jahr 2018 mit dem Neubau
des Ferienhauses ausgeschdpft und deshalb ein Verbot der baulichen
Nutzungserweiterung verfligt worden. Die Rekurrenten bringen dem-
gegenlber vor, ein Verbot der baulichen Nutzungserweiterung
schliesse lediglich bauliche Massnahmen aus; blosse Zweckanderun-
gen seien von einem solchen Verbot nicht umfasst. Die Rekurrenten
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Ubersehen, dass das AREG in seiner langjahrigen Verflgungspraxis
lediglich zwei auf Art. 44 Abs. 2 RPV gestitzte Arten von Nutzungsbe-
schrankungen anwendet, namlich das Verbot oder die Beschrankung
der baulichen Nutzungserweiterung. Beide Arten von Nutzungsbe-
schrankungen umfassen selbstredend auch blosse Zweckéanderun-
gen, weil sie erst nach der Wirdigung der gesamten Umstande (vgl.
Art. 43 Abs. 3 RPV) angeordnet werden und damit das Endergebnis
der Prifung der Wesensgleichheit einer Baute oder Anlage darstellen.
Durch das bereits im Jahr 2018 rechtskraftig verflgte Verbot der bau-
lichen Nutzungserweiterung bestehen heute somit keine weiteren
Zweckanderungsmdglichkeiten nach Art. 24c Abs. 2 RPG mehr. Somit
ergibt sich, dass kein Raum fir eine weitergehende Zweckanderung
des Ferienhauses Vers.-Nr. 005 in einen Erst- oder Dauerwohnsitz
mehr besteht (Art. 24c RPG i.V.m. Art. 42 Abs. 2 RPV), nachdem eine
erste Zweckanderung von einem urspringlich sehr bescheidenen,
nicht ganzjahrig bewohnbaren Sommerhaus in ein ganzjahrig nutzba-
res Ferienhaus bereits im Jahr 2018 zugelassen wurde und kiinftige
Nutzungserweiterung ausdriicklich mittels einer Auflage ausgeschlos-
sen wurden.

5.6.6 Der Verweis der Rekurrenten auf das Urteil des Bundesgerich-
tes 1C_494/2016 vom 7. Juni 2017 (recte: 1C_464/2016 vom 7. Juni
2017) zur Untermauerung der Zulassigkeit der Zweckanderung ist
nicht zielfihrend. Dieses Urteil hatte zwar ebenfalls ein Gesuch um
Umnutzung einer ausserhalb der Bauzone liegenden Baute zu einem
Wohnhaus fur die dauerhafte, ganzjahrige Nutzung zum Gegenstand.
Indes hob das Bundesgericht den angefochtenen Entscheid auf und
wies die Sache an das zustandige Departement zurlick, weil das Ge-
such zur Umnutzung mit anderen, bereits hangigen, nachtraglichen
Baugesuchen koordiniert werden musste. Zum Zeitpunkt des Urteils
war demnach nicht abschliessend geklart, welche bereits getatigten
baulichen Massnahmen in den Anwendungsbereich von Art. 24¢c RPG
fallen beziehungsweise nach dieser Bestimmung bewilligungsfahig
sind. Im Weiteren lasst sich dem Urteil auch nicht entnehmen, ob —wie
vorliegend — ein rechtskraftiges Verbot der baulichen Nutzungserwei-
terung bestand.

5.6.7 Lediglich erganzend sei darauf verwiesen, dass das Bundesge-
richt in Erw. 5 des Urteils 1C_49/2019 vom 11. November 2019 zum
Schluss gekommen ist, eine Berufung auf die Besitzstandsgarantie sei
dann nicht mehr mdglich, wenn bereits die Erstellung einer Ersatz-
baute bewilligt worden sei. Es fuhrte aus, mit dem Bau einer neuen
zonenwidrigen Baute sei der Anspruch auf Wahrung des Besitzstands
vollstandig erschopft. Eine Zweckanderung ist somit vorliegend wohl
bereits deshalb ausgeschlossen, weil die Rekurrenten mit dem am
15. August 2018 bewilligten Abbruch und Wiederaufbau ihres Ferien-
hauses ihren Anspruch auf Wahrung des Besitzstands ausgeschopft
haben.

