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Gegenstand Beschwerdeverfahren betreffend Baubewilligung

Entscheid des Regierungsrats vom 7. Juni 2023



Das Verwaltungsgericht entnimmt den Akten:

A.
Auf Verlangen des Gemeinderats Q. vom 11. November 2020 reichte
A. am 25. Januar 2021 ein nachtrdgliches Baugesuch fir die

Dachsanierung der Garage Nr. aaa und diverse Umbauten am Gebaude
Nr. bbb auf der Parzelle Nr. ccc ein. Wahrend der 6ffentlichen Auflage vom
11. Februar bis zum 14. Marz 2021 ging keine Einwendung ein. Am
11. November 2021 wurden die Unterlagen erganzt.

Das Departement Bau, Verkehr und Umwelt (BVU), Abteilung fir Baube-
willigungen, stimmte der Dachsanierung der Garage Nr. aaa am 14. De-
zember 2021 zu. Hinsichtlich der am Gebaude Nr. bbb ausgefihrten Um-
bauten wies es das Baugesuch dagegen ab und ordnete den Rickbau des
gesamten Gebaudes Nr. bbb (inkl. der angebauten Vordacher und Unter-
stande) innert drei Monaten nach Rechtskraft des Entscheids an. Der Ge-
meinderat entschied in der Folge mit Protokollauszug vom 28. Marz 2022
Uber das nachtragliche Baugesuch. Der Entscheid des BVU, Abteilung fir
Baubewilligungen, bildete dabei integrierender Bestandteil des Entscheids
des Gemeinderats.

B.
Auf Beschwerde von A. hin fallte der Regierungsrat am 7. Juni 2023
folgenden Entscheid:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen.

2.

Die Kosten des Verfahrens vor dem Regierungsrat, bestehend aus einer
Staatsgebihr von Fr. 2'200.— sowie der Kanzleigebihr und den Auslagen
von Fr. 264.—, insgesamt Fr. 2'464.—, werden vollumfanglich dem Be-
schwerdefiihrer auferlegt. Abzliglich des bereits geleisteten Kostenvor-
schusses von Fr. 2'000.— hat der Beschwerdefuhrer noch Fr. 464.— zu be-
zahlen.

3.
Die Ausrichtung einer Parteientschadigung entfallt.

C.

1.

Gegen den am 13. Juni 2023 zugestellten Entscheid des Regierungsrats
erhob A. am 13. Juli 2023 Verwaltungsgerichtsbeschwerde mit den
Antragen:

1.
Der Regierungsratsheschluss Nr. 2023-000636 vom 7. Juni 2023 sei auf-
zuheben.



2.
Ziffer 1 des Baubewilligungsentscheids Nr. 207 des Gemeinderats
Q. vom 28. Méarz 2022 sei aufzuheben und es sei festzustellen, dass

die am Gebéaude Nr. bbb vorgenommenen Arbeiten nicht rechtswidrig er-
stellt wurden.

3.

Ziffer 1. und 1ll. der Verfigung des Departements Bau, Verkehr und Um-
welt vom 14. Dezember 2021 betreffend Baugesuch Nr. BVUAFB.21.822
seien aufzuheben.

4,

Eventualiter seien die am Gebaude Nr. bbb ausgefiihrten Umbauten ab-
zuweisen, das Gebaude Nr. bbb aber in seinem heutigen Zustand weiter-
hin zu tolerieren und von einer Wiederherstellung des rechtméassigen Zu-
stands (Riickbau des gesamten Gebaudes Nr. bbb) abzusehen.

5.

Subeventualiter seien die am Geb&ude Nr. bbb ausgefiuhrten Umbauten
abzuweisen und ein Rickbau auf den vormals tolerierten Zustand anzu-
ordnen.

6.
Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen (zzgl. MWST) zulasten der Be-
schwerdegegner, unter solidarischer Haftbarkeit.

2.

Der Gemeinderat Q. teilte mit Beschwerdeantwort vom 4. September
2023 mit, vollumféanglich an seiner vor Vorinstanz eingereichten Stellung-
nahme vom 20. Juni 2022 sowie an der Duplik vom 3. Oktober 2022 fest-
zuhalten. Die Beschwerde sei abzuweisen.

3.

Mit Beschwerdeantwort vom 14. September 2023 beantragte das BVU, Ab-
teilung fur Baubewilligungen, fir den Regierungsrat, die Beschwerde sei
abzuweisen (UKF).

4.
Das Verwaltungsgericht hat den Fall am 31. Januar 2024 beraten und ent-
schieden.

Das Verwaltungsgericht zieht in Erwagung:

l.
1.
Gegen letztinstanzliche Entscheide der Verwaltungsbehoérden ist die Ver-
waltungsgerichtsbeschwerde zuldssig (8 54 Abs. 1 des Gesetzes lber die
Verwaltungsrechtspflege vom 4. Dezember 2007 [Verwaltungsrechtspfle-
gegesetz, VRPG; SAR 271.200]). Das gilt auch in Bausachen (8§ 61 Abs. 3



der Bauverordnung vom 25. Mai 2011 [BauV; SAR 713.121]). Das Verwal-
tungsgericht ist somit zustandig.

2.

Mit der Verwaltungsgerichtsbeschwerde kdnnen