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I. 6ffentlich-rechtliche Abteilung

Besetzung

Bundesrichter Chaix, Prasident,
Bundesrichter Merkli, Karlen,
Gerichtsschreiber Baur.

Verfahrensbeteiligte

A. ,

Beschwerdeflhrer,

vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Andres Blsser,

gegen

WWEF Schweiz, Hohlstrasse 110, Postfach, 8010 Zirich,

handelnd durch WWF Sektion St. Gallen, Merkurstrasse 2, 9001 St. Gallen,
Beschwerdegegner,

vertreten durch Rechtsanwaltin Regula Schmid,

Politische Gemeinde Flums,
Marktstrasse 25, 8890 Flums,
Baudepartement des Kantons St. Gallen, LAmmlisbrunnenstrasse 54, 9001 St. Gallen.

Gegenstand
Baugesuche (Ersatzbau/Sanierung Wohnhaus/Stallumbau und Teichanlagen) / Wiederherstellung,

Beschwerde gegen den Entscheid des Verwaltungsgerichts des Kantons St. Gallen,
Abteilung I, vom 23. Mai 2018 (B 2016/127).

Sachverhalt:

A.

A. erwarb im Jahr 2006 im Gebiet "Valdarsch" der Gemeinde Flums die in der
Landwirtschaftszone sowie im Schongebiet "Lebensraum bedrohter Arten" gemdass kantonalem
Richtplan gelegene Parzelle Nr. 988. Diese hatte eine Flache von rund 5,5 ha und war zu rund einem
Drittel bewaldet sowie mit einem Wohnhaus, einem Nebengeb&ude, einem Unterstand und einem Stall
Oberbaut. Im Jahr 2007 wurde ein 966 m 2 grosser Grundstiicksteil mit dem Wohnhaus und dem
Nebengebaude abparzelliert (Parzelle Nr. 3603). Im Januar 2008 bewilligte der Gemeinderat Flums
unter anderem gestltzt auf die zustimmende raumplanungsrechtliche Teilverfligung des kantonalen
Amts fir Raumentwicklung (heute Amt fir Raumentwicklung und Geoinformation [AREG]) eine
Sanierung des Wohnhauses und den Abbruch der Remise.

B.
Im Juli 2008 und Januar 2009 verfligte der Gemeinderat wegen unbewilligter Bauarbeiten am Stall und
am Wohnhaus Baustopps, worauf A. hinsichtlich beider Gebaude nachtrégliche

Baugesuche einreichte. Diese wies der Gemeinderat im Juni 2009 gestutzt auf die ablehnenden
raumplanungsrechtlichen Teilverfigungen des AREG ab; zudem ordnete er den Abbruch des
Wohnhauses und des Stalls an. Dagegen gelangte A. zunachst erfolglos an das
Baudepartement und anschliessend an das Verwaltungsgericht des Kantons St. Gallen, das die
Abbruchanordnung hinsichtlich des Stalls aufhob und stattdessen ein Verbot zonenwidriger Nutzung
verfigte, ansonsten das Rechtsmittel aber abwies. Die von A. dagegen erhobene
Beschwerde hiess das Bundesgericht im Marz 2012 wegen einer absehbaren wesentlichen Anderung
des Raumplanungsrechts gut (vgl. Urteil 1C 187/2011 vom 15. Marz 2012). Es wies die Sache zu



15.03.2019_1C_325-2018

neuer Prifung im Sinne der Erwdgungen an das Verwaltungsgericht zurlick, das sie an die Gemeinde
weiterverwies.

C.
Wahrend der erneuten &ffentlichen Auflage der Baugesuchsunterlagen im Juni 2012 erhoben
B. (zum zweiten Mal) und der WWF Schweiz (neu) Einsprache. Mit Entscheid vom 1. Juli

2013 hiess der Gemeinderat die Einsprache des WWF gut und wies die beiden nachtraglichen
Baugesuche gestiitzt auf die ablehnende raumplanungsrechtliche Teilverfliigung des AREG vom 6.
Juni 2013 ab; zudem ordnete er den Abbruch des Wohnhauses und die Wiederherstellung des Stalls
an. B. setzte er Frist zur Erhebung einer Zivilklage an. Den von A. dagegen
erhobenen Rekurs hiess das Baudepartement am 30. Mai 2016 insoweit gut, als es die
Wiederherstellungsanordnung fir den Stall aufhob und stattdessen ein Verbot zonenwidriger Nutzung
verflgte; im Ubrigen wies es ihn ab.

D.
Gegen den Rekursentscheid gelangte A. an das Verwaltungsgericht. Mit Entscheid vom 23.
Mai 2018 stellte dieses fest, B. sei zu Unrecht am Verfahren beteiligt worden; ansonsten

wies es das Rechtsmittel ab, soweit darauf einzutreten sei.

E.
Mit Beschwerde in Offentlich-rechtlichen Angelegenheiten vom 2. Juli 2018 an das Bundesgericht
beantragt A. im Wesentlichen, den Entscheid des Verwaltungsgerichts aufzuheben, soweit

damit seinem Rechtsmittel nicht stattgegeben worden sei, und die Sache zur Bewilligung des
nachtraglichen Baugesuchs zum Wohnhaus zuriickzuweisen oder dieses Gesuch zu bewilligen.
Subeventuell sei fir das Wohnhaus anstelle der Abbruchanordnung ein Benutzungsverbot zu verfligen
und eine Frist von fiinf Jahren zur Verdusserung des Grundstiicks zur landwirtschaftlichen Nutzung
anzusetzen.

Der Gemeinderat hat auf eine Vernehmlassung verzichtet. Der WFF Schweiz, das Baudepartement
und das Verwaltungsgericht sowie das Bundesamt flr Raumentwicklung ARE schliessen auf
Abweisung der Beschwerde. A. hat keine weitere Stellungnahme eingereicht.

F.
Mit Verfligung vom 28. August 2018 erteilte der Prasident der |. 6ffentlich-rechtlichen Abteilung des
Bundesgerichts der Beschwerde die aufschiebende Wirkung.

Erwagungen:

1.

Angefochten ist ein kantonal letztinstanzlicher Endentscheid Uber die Bewilligungsfahigkeit zweier
(bereits begonnener) Bauvorhaben sowie die Zulassigkeit einer Abbruchanordnung und eines Verbots
zonenwidriger Nutzung. Dagegen steht die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten
offen (vgl. Art. 82 lit. a, Art. 86 Abs. 1 lit. d und Abs. 2 sowie Art. 90 BGG); ein Ausschlussgrund
nach Art. 83 BGG liegt nicht vor. Der Beschwerdefiihrer nahm am vorinstanzlichen Verfahren teil, ist
durch den angefochtenen Entscheid auch materiell beschwert und damit nach Art. 89 Abs. 1 BGG zur
Beschwerde legitimiert. Auch sonst steht einem Sachurteil grundséatzlich nichts entgegen.

2.

Mit der Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten kann insbesondere die Verletzung von
Bundesrecht gerligt werden (Art. 95 lit. a BGG). Das Bundesgericht wendet dieses von Amtes wegen
an (Art. 106 Abs. 1 BGG). Es prift die bei ihm angefochtenen Entscheide aber grundsétzlich nur auf
Rechtsverletzungen hin, die der Beschwerdefiihrer vorbringt und begriindet (vgl. Art. 42 Abs. 2 BGG).
Erhohte Anforderungen an die Begriindung gelten, soweit die Verletzung von Grundrechten geriligt
wird (Art. 106 Abs. 2 BGG). Das Bundesgericht legt seinem Urteil weiter den von der Vorinstanz
festgestellten Sachverhalt zugrunde (Art. 105 Abs. 1 BGG). Es kann deren Sachverhaltsfeststellung
nur berichtigen oder erganzen, wenn sie offensichtlich unrichtig ist oder auf einer Rechtsverletzung im
Sinne von Art. 95 BGG beruht (Art. 105 Abs. 2 BGG). Die beschwerdeflihrende Person wiederum darf
die vorinstanzliche Sachverhaltsfeststellung nur riigen, wenn sie mit einem solchen Mangel behaftet
ist und dessen Behebung fir den Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kann (Art. 97 Abs. 1
BGG). Eine entsprechende Rige ist substanziiert vorzubringen (Art. 42 Abs. 2 BGG i.V.m. Art. 106
Abs. 2 BGG). Neue Tatsachen und Beweismittel diirffen nur so weit vorgebracht

werden, als erst der Entscheid der Vorinstanz dazu Anlass gibt (Art. 99 Abs. 1 BGG).
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3.

3.1. Der Beschwerdeflhrer rigt in formeller Hinsicht als Erstes, die Verfahrensleiterin des
Baudepartements habe ihn noch vor der Gewahrung des rechtlichen Gehérs zum
Augenscheinprotokoll zum Rickzug des Rekurses gedrangt und ihm fir den Unterlassungsfall
alternativlos angedroht, beim formell fir ~ den Rekursentscheid  verantwortlichen
Departementsvorsteher die kostenfallige Abweisung des Rechtsmittels zu beantragen. Obschon sie
deshalb zum Ausstand verpflichtet gewesen wére und er gegen sie und ihre Vorgesetzten umgehend
ein entsprechendes Begehren gestellt habe, habe sie am Rekursentscheid mitgewirkt und diesen
samt der Ablehnung des Ausstandsbegehrens vollstandig redigiert. Damit sei der angefochtene
Entscheid aufzuheben und die Sache zu neuer Prifung und neuem Entscheid durch eine
unbefangene "Verfahrensleitung" an die Vorinstanzen zurlckzuweisen, zumal ihm unter den
genannten Umstanden das rechtliche Gehér zum Augenscheinprotokoll bloss scheinbar gewahrt
worden sei.

3.2. In Verfahren vor Gerichts- und Verwaltungsinstanzen hat jede Person Anspruch auf gleiche und
gerechte Behandlung (Art. 29 Abs. 1 BV). Dieses Grundrecht umfasst in Verfahren vor
nichtgerichtlichen Behdrden auch das Gebot der Unbefangenheit. Es verpflichtet eine rechtmassig
mitwirkende Amtsperson in Analogie zu Art. 30 Abs. 1 BV zum Ausstand, wenn Umsténde vorliegen,
die nach objektiven Gesichtspunkten geeignet sind, den Anschein der Befangenheit und
Voreingenommenheit zu erwecken. Im Kern der Garantie der Unbefangenheit steht bei Richtern wie
Verwaltungsbeamten, dass sie sich in Bezug auf die Beurteilung des Sachverhalts nicht bereits
festgelegt haben. Die fur Gerichte geltenden Anforderungen kénnen allerdings nicht unbesehen auf
das Verwaltungsverfahren Ubertragen werden (vgl. zum Ganzen BGE 140 | 326 E. 5.2 S. 329 f.; 139
121 E. 5.1 S. 125 f.).

Die Mitteilung einer vorlaufigen Einschatzung der Prozessaussichten vonseiten des zusténdigen
Richters bzw. Referenten an eine Verfahrenspartei kann den Anschein der Befangenheit erwecken.
Zwar sind moégliche zuldssige Félle denkbar, etwa wenn einer Partei mit dem Hinweis auf einen
allfélligen Rickzug mdglicherweise weitere Kosten und ein aufwandiges Verfahren erspart werden
kédnnen. Grundsatzlich ist mit Blick auf den Anspruch auf einen unbefangenen Richter jedoch grosse
ZurGckhaltung geboten. Keinesfalls sollte ein Richter den Rickzug des Rechtsmittels fordern und
dabei offen oder verdeckt Druck austben. Ebenso wenig darf der Eindruck entstehen, er wolle sich
mit der Sache nicht urteilsméssig befassen (vgl. zum Ganzen BGE 137 | 227, insb. E. 2.6.4 S. 234;
1341238, insb. E. 2.4 S. 242 f.).

3.3. Vorliegend setzte die mit der Leitung des Rekursverfahrens betraute Juristin der Rechtsabteilung
des Baudepartements den Parteien mit Schreiben vom 4. September 2015 Frist an, um sich zum
Augenscheinprotokoll zu aussern. Anschliessend legte sie unter Hinweis auf eine offenbar am
Augenschein erfolgte Anklndigung ihre "vorldufige Beurteilung" der Streitsache dar bzw. fiihrte aus,
wieso die nachtraglichen Baugesuche des Beschwerdefliihrers zum Wohnhaus und zum Stall auch
nach den geénderten raumplanungsrechtlichen Bestimmungen nicht bewilligungsfahig seien.
Abschliessend hielt sie Folgendes fest (ohne Hervorhebung im Original) :

Aufgrund dieser vorlaufigen Beurteilung lade ich den Rekurrenten ein, den eingangs erwahnten Rekurs
bis 21. September 2015 zuriickzuziehen. Das Rekursverfahren wirde sodann ohne Auferlegung von
amtlichen Kosten und unter vollstandiger Rickerstattung des geleisteten Kostenvorschusses von der
Geschéftsliste des Baudepartements abgeschrieben (Art. 57 Abs. 1 VRP). Sollte der Rekurrent am
Rekurs festhalten, wirde als Nachstes ein kostenpflichtiger Entscheid ergehen, wobei dem Vorsteher
des Baudepartements eine Abweisung des Rekurses beantragt werden musste.

Angesichts dieser grundsétzlich zurlckhaltenden und sachlichen Formulierung erscheint die
Darstellung des Beschwerdeflihrers, die Verfahrensleiterin habe ihn zum Rickzug des Rekurses
"gedrangt" und ihm fur den gegenteiligen Fall einen Antrag auf kostenpflichtige Abweisung
"angedroht”, als Uberzogen. Dass ihn die Verfahrensleiterin unter Druck gesetzt hatte, den Rekurs
zurlickzuziehen, oder einen Rlckzug gefordert hatte, ist nicht ersichtlich. Hingegen teilte sie ihm und
den weiteren Verfahrensbeteiligten noch vor Eingehen allfalliger Stellungnahmen zum
Augenscheinprotokoll gestitzt auf ihre "vorldufige Beurteilung" mit, bei einem Festhalten am Rekurs
"misste" dessen Abweisung beantragt werden. Es stellt sich deshalb die Frage, ob sie aus diesem
Grund den Anschein der Befangenheit erweckte.

3.4. Das Bundesgericht flhrte in seiner Rechtsprechung zur Mitteilung einer vorldufigen Einschatzung
der Prozessaussichten aus, mache der Referent schon im Voraus aktiv eine derartige Mitteilung,
werde der Eindruck erweckt, er habe sich bereits eine abschliessende Meinung gebildet und das
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Verfahren - auch unter Beachtung der noch bevorstehenden Berufungsverhandlung - sei nicht mehr
offen, der Prozess somit bereits verloren. Der Betroffene werde nicht ohne Weiteres verstehen, dass
die Mitteilung des Referenten - nach durchgefihrtem Verfahren vor erster Instanz - mdglicherweise
auf eine Ersparnis an Aufwand und Kosten im Rechtsmittelverfahren abziele. Vielmehr bekomme er
den Eindruck, dass die Berufungssache in rascher Weise erledigt werden solle, "kurzer Prozess"
gemacht werde. Bei dieser Sachlage erwecke der den Kontakt mit dem Rechtsvertreter aufnehmende
Referent den Anschein, in der Sache nicht mehr offen und daher voreingenommen zu sein. Die Partei
kénne mit Grund beflirchten, der Referent unterziehe seine gedusserte Auffassung anlasslich der
Verhandlung und Beratung nicht mehr einer unvoreingenommenen Prifung. Das Misstrauen in die
Unvoreingenommenheit des Richters erscheine in einer solchen Situation aus objektiver Sicht als
begriindet (vgl. BGE 137 1227 E. 2.6.2 S. 232 f.; 134 | 238 E. 2.6 S. 245 ff.).

Die vorliegende Streitsache unterscheidet sich in verschiedener Hinsicht von den in dieser
Rechtsprechung beurteilten Féllen, in denen jeweils ein Oberrichter vor der Durchfiihrung der
strafrechtlichen Berufungsverhandlung auf eigene Initiative mit dem Rechtsvertreter des
erstinstanzlich Verurteilten Kontakt aufgenommen hatte. Insbesondere erfolgte die Mitteilung der
vorlaufigen Einschatzung der Prozessaussichten in einem Rekursverfahren vor einer
nichtgerichtlichen Verwaltungsbehdrde und erst nach weitgehender Durchfiihrung dieses Verfahrens
sowie vonseiten der den Rechtsmittelentscheid lediglich vorbereitenden verfahrensleitenden Juristin
der departementsinternen Rechtsabteilung. Auch war sie offenbar vorgangig angekiindigt worden,
ohne dass - soweit ersichtlich - der Beschwerdeflhrer, der sich im bis dahin durchgefiihrten Verfahren
bereits ausflhrlich zur Sache gedussert hatte, dieses Vorgehen beanstandet hatte. Unter diesen
Umstanden erweckte die Mitteilung nicht den Eindruck, der Rekurs solle in rascher Weise erledigt
werden bzw. es werde "kurzer Prozess" gemacht. Vielmehr legte sie in erster Linie nahe, dem
Beschwerdefiihrer solle vor dem bevorstehenden Abschluss des Rekursverfahrens in einem
Zeitpunkt, in dem die

Verfahrensleiterin keine wesentlichen neuen Erkenntnisse mehr erwartete, empfohlen und
Gelegenheit gegeben werden, den als nicht erfolgversprechend beurteilten Rekurs zuriickzuziehen
und dadurch unndétige Kosten zu sparen. Auch wenn mit der Mitteilung zusétzlich die Hoffnung
verbunden gewesen sein mag, weiteren Aufwand flr die Rekursinstanz zu vermeiden, erschien sie
somit vorwiegend als Dienstleistung zugunsten des Beschwerdeflihrers. Bei dieser Sachlage hatte
dieser grundsatzlich keinen begrindeten Anlass zur Beflirchtung, die Verfahrensleiterin werde sich
allfalligen massgeblichen Vorbringen in seiner Stellungnahme zum Augenscheinprotokoll von
vornherein verschliessen, auch wenn gewisse Zweifel nahe gelegen haben mégen. Wie es sich damit
genau verhdlt und ob in der vorliegenden Konstellation gegebenenfalls nach Art. 29 Abs. 1 BV von
einer Ausstandspflicht der Verfahrensleiterin auszugehen wére, kann allerdings aus folgendem Grund
offenbleiben.

3.5. Der Anspruch auf eine unbefangene Entscheidinstanz ist formeller Natur. Ein Entscheid, der in
Missachtung der Ausstandsvorschriften getroffen wurde, ist deshalb regelméassig unabhéngig von den
Erfolgsaussichten in der Sache selbst aufzuheben. Die bundesgerichtliche Praxis lasst indes eine
Heilung zu und sieht im Interesse der Verwaltungseffizienz von einer Aufhebung ausnahmsweise ab,
wenn die Ausstandspflichtverletzung im Verwaltungsverfahren nicht schwer wiegt und ein Einfluss auf
den Inhalt der Entscheidung praktisch ausgeschlossen werden kann (vgl. Urteil 1C 96/2014 vom 5.
Mai 2014 E. 2.5 mit zahlreichen Hinweisen).

Die der Verfahrensleiterin des Baudepartements vorgeworfene unzuladssige Mitwirkung am
Rekursentscheid betrafe in der Sache im Wesentlichen die Wiirdigung und den Einbezug der nach der
Mitteilung der Prozessaussichten erfolgten Stellungnahme des Beschwerdeflihrers zum
Augenscheinprotokoll in die Entscheidfindung. Da diese Stellungnahme keine fir den Entscheid
ausschlaggebenden neuen Vorbringen enthielt (vgl. hinten E. 6.3 f.), wobge die
Ausstandspflichtverletzung nicht schwer; zudem kdénnte ein Einfluss auf den Inhalt des
Rekursentscheids praktisch ausgeschlossen werden. Wenn die Verfahrensleiterin - wie geltend
gemacht wird - auch den Entscheid Uber das gegen sie gerichtete Ausstandsbegehren redigiert haben
sollte, so hatte sie im Weiteren zwar an jenem mitgewirkt, obschon eine Mitwirkung am Entscheid
Uber den eigenen Ausstand grundsatzlich unzuldssig ist (vgl. Urteil 1C 96/2014 vom 5. Mai 2014 E.
2.4 mit Hinweisen). Den Entscheid Uber das Ausstandsbegehren hat aber jedenfalls der
Departementsvorsteher geféllt. Eine schwere Missachtung der Ausstandspflicht wirde insoweit
deshalb nicht vorliegen (vgl. Urteil 1C 96/2014 vom 5. Mai 2014 E. 2.5). Zudem ist davon
auszugehen, der Departementsvorsteher hatte angesichts der gegebenen

Konstellation auch ohne Mitwirkung der Verfahrensleiterin gleich entschieden. Damit wéren die
Voraussetzungen fir die Heilung einer Ausstandspflichtverletzung auch insoweit erflllt. Soweit im
Rekursverfahren vor dem Baudepartement eine derartige Verletzung erfolgte, ist diese daher im
Ergebnis als durch den Entscheid der Vorinstanz geheilt zu betrachten.
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3.6. Soweit der Beschwerdefihrer ausserdem vorbringt, im Rekursverfahren sei ihm wegen der
Befangenheit der Verfahrensleiterin lediglich zum Schein die Méglichkeit zur Stellungnahme zum
Augenscheinprotokoll eingerdumt worden, hétte eine allfallige Gehdrsverletzung im Ergebnis ebenfalls
als im vorinstanzlichen Verfahren geheilt zu gelten (vgl. zu den Heilungsvoraussetzungen BGE 137 |
195 E. 2.3.2 S. 197 f. mit Hinweisen). Sie wdge nicht besonders schwer. Zudem wird aus der
Begriindung des angefochtenen Entscheids deutlich, dass die Vorinstanz, die den Sachverhalt und
die Rechtslage frei Uberprifen konnte (vgl. Art. 61 Abs. 1 und 2 des Gesetzes vom 16. Mai 1965
Uber die Verwaltungsrechtspflege des Kantons St. Gallen [VRP/SG; sGS 951.1]), die Stellungnahme
zur Kenntnis nahm, jedoch nicht als ausschlaggebend beurteilte. Dass sie die Sache nicht an das
Baudepartement zurlickwies, was einem prozessualen Leerlauf gleichgekommen wére, ist daher auch
insoweit nicht zu beanstanden.

4.

4.1. Der Beschwerdefiihrer bringt in formeller Hinsicht weiter vor, der angefochtene Entscheid sei
auch deshalb aufzuheben, weil er den Grundsatz der Bindungswirkung von Riickweisungsentscheiden
und der Rechtskraftwirkung von Gerichtsentscheiden sowie die Legitimationsregel von Art. 12 des
Bundesgesetzes vom 1. Juli 1966 Uber den Natur- und Heimatschutz (NHG; SR 451) verletze. Das
Bundesgericht habe in seinem Rlckweisungsentscheid lediglich verlangt, dass die Rechtsfrage der
Anwendung von Art. 24c des Raumplanungsgesetzes vom 22. Juni 1979 (RPG; SR 700) in neuer
Fassung und das Nutzungsverbot fir den bereits rechtskraftig bewilligten Stall geprift wirden.
Dennoch seien die beiden nachtraglichen Baugesuche zum Wohnhaus und zum Stall erneut 6ffentlich
aufgelegt worden. Zudem seien neue Einsprachen von B. und vom WWF Schweiz
zugelassen worden, obschon diese keine Befugnis zur Teilnahme am Verfahren gehabt hatten, was
die Vorinstanz jedoch lediglich in Bezug auf Ersteren anerkannt habe.

4.2. Im Fall eines bundesgerichtlichen Rickweisungsentscheids hat die mit dem neuen Entscheid
befasste kantonale Instanz ihrem Urteil die rechtliche Beurteilung zugrunde zu legen, mit der die
Rickweisung begriindet wird. Jene bindet auch das Bundesgericht, falls ihm die Sache erneut
unterbreitet wird. Aufgrund dieser Bindungswirkung ist es den erneut mit der Sache befassten
Gerichten wie auch den Parteien, abgesehen von allenfalls zuldssigen Noven, verwehrt, der
Uberpriifung einen anderen als den bisherigen Sachverhalt zu unterstellen oder die Sache unter
rechtlichen Gesichtspunkten zu prifen, die im Rlckweisungsentscheid ausdriicklich abgelehnt oder
Uberhaupt nicht in Erwagung gezogen wurden. Der neue Entscheid der kantonalen Instanz ist somit
auf diejenige Thematik beschrénkt, die sich aus den bundesgerichtlichen Erwagungen als
Gegenstand der neuen Beurteilung ergibt. Das Verfahren wird nur insoweit neu in Gang gesetzt, als
dies notwendig ist, um den verbindlichen Erwdgungen des Bundesgerichts Rechnung zu tragen (zum
Ganzen BGE 135 I11 334 E. 2 und E. 2.1 S. 335 f.; Urteil 6B 278/2017 vom 12. Februar 2018 E. 1.3;
jeweils mit Hinweisen).

4.3. Das Bundesgericht kam in seinem Rickweisungsentscheid zum Schluss, die Vorinstanz habe
das nachtragliche Baugesuch zum Wohnhaus nach dem damals geltenden Recht zutreffend als nicht
bewilligungsfahig beurteilt. Wegen des absehbaren Inkrafttretens der geanderten Regelung von Art.
24c Abs. 2-5 RPG (Anderung vom 23. Dezember 2011 [AS 2012 5535]; in Kraft seit 1. November
2012) sei das Gesuch jedoch noch anhand dieser neuen Bestimmungen zu prifen. Dispositivziffer 1
des Entscheids des Verwaltungsgerichts sei deshalb aufzuheben, soweit sie das Wohnhaus betreffe,
und die Sache zu entsprechender Priifung an das Verwaltungsgericht zurlickzuweisen, das sie an die
zustandigen Verwaltungsbehdrden weiterverweisen kénne. Um eine gesamthafte Neubeurteilung zu
erlauben, rechtfertige es sich ausserdem, auch Dispositivziffer 2 dieses Entscheids aufzuheben, mit
der das Verwaltungsgericht bezliglich des Stalls ein Verbot zonenwidriger Nutzung angeordnet habe.
Aufzuheben seien zudem Dispositivziffern 3 und 4 (Kosten und Entschadigung).

Aus diesen Erwagungen wird deutlich, dass es dem Bundesgericht bei seinem
Rickweisungsentscheid um eine gesamthafte Neubeurteilung der beiden nachtraglichen Baugesuche
zum Wohnhaus und zum Stall unter dem Gewichtswinkel der erwadhnten neuen RPG-Regelung ging.
Dem steht nicht entgegen, dass es in Bezug auf den Stall dem Wortlaut des Urteilsdispositivs nach
bloss das Verbot zonenwidriger Nutzung aufhob und Dispositivziffer 1 des Entscheids des
Verwaltungsgerichts lediglich beziglich des Wohnhauses kassierte. Diese Einschrankung erfolgte,
weil das Verwaltungsgericht mit dieser Dispositivziffer die von seinen Vorinstanzen verfigte bzw.
bestatigte Anordnung zum Abbruch des Stalls aufgehoben und der Beschwerdefiihrer dies beim
Bundesgericht nicht angefochten hatte. Sie zielte mithin nicht darauf ab, den Entscheid des
Verwaltungsgerichts bezlglich der Frage der Bewilligungsfahigkeit des Baugesuchs zum Stall zu
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bestétigen. Dies ergibt sich auch daraus, dass das Verwaltungsgericht mit Dispositivziffer 1 seines
Entscheids dem Rechtsmittel des Beschwerdefiihrers in Bezug auf den Stall lediglich hinsichtlich der
Abbruchanordnung, nicht aber beziiglich der Bewilligung des nachtraglichen Baugesuchs stattgeben
hatte. Eine Bestétigung dieses

Entscheids durch das Bundesgericht hatte die rechtskraftige Abweisung dieses Gesuchs bedeutet,
was mit der Forderung einer gesamthaften Neubeurteilung im Ruckweisungsentscheid nicht zu
vereinbaren gewesen ware.

4.4. Da das Bundesgericht die erwahnte Neubeurteilung der beiden nachtraglichen Baugesuche
verlangte und Uber keines dieser Gesuche bereits rechtskraftig entschieden war, verletzte deren
erneute 6ffentliche Auflage den Grundsatz der Bindungswirkung von Rickweisungsentscheiden und
der Rechtskraftwirkung von  Gerichtsurteilen  nicht.  Vielmehr  wurde damit dem
Rickweisungsentscheid des Bundesgerichts angemessen Rechnung getragen, war doch nur so eine
ordnungsgemasse Priifung der beiden Gesuche unter dem Blickwinkel der damals absehbar in Kraft
tretenden neuen RPG-Regelung mdéglich. Namentlich hatten dadurch auch die nach Art. 12 NHG
beschwerdebefugten Organisationen die Mdglichkeit, sich in Bezug auf diese Frage am Verfahren zu
beteiligen und allfallige Einwande zu erheben. Dies gilt auch fir Organisationen, die sich am ersten
Verfahrenszug nicht beteiligt hatten. Da eine entsprechende Uberprifung der beiden Bauvorhaben
nicht Gegenstand des ersten Umgangs gebildet hatte, sondern erst durch den
Rickweisungsentscheid veranlasst wurde, gereichte diesen insoweit ihre Nichtteilnahme nach Art. 12
und 12¢ NHG nicht zum Nachteil. Dass sich der WWF Schweiz, der von der kantonalrechtlich
bestehenden Mdglichkeit zur Einsprache rechtzeitig Gebrauch

machte, im zweiten Umgang neu am kantonalen Verfahren beteiligen konnte, verstésst demnach
weder gegen den vom Beschwerdefiihrer genannten Art. 12 NHG noch sonst gegen Bundesrecht.

4.5. Der Beschwerdefiihrer macht im vorliegenden Zusammenhang ausserdem geltend, der
Gemeinderat sei nicht auf seine Rlgen betreffend die fehlende Legitimation der beiden Einsprecher
und die Unzuldssigkeit eines erneuten Einspracheverfahrens eingegangen und auch das
Baudepartement habe sich mit seinen Legitimationsriigen nicht befasst. Damit hatten beide ihre
Begrindungspflicht sowie seinen Anspruch auf rechtliches Gehor verletzt; ausserdem liege eine
formelle Rechtsverweigerung vor. Diese Kiritik ist bezliglich der Verletzung der Begriindungspflicht
und damit des rechtlichen Gehdrs grundsatzlich berechtigt. Der Gemeinderat und das
Baudepartement &usserten sich in ihren Entscheiden nicht ausdriicklich zu den entsprechenden
Vorbringen des Beschwerdeflhrers, auch wenn sie diese implizit zurlckwiesen. Die
Gehdrsverletzungen wogen indes nicht besonders schwer. Die Vorinstanz ging in ihrem Entscheid
zudem auf diese Fragen ein und hiess die Beschwerde in Bezug auf die Legitimation des
Einsprechers B. gut. Die Gehorsverletzungen haben deshalb im Ergebnis als im
vorinstanzlichen Verfahren geheilt zu gelten (vgl. zu den Heilungsvoraussetzungen BGE 137 | 195 E.
2.3.2 S. 197 f. mit Hinweisen). Dass sich die unzulassige Teilnahme von

B. entscheidwesentlich zuungunsten des Beschwerdefiinrers ausgewirkt hatte, wie dieser
ausserdem vorbringt, ist nicht ersichtlich.

5.

5.1. Der Beschwerdeftihrer rigt in formeller Hinsicht ausserdem, er habe seitens des Amts fir
Raumentwicklung und Geoinformation (AREG) weder Akteneinsicht noch Gelegenheit zur
Stellungnahme erhalten. Im Verfahren der Gemeinde seien ihm bloss die beiden Einsprachen, nicht
aber die (weiteren) entscheidrelevanten Akten zur Kenntnis gebracht worden, zu denen er sich auch
nicht habe dussern kénnen. Im Ergebnis habe er seinen Gehdrsanspruch vor allem in der Rekursfrist
wahrnehmen missen, wahrend der ihm die Verfahrensakten aber noch nicht erdffnet gewesen seien.
Insoweit 1&gen somit Gehdrsverletzungen vor. Die Vorinstanz habe sich im Weiteren mit seiner Riige,
die einverlangten Akten seien ihm in Verletzung seines Akteneinsichtsrechts vor Ablauf der
Rekursschrift nicht zugestellt worden, nicht befasst. Auch dies sei eine Gehdrsverletzung und auch
deshalb sei der angefochtene Entscheid aufzuheben.

5.2. Werden Verwaltungsverfahren durch Gesuch eingeleitet, Ubernimmt in erster Linie die
Gesuchseinreichung selbst die Funktionen des rechtlichen Gehérs (vgl. BGE 111 la 101 E. 2b S. 103
f.; Urteil 5A 648/2017 vom 22. Januar 2018 E. 4.2.2; MICHELE ALBERTIN i, Der
verfassungsmassige Anspruch auf rechtliches Gehdr im Verwaltungsverfahren des modernen
Staates, Bern 2000, S. 322 f.). Dies gilt auch fiir das baurechtliche Gesuchsverfahren, und zwar
umso mehr, wenn Uber das Gesuch in einem koordinierten Verfahren unter Beteiligung mehrerer
Behodrden entschieden wird. Aus dem verfassungsmassigen Anspruch auf rechtliches Gehdr ergibt
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sich aber in allen Verfahren, die durch individuell-konkrete Anordnungen abzuschliessen sind, das
Recht, zu allen Vorbringen der Behdrden oder der Gegenpartei Stellung zu nehmen, die neu und
materiell geeignet sind, den Entscheid zu beeinflussen (vgl. BGE 138 | 154 E. 2.3.2 S. 156 f.; Urteil
1C 597/2014 vom 1. Juli 2015 E. 3.6.2). Art. 29 Abs. 2 BV verpflichtet die Behérden zudem, die
Berechtigten Uber entscheidwesentliche Aktenergdnzungen zu informieren und ihnen Gelegenheit zur
Stellungnahme einzurdumen (vgl. Urteil 1A.60/2002 E. 2.3 mit Hinweisen). Hingegen vermittelt der
verfassungsmassige Gehdrsanspruch

grundsétzlich keinen Anspruch auf Einsichtnahme und Stellungnahme zu Verfligungsentwirfen (vgl.
BGE 131 Il 13 E. 4.2 S. 21 mit Hinweisen). Ebenso wenig besteht, von gewissen Ausnahmen
abgesehen, eine Verpflichtung der Behdrde, die Parteien vorgéngig zur rechtlichen Wuirdigung
anzuhdren (vgl. Urteil 1C 597/2014 vom 1. Juli 2015 E. 3.6.3 mit Hinweisen).

5.3. Der Beschwerdefiihrer legt nicht dar, wieso ihm das AREG nach den vorstehend dargelegten
Grundséatzen Gelegenheit zur Ausserung hatte geben missen. Weder bringt er vor, es hatten
Stellungnahmen oder Aktenergdnzungen im erwahnten Sinn vorgelegen, noch macht er geltend,
ausnahmsweise sei er berechtigt gewesen, sich zum Entwurf der raumplanungsrechtlichen
Teilverfligung des AREG vom 6. Juni 2013 bzw. zu dessen rechtlicher Wirdigung zu aussern. Er
erlautert auch nicht, Uber welche Stellungnahmen oder Aktenergdnzungen im erwéhnten Sinn ihn das
AREG hatte informieren bzw. hinsichtlich welcher derartiger Akten es ihm hatte Akteneinsicht
gewéhren sollen. Dies ist auch nicht ersichtlich. Mit der raumplanungsrechtlichen Teilverfligung
verweigerte das AREG im Rahmen des koordinierten Baubewilligungsverfahrens in Verfligungsform
und in fir den Gemeinderat verbindlicher Weise die erforderliche Zustimmung zur Bewilligung der
beiden nachtraglichen Baugesuche zum Wohnhaus und zum Stall (vgl. insb. Art. 87 bis Abs. 2 des
damals geltenden Baugesetzes vom 6. Juni 1972 des Kantons St. Gallen [BauG/SG; sGS 731.1];
Art. 112 des am 1. Oktober 2017 in Kraft getretenen neuen Planungs- und Baugesetzes vom 5. Juli
2016 des Kantons St. Gallen [PBG/SG; sGS

731.1]; Art. 25 Abs. 2 RPG). Die Teilverfiigung bildete integrierender Bestandteil des Bauentscheids
des Gemeinderats vom 1. Juli 2013 (Gesamtbauentscheid) und wurde dem Beschwerdefiihrer, wenn
auch erst im zweiten Anlauf, zusammen mit diesem Entscheid eréffnet. Dies entsprach den Regeln
des koordinierten Verfahrens (vgl. Art. 4 lit. f des damals geltenden Gesetzes vom 18. Juni 1998 (ber
die Verfahrenskoordination in Bausachen des Kantons St. Gallen [VKoG/SG; sGS 731.2]; Art. 133 lit.
f PBG/SG) und trug dem Gebot der formellen Koordination nach Art. 25a Abs. 2 lit. d RPG
Rechnung. Obschon sich der Entscheid des Gemeinderats zwangslaufig auf die Teilverfligung des
AREG stltzte, handelte es sich bei dieser somit nicht um eine Stellungnahme oder eine
Aktenergadnzung im erwahnten Sinn (vgl. E. 5.2), hinsichtlich derer dem Beschwerdefiihrer im
Verfahren der Gemeinde das rechtliche Gehdr zu gewdhren gewesen ware. Auf die (ebenfalls
negativen) Stellungnahmen des Tiefbauamts vom 8. Mai 2013 und des Amts fiir Energie und Wasser
vom 13. Mai 2013 kam es angesichts der fehlenden kantonalen Zustimmung geméass Art. 25 Abs. 2
RPG nicht mehr an, weshalb nicht weiter untersucht zu werden braucht, inwiefern insoweit ein
Ausserungsrecht bestanden hétte.

5.4. Soweit der Beschwerdeflihrer ausserdem riigt, er habe seinen Geh&rsanspruch vor allem
wahrend der Rekursfrist wahrnehmen muissen, wahrend der ihm die Verfahrensakten aber noch nicht
erdffnet gewesen seien, ist darauf hinzuweisen, dass ihm die Gemeinde am 4. Juli 2013 im zweiten
Anlauf den Bauentscheid des Gemeinderats samt der raumplanungsrechtlichen Teilverfligung des
AREG und den Stellungnahmen des Tiefbauamts und des Amts fir Umwelt und Energie er6ffnete.
Damit verfligte er noch vor der Einreichung des Rekurses am 11. Juli 2013 Uber diese Dokumente.
Welcher weiterer, ihm nicht bekannter Dokumente er flr die Abfassung des Rekurses bediirft hatte,
erldutert er nicht. Die Rechtsabteilung des Baudepartements rdumte ihm im Weiteren eine Nachfrist
bis zum 30. August 2013 ein, um seinen Rekurs zu erganzen, worauf er am 29. August 2013 eine
erganzte Rekursschrift einreichte, der neu ein Aktenverzeichnis der Gemeinde vom 11. Juli 2013
beigelegt war, auf das er sich in der erganzten Rekursschrift auch bezog. Dass und gegebenenfalls
wieso ihm trotz dieses ihm vorliegenden Aktenverzeichnisses und der gewahrten Nachfrist allfallige
fur die Abfassung des Rekurses zusétzlich erforderliche Dokumente nicht bekannt gewesen waren
bzw. gewesen sein

sollten, erklart er nicht. Auch insoweit ist daher keine Gehdrsverletzung ersichtlich.

5.5. Unbegriindet ist schliesslich auch der Vorwurf des Beschwerdeflhrers, die Vorinstanz habe sich
mit seiner Ruge, die einverlangten Akten seien ihm bis zum Ablauf der Rekursfrist nicht zugestellt
worden, in gehdrsverletzender Weise nicht befasst. Der Beschwerdeflihrer wies in seiner Beschwerde
an die Vorinstanz lediglich mit zwei Satzen darauf hin, dass ihm die einverlangten Akten bis zur
Rekurseingabe nicht zugestellt worden seien, ohne dies mit dem Vorwurf der Verletzung des
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Akteneinsichtsrechts zu verbinden. Seine weiteren Ausfiihrungen im fraglichen Zusammenhang wie
auch die konkret gerligten Gehdrsverletzungen bezogen sich auf die angeblichen Mangel im
Verfahren des AREG und der Gemeinde. Bei dieser Sachlage brauchte die Vorinstanz nicht auf seine
Bemerkung einzugehen.

5.6. Soweit der Beschwerdefihrer im Rahmen seiner materiellen Ausflihrungen weitere
Gehdrsverletzungen rlgt, ist darauf im jeweiligen Zusammenhang einzugehen.

6.

6.1. Der Beschwerdefihrer riigt in materieller Hinsicht als Erstes, die Vorinstanz sei zu Unrecht zum
Schluss gekommen, das Wohnhaus sei bei Baubeginn nicht mehr bestimmungsgemass nutzbar
gewesen, die Ereilung einer Baubewilligung nach Art. 24c RPG daher ausgeschlossen. Diese
Beurteilung beruhe auf einer willkirrlichen Beweiswirdigung und einer unzutreffenden Auslegung des
Erfordernisses "bestimmungsgemass nutzbar".

6.2. Gemass Art. 24c RPG werden bestimmungsgemass nutzbare Bauten ausserhalb der Bauzonen,
die nicht mehr zonenkonform sind, in ihrem Bestand grundsétzlich geschiitzt (Abs. 1). Solche Bauten
kénnen mit Bewilligung der zusténdigen Behérde erneuert, teilweise gedndert, massvoll erweitert oder
wiederaufgebaut werden, sofern sie rechtmassig erstellt oder geandert worden sind (Abs. 2). Dies gilt
auch fir landwirtschaftliche Wohnbauten sowie angebaute Okonomiebauten, die rechtmassig erstellt
oder gedndert worden sind, bevor das betreffende Grundstlick Bestandteil des Nichtbaugebiets im
Sinne des Bundesrechts wurde (Abs. 3 Satz 1). Damit eine Baute als bestimmungsgemass nutzbar
gilt, missen unter anderem ihre tragenden Strukturen mehrheitlich intakt sein (vgl. Urteile 1C
301/2016 vom 4. Januar 2017 E. 2.4; 1C 575/2014 vom 4. Januar 2016 E. 4.5; 1C 125/2012 vom
30. Oktober 2012 E. 2.3).

6.3. Die Vorinstanz stltzt ihre Beurteilung, das Wohnhaus sei bereits vor Baubeginn nicht mehr
bestimmungsgemass nutzbar gewesen, im Wesentlichen auf ein Schreiben des Beschwerdefiihrers
vom 23. Februar 2009 an die Gemeinde, in dem dieser erlauterte, wieso die ohne Bewilligung
durchgefiihrten Bauarbeiten am Wohnhaus erforderlich gewesen seien. Aus diesem Schreiben gehe
hervor, dass die tragenden Gebaudeteile fast génzlich nicht mehr in einem brauchbaren Zustand
gewesen seien. Die Ausflihrungen im Schreiben widerspiegelten sich in den getroffenen
Baumassnahmen und erklarten diese schlissig. Es sei geradezu offensichtlich, dass die
Neukonstruktion auf den unbrauchbaren Zustand fast der gesamten tragenden Bausubstanz
zurickgehe. Der Beschwerdeflhrer bringt dagegen zwar insbesondere vor, die Vorinstanz habe sein
Schreiben falsch interpretiert und bei der Beweiswiirdigung massgebliche Umstande ohne ernsthaften
Grund ausser Acht gelassen. Seine Ausfiihrungen zu diesem Schreiben und den weiteren Umstanden
lassen die Beweiswirdigung der Vorinstanz jedoch nicht als willklirlich erscheinen (vgl. BGE 144 I
281 E. 3.6.2 S. 287; 137 1l 226 E. 4.2 S. 233 f. mit Hinweisen). Weder ist ersichtlich, dass diese
sein Schreiben offensichtlich verkannt,

noch, dass sie wichtige und entscheidwesentliche Beweismittel ohne sachlichen Grund
unberiicksichtigt gelassen hétte; ebenso wenig ist erkennbar, dass sie auf der Grundlage der
festgestellten Tatsachen unhaltbare Schlussfolgerungen gezogen hétte. lhre Beweiswiirdigung
erscheint vielmehr nachvollziehbar und grundséatzlich tiberzeugend.

So durfte die Vorinstanz aus dem fraglichen Schreiben insbesondere willkirfrei folgern, der erfolgte
Ersatz der tragenden Strukturen sei nicht erst wegen der beabsichtigten energetischen Sanierung des
Wohnhauses ins Auge gefasst und realisiert worden. Auch brauchte sie namentlich dem Umstand,
dass das (damalige) Amt fiir Raumentwicklung im Januar 2008 nach Art. 24d RPG eine Sanierung
des Wohnhauses bewilligt hatte, keine massgebliche Bedeutung beizumessen, lag dieser Bewilligung
doch Kkeine eingehende Prifung des damaligen Zustands des Wohnhauses zugrunde. Der
Beschwerdefiihrer hat in seinem Schreiben vom 23. Februar 2009 zudem selber ausgeflhrt, bei
Gesuchseinreichung sei es unmdglich gewesen, das genaue Ausmass der notwendigen Sanierungen
zu erfassen. Die Beweiswlrdigung der Vorinstanz erscheint im Weiteren auch nicht deshalb als
willkdrlich, weil diese erklart, der Beschwerdefiinrer bestreite, dass sich die Ausflhrungen im
fraglichen Schreiben auf das Wohnhaus bezogen hatten, was nicht glaubhaft sei, da diese
Ausflhrungen mit den tatséchlichen Feststellungen und seinen Aussagen am Augenschein des
Baudepartements Ubereinstimmten. Zwar verkennt die Vorinstanz damit, dass der Beschwerdeflhrer
im vorinstanzlichen Verfahren wie bereits

im Verfahren vor dem Baudepartement geltend machte, seine Aussage am Augenschein bezliglich
verfaulter Konstruktionen habe sich entgegen dem Augenscheinprotokoll nicht auf das Wohnhaus,
sondern den Stall bezogen. Dies wirkt sich auf ihre Beweiswiirdigung jedoch nicht weiter aus. Fur
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diese hat weder das im angefochtenen Entscheid erwadhnte angebliche Vorbringen des
Beschwerdeflihrers noch die von diesem bestrittene Aussage am Augenschein massgebliche
Bedeutung. Entscheidend waren vielmehr die Erkenntnisse vor Ort, die vom Beschwerdefiihrer selber
als unumgénglich erachteten baulichen Massnahmen und seine Beschreibung des Zustands des
Wohngebaudes im Schreiben vom 23. Februar 2009. Daraus durfte die Vorinstanz ohne Willkir
folgern, dass das Wohngebaude mit verninftigem Aufwand nicht mehr zu retten war.

Nicht erkennbar ist sodann, dass die Vorinstanz mit der Annahme, weitere Abklarungen versprachen
wegen der klaren Ausgangslage keinen zusétzlichen Erkenntnisgewinn, in Willkir verfallen wére.
Wegen der vom Beschwerdeflhrer eigenmachtig veranlassten Baumassnahmen besteht keine
Mdoglichkeit mehr, den damaligen Zustand der tragenden Strukturen des Wohnhauses direkt zu
untersuchen oder zu dokumentieren. Die Vorinstanz durfte daher unter den gegebenen Umsténden
willkUrfrei davon ausgehen, ein Gutachten, wie es der Beschwerdeflihrer zum Beweis offerierte, die
von ihm zudem angebotene Zeugenbefragung des am Bau beteiligten Architekten oder allfallige
sonstige Beweiserhebungen brachten keine Erkenntnisse, die ihre auf der erwahnten Grundlage
gewonnene Uberzeugung in Frage zu stellen verméchten.

6.4. Die Vorinstanz durfte demnach auch in antizipierter Beweiswirdigung von der Erhebung der vom
Beschwerdefiihrer offerierten Beweise absehen (vgl. BGE 141 | 60 E. 3.3 S. 64). Zwar ist richtig,
dass ihre Begrindung fir den Verzicht auf weitere Beweiserhebungen knapp ausgefallen ist. Aus
ihrem Verweis auf die klare Ausgangslage geht jedoch hervor, sie halte unter den gegebenen
Umsténden die Ausflhrungen im erwahnten Schreiben fir dermassen eindeutig, dass fir
abweichende Beweise kein Raum mehr bestehe. Dies gilt nicht nur fir das von ihr ausdriicklich
erwahnte Gutachten, sondern auch die Zeugenbefragung. Da der damalige Zustand der tragenden
Strukturen gerade die entscheidwesentliche Frage war, brauchte sie Uiberdies keine Ausfliihrungen zur
Erheblichkeit der zu beweisenden Tatsache zu machen. Sie verletzte daher ihre Begriindungspflicht
und den Anspruch auf rechtliches Gehér des Beschwerdeflihrers im vorliegenden Zusammenhang
nicht.

Da die im Augenscheinprotokoll enthaltene, vom Beschwerdeflhrer bestrittene Aussage bezuglich
verfaulter Konstruktionen wie auch dieses Protokoll sonst flr die Beweiswirdigung und damit den
angefochtenen Entscheid der Vorinstanz nicht ausschlaggebend waren, verletzte diese den Anspruch
auf rechtliches Gehor des Beschwerdeflihrers ferner auch nicht dadurch, dass sie im angefochtenen
Entscheid nicht auf dessen Rigen der unzutreffenden Protokollierung einging.

6.5. Es ergibt sich, dass die Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz bezlglich des Zustands der
tragenden Strukturen des Wohnhauses bei Baubeginn nicht willklrlich ist und auch nicht auf einer
Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruht. Damit ist sie fir das Bundesgericht verbindlich
(vgl. vorne E. 2). Nach dessen Rechtsprechung ist das Wohnhaus damit als im massgeblichen
Zeitpunkt nicht mehr bestimmungsgemass nutzbar zu beurteilen (vgl. vore E. 6.2). Die Beurteilung
der Vorinstanz beruht demnach auch nicht auf einer unzutreffenden Auslegung dieses Erfordernisses.
Da es bei Baubeginn an der bestimmungsgemassen Nutzbarkeit mangelte, kommt Art. 24c RPG auf
das Wohnhaus nicht zur Anwendung. Das nachtragliche Baugesuch kann daher nach dieser
Bestimmung nicht bewilligt werden. Der angefochtene Entscheid verletzt insoweit kein Bundesrecht.

7.

7.1. Der Beschwerdefihrer bringt in materieller Hinsicht weiter vor, da das Wohnhaus bewilligt werden
misse, sei nach Art. 24e RPG auch die hobbyméssige Tierhaltung im Stall zu bewilligen. Die
Nutzungsbeschrankung fir diesen sei daher aufzuheben, eventuell nach Rickweisung der Sache an
die Vorinstanzen neu zu beurteilen. Die Stallsanierung, soweit durchgefiihrt, sei hingegen nicht mehr
Verfahrensgegenstand.

7.2. Gemass Art. 24e Abs. 1 RPG werden bauliche Massnahmen in unbewohnten Gebauden oder
Gebéaudeteilen, die in ihrer Substanz erhalten sind, bewilligt, wenn sie Bewohnern oder Bewohnerinnen
einer nahe gelegenen Wohnbaute zur hobbymé&ssigen Tierhaltung dienen und eine tierfreundliche
Haltung gewahrleisten. Die hobbymé&ssige Tierhaltung gilt als Erweiterung der Wohnnutzung der nahe
gelegenen Wohnbaute (Art. 42b Abs. 1 der Raumplanungsverordnung vom 28. Juni 2000 [RPV; SR
700.1]). Art. 24e RPG trat zwar erst auf den 1. Mai 2014 und damit nach Ergehen des
RlUckweisungsentscheids des Bundesgerichts in Kraft. Er ersetzt aber den damals geltenden Art. 24d
Abs. 1bis RPG (AS 3638) und ist als grossziigigere Regelung bei der vorliegend strittigen
Neubeurteilung zu berlicksichtigen (vgl. Urteil 1C 144/2013 vom 29. September 2014 E. 2). Diese
betrifft entgegen dem Vorbringen des Beschwerdefiihrers nicht bloss die Frage der hobbymé&ssigen
Tierhaltung, sondern in erster Linie die Bewilligungsfahigkeit des nachtraglichen Baugesuchs zum
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Stall (vgl. vorne E. 4.3).

7.3. Die Vorinstanz hat sich im angefochtenen Entscheid hinsichtlich der Frage der
Bewilligungsféhigkeit der Beurteilung des Baudepartements angeschlossen. Dieses flhrte in seinem
Entscheid aus, Art. 24e Abs. 1 RPG verlange eine rdumliche Nahe des Stalls zu einem
Wohngebéaude. Die Anwendung dieser Bestimmung auf den umzunutzenden und umzubauenden Stall
setze deshalb voraus, dass der Zustand des Wohnhauses zumindest formell rechtmassig sei. Dies
sei jedoch nicht der Fall, da Art. 24c RPG auf dieses nicht anwendbar sei. Der Gemeinderat habe
daher die Baubewilligung fir den Stall zu Recht nicht erteilt.

Diese Beurteilung verstésst nicht gegen Bundesrecht. Da es an einer bewilligten oder
bewilligungsfahigen Wohnbaute mangelt, kommt Art. 24e Abs. 1 RPG nicht zur Anwendung. Das
nachtragliche Baugesuch zum Stall kann daher nach dieser Bestimmung nicht bewilligt werden.

7.4. Der Beschwerdeflihrer begriindet seine Ablehnung des Verbots zonenwidriger Nutzung einzig mit
der angeblichen Bewilligungsfahigkeit des nachtraglichen Baugesuchs zum Wohnhaus. Dass das
Verbot aufzuheben oder neu zu beurteilen ware, obschon dieses Gesuch nicht bewilligt werden kann,
bringt er nicht vor; ebenso wenig nennt er entsprechende Griinde. Insoweit ist auf seine Beschwerde
daher mangels Begriindung nicht einzutreten (vgl. E. 2).

8.

8.1. Der Beschwerdefuhrer rigt in materieller Hinsicht ausserdem, die Anordnung, das Wohnhaus
abzubrechen, sei unverhaltnismassig und verletze Art. 16b RPG. Das wiederaufgebaute Wohnhaus
kénne sehr wohl landwirtschaftlich genutzt werden. Selbst wenn die Behdrden begriindete Zweifel
hatten, dass das Grundstiick mit dem in Bau befindlichen Wohnhaus verdusserbar sei, hatten sie
weiter die Mdglichkeit, als mildere Massnahme zunachst ein Nutzungsverbot zu verfligen und ihm
eine angemessene Frist von finf Jahren einzurdumen, innert der er das Grundstiick mit dem
Wohnhaus zu einem landwirtschaftlichen Zweck verdussern miisse. Art. 16b RPG sehe solches vor.
Am Abbruch bestehe auch kein 6ffentliches Interesse. Vielmehr bestehe ein solches am Erhalt
landwirtschaftlich nutzbarer Bausubstanz in der Landwirtschaftszone.

8.2. Der Anordnung der Wiederherstellung des rechtméassigen Zustands kommt massgebendes
Gewicht fir den ordnungsgemassen Vollzug des Raumplanungsrechts zu. Werden illegal errichtete,
dem RPG widersprechende Bauten nicht beseitigt, sondern auf unabsehbare Zeit geduldet, so wird
der Grundsatz der Trennung von Bau- und Nichtbaugebiet in Frage gestellt und rechtswidriges
Verhalten belohnt. Formell rechtswidrige Bauten, die auch nachtraglich nicht legalisiert werden
kénnen, miissen daher grundsatzlich beseitigt werden (vgl. zum Ganzen BGE 136 Il 359 E. 6 S. 364;
vgl. auch Art. 130 Abs. 2 BauG/SG; Art. 159 Abs. 1 PBG/SG).

Die Befugnis der Behérden, im Fall einer rechtswidrig errichteten bzw. genutzten Baute die
Wiederherstellung des rechtméassigen Zustands anzuordnen, ist im Interesse der Rechtssicherheit
grundsétzlich auf 30 Jahre beschrankt (vgl. BGE 132 Il 21 E. 6.3 S. 35; mit gewissen Vorbehalten
BGE 136 Il 359 E. 8 S. 367). Auch vorher ist die Anordnung der Wiederherstellung des
rechtméassigen Zustands im Einzelfall unzuldssig, wenn sie allgemeinen Prinzipien des Verfassungs-
und Verwaltungsrechts entgegensteht. Dazu gehéren namentlich die in Art. 5 Abs. 2 und 3 sowie Art.
9 BV festgehaltenen Grundséatze der Verhaltnisméassigkeit und des Schutzes des guten Glaubens
(vgl. BGE 136 Il 359 E. 6 S. 364 f.). So kann die Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands
unterbleiben, wenn die Abweichung vom Erlaubten nur unbedeutend ist oder die Wiederherstellung
nicht im &ffentlichen Interesse liegt (vgl. BGE 132 Il 21 E. 6 S. 35). Auf die Verhéltnisméassigkeit
berufen kann sich auch ein Bauherr, der nicht gutglaubig gehandelt hat. Er muss aber in Kauf
nehmen, dass die Behdrden aus grundsétzlichen Erwagungen, namentlich zum Schutz der
Rechtsgleichheit und der baulichen Ordnung, dem Interesse an der Wiederherstellung des
gesetzmassigen Zustands erhdhtes

Gewicht beimessen und die dem Bauherrn allenfalls erwachsenden Nachteile nicht oder nur in
verringertem Masse beriicksichtigen (vgl. BGE 132 11 21 E. 6.4 S. 39 f.).

8.3. Die Vorinstanz fihrt im angefochtenen Entscheid aus, das Wohnhaus sei fir die kinftige
landwirtschaftliche Nutzung entbehrlich. Dies ergebe sich namentlich daraus, dass das fragliche
Grundstliick abparzelliet worden sei, dlirfe doch nur objektiv nicht mehr betriebsnotwendiger
Wohnraum aus dem Geltungsbereich des Bundesgesetzes vom 4. Oktober 1991 Uber das bauerliche
Bodenrecht (BGBB; SR 211.412.11) entlassen werden. Weiter sei nicht denkbar, dass ein

Betriebsleiterwohnhaus zur Fihrung eines Betriebs mit einer Fldche von 5,5 ha, die Uberdies zu
einem Drittel bewaldet sei, objektiv unentbehrlich im Sinne der bundesgerichtlichen Rechtsprechung
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sei. Es liege auf der Hand, dass das Grundstiick mit dem Wohnhaus wie auch die landwirtschaftliche
Parzelle Nr. 988 durch Verkauf oder Verpachtung zu einem bestehenden Landwirtschaftsbetrieb
geschlagen wirden.

Der Beschwerdeflihrer erachtet letzteres Vorbringen zwar als richtig, halt es aber dennoch far
maoglich, dass das Wohnhaus kiinftig im Sinne der Rechtsprechung fir die landwirtschaftliche
Nutzung unentbehrlich sein kdnnte. Dass dies mehr als eine theoretische Méglichkeit ware, geht aus
seinen Ausfihrungen allerdings nicht hervor; konkrete mégliche Interessenten nennt er keine. Ebenso
wenig aussert er sich dazu, wieso trotz der von ihm geltend gemachten mdéglichen Unentbehrlichkeit
seinerzeit eine Abparzellierung verlangt und bewilligt wurde. Aus seinen Vorbringen ergibt sich nicht,
dass die Beurteilung der Vorinstanz offensichtlich unrichtig wéare oder ihr ein falsches Versténdnis der
fir die Zonenkonformitdt von Wohnbauten in der Landwirtschaftszone geltenden Bestimmungen
zugrunde lage. Solches ist auch nicht ersichtlich. Weder dargetan noch erkennbar ist im Weiteren,
dass die Vorinstanz mit der Annahme, das vom Beschwerdeflhrer in diesem Zusammenhang
offerierte Gutachten verspreche keinen zuséatzlichen Erkenntnisgewinn, in Willklr verfallen wére.

8.4. Die Vorinstanz durfte demnach auch in antizipierter Beweiswirdigung auf die Einholung dieses
Beweismittels verzichten (vgl. BGE 141 | 60 E. 3.3 S. 64). Zwar ist richtig, dass sie ihren Verzicht
nur knapp begriindet hat. Aus dem Kontext erschliesst sich jedoch, dass sie angesichts der von ihr
dargelegten konkreten Umstande ausschloss, ein abstrakt-theoretisches Gutachten, wie es der
Beschwerdefiihrer offerierte, vermdge ihre gestiitzt auf diese Umstande gewonnene Uberzeugung
massgeblich in Frage zu stellen. Da eine allfallige konkrete und absehbare Nachfrage nach dem
Wohnhaus flr eine landwirtschaftliche Wohnnutzung klarerweise entscheidrelevant wére, eine
allfallige bloss abstrakt-theoretische Mdéglichkeit hingegen nicht, brauchte die Vorinstanz Uberdies
keine Ausflihrungen zur Erheblichkeit der zu beweisenden Tatsache zu machen. Sie verletzte
demnach ihre Begriindungspflicht und den Anspruch auf rechtliches Gehdr des Beschwerdeflihrers
im vorliegenden Zusammenhang nicht.

Da kein konkretes Gesuch fiir die Nutzung des Wohnhauses als Betriebsleiterwohnung zu prifen war,
brauchte die Vorinstanz im Weiteren nicht naher auf die Voraussetzungen flr die Zonenkonformitéat
solchen Wohnraums einzugehen. Sie verletzte deshalb auch insofern weder ihre Begriindungspflicht
noch den Anspruch auf rechtliches Gehdr des Beschwerdeflhrers.

8.5. Die Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz, das Wohnhaus sei fir die kinftige
landwirtschaftliche Nutzung entbehrlich, ist somit weder offensichtlich unrichtig noch beruht sie auf
einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG. Sie ist fir das Bundesgericht daher verbindlich
(vgl. vorme E. 2). Damit erscheint der Abbruch des Wohnhauses bzw. der ausgehéhlten und
teilsanierten Aussenhlle, wie die Vorinstanz zutreffend ausfihrte, als im &ffentlichen Interesse sowie
grundsatzlich erforderlich, zumal der damalige Zustand nicht wiederhergestellt werden kann.

8.6. Gemass Art. 16b RPG dirfen Bauten, die nicht mehr zonenkonform verwendet werden und flr
die eine Nutzung im Sinne der Art. 24-24e RPG nicht zulassig ist, nicht mehr benutzt werden. Dieses
Verbot entféllt, sobald sie wieder zonenkonform genutzt werden kdnnen (Abs. 1). Wurde die
Bewilligung befristet oder mit einer auflésenden Bedingung erteilt, sind die Bauten bei Wegfall der
Bewilligung zu beseitigen, und der friihere Zustand ist wiederherzustellen (Abs. 2). Art. 16b RPG gilt
fir Bauten, deren zonenkonformer Verwendungszweck oder auf Zonenkonformitat gestitzte
Bewilligung weggefallen ist. Auf Bauten, die in der Landwirtschaftszone nie zonenkonform gewesen
oder mittels Ausnahmebewilligung als nichtzonenkonform bewilligt worden sind, kommt er hingegen
nicht zur Anwendung (vgl. WALDMANN/HANNI, Handkommentar Raumplanungsgesetz, 2006, Art.
16b RPG N. 1; RUDOLF MUGGLI, in: Aemisegger/Moor/Ruch/ Tschannen, Praxiskommentar RPG:
Bauen ausserhalb der Bauzone, 2017, Art. 16b N. 2). Er gilt somit nicht fur das Wohnhaus im
heutigen Zustand, wurden die vom Beschwerdeflihrer eigenméchtig veranlassten Baumassnahmen
doch nicht bewilligt und ist das nachtragliche Baugesuch nicht bewilligungsfahig. Eine Pflicht der
Baubehérde, anstelle der

Abbruchanordnung ein Nutzungsverbot zu verfligen und dem Beschwerdeflhrer zunachst Frist zum
Verkauf des Wohnhauses anzusetzen, folgt aus Art. 16b RPG demnach nicht.

Eine solche Pflicht ergibt sich auch nicht aus dem Grundsatz der Verhaltnisméassigkeit. Da davon
auszugehen ist, das Wohnhaus sei flr die kinftige landwirtschaftliche Nutzung entbehrlich, wéare mit
einem Zuwarten nichts gewonnen; der gegenwartige rechtswidrige Zustand bliebe lediglich Uber Jahre
hinweg bestehen. Die vom Beschwerdeflhrer beantragte mildere Massnahme ist mithin im
Unterschied zum angeordneten Abbruch nicht geeignet, den bestehenden rechtswidrigen Zustand zu
beseitigen, und kommt daher nicht in Frage.

8.7. Der Abbruch des Wohnhauses bzw. der ausgehéhlten und teilsanierten Aussenhdille ist demnach
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im o6ffentlichen Interesse sowie geeignet und erforderlich. Er ist unter den gegebenen Umstanden
trotz der damit einhergehenden, nicht unbetréchtlichen Nachteile fir den Beschwerdefiihrer zudem
zumutbar. Dieser bringt denn auch nichts Konkretes vor, was die Zumutbarkeit in Frage stellen wirde.
Damit erweist sich die Abbruchanordnung als verhaltnismassig. Sie verstdsst ausserdem weder
gegen Art. 16b RPG noch sonst gegen Bundesrecht. Die Vorinstanz hat die Rechtmassigkeit der
Anordnung demzufolge zu Recht bejaht.

9.

Demnach ist die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist.

Bei diesem Ausgang des Verfahrens wird der Beschwerdefiihrer kostenpflichtig (Art. 66 Abs. 1 BGG).
Da im vorinstanzlichen Verfahren weder die Ausstandspflicht noch das rechtliche Gehor verletzt
wurde, rechtfertigt sich keine Kostenreduktion. Der Beschwerdegegner hat Anspruch auf eine
Parteientschadigung flir das bundesgerichtliche Verfahren (Art. 68 Abs. 1 und 2 BGG). Weitere
Parteientschadigungen sind keine auszurichten (Art. 68 Abs. 3 BGG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen, soweit darauf einzutreten ist.

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 5'000.-- werden dem Beschwerdefiihrer auferlegt.

3.
Der Beschwerdeflihrer hat den Beschwerdegegner fiir das bundesgerichtliche Verfahren mit Fr. 3'000.-
- zu entschéadigen.

4.

Dieses Urteil wird den Parteien, der Politischen Gemeinde Flums, dem Baudepartement des Kantons
St. Gallen, dem Verwaltungsgericht des Kantons St. Gallen, Abteilung I, und dem Bundesamt fir
Raumentwicklung ARE schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 15. Méarz 2019

Im Namen der |. 6ffentlich-rechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prasident: Chaix

Der Gerichtsschreiber: Baur