6.
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Schliesslich bringen die Rekurrenten vor, aufgrund der nach Art. 75
und 75b BV angestrebten Reduktion von Zweitwohnungen wirde die
Umnutzung des Ferienhauses in einen Erst- oder Dauerwohnsitz im
offentlichen Interesse liegen. Diese Argumentation geht an der Sache
vorbei. Die eidgendssische Zweitwohnungsgesetzgebung dient nicht
dazu, ein den Anforderungen von Art. 24c RPG nicht entsprechendes
Bauvorhaben in Umgehung dieser Bestimmung bewilligungsfahig zu
machen.

7.
Zusammenfassend erweist sich der Rekurs als unbegriindet und ist
deshalb abzuweisen.

8.

8.1 Nach Art. 95 Abs. 1 VRP hat in Streitigkeiten jener Beteiligte die
Kosten zu tragen, dessen Begehren ganz oder teilweise abgewiesen
werden. Die Entscheidgebihr betragt Fr. 3'000.— (Nr. 20.13.01 des
Gebihrentarifs fur die Kantons- und Gemeindeverwaltung,
sGS 821.5). Dem Ausgang des Verfahrens entsprechend haben die
Rekurrenten die amtlichen Kosten unter solidarischer Haftung zu
bezahlen (Art. 96° VRP).

8.2 Dervon C.___ am 4. Mai 2021 geleistete Kostenvorschuss von
Fr. 1'800.— ist anzurechnen.

9.
Rekurrenten und Rekursgegner stellen ein Begehren um Ersatz der
ausseramtlichen Kosten.

9.1 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. 98s VRP). Die Vorschriften der Schweizerischen
Zivilprozessordnung (SR 272) finden sachgemass Anwendung
(Art. 98" VRP).

9.2 Die Rekurrenten unterliegen mit ihren Antragen. Sie haben des-
halb von vornherein keinen Anspruch auf ausseramtliche Entschadi-
gung. Das Begehren ist demnach abzuweisen.

9.3 Der Rekursgegner obsiegt mit seinen Antrédgen. Da das Verfah-
ren zudem in tatséchlicher und rechtlicher Hinsicht Schwierigkeiten
bot, die den Beizug eines Rechtsvertreters rechtfertigen, besteht
grundsétzlich Anspruch auf eine ausseramtliche Entschadigung
(Art. 98" VRP). Weil keine Kostennote vorliegt, ist die ausseramtliche
Entschadigung in Anwendung von Art. 6 in Verbindung mit Art. 22 der
Honorarordnung (sGS 963.75) ermessensweise auf Fr.2'750.—
zuziglich die beantragten 4 % Barauslagen, insgesamt also auf
Fr. 2'860.—, zuziglich Mehrwertsteuer, festzulegen; sie ist von A,
zu gleichen Teilen zu bezahlen.
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Entscheid

1.
a) Das Ausstandsgebehren von A.__ | Y. | wird abgewiesen.

b) Der Rekurs von A.____ wird abgewiesen.

2.
a) A.__ bezahlen unter solidarischer Haftung eine Entscheidge-
bihr von Fr. 3'000.—.

b) Der am 4. Mai 2021 von C.____ geleistete Kostenvorschuss von
Fr. 1'800.— wird angerechnet.

3.

a) Das Begehren von A.____ um Ersatz der ausseramtlichen Kos-
ten wird abgewiesen.

b) Das Begehren von B.___, Y., um Ersatz der ausseramtli-

chen Kosten wird gutgeheissen. A.___ entschadigen B.___ zu glei-
chen Teilen ausseramtlich mit Fr. 2'860.— zuzlglich Mehrwertsteuer.

Die Vorsteherin

Susanne Hartmann
Regierungsratin
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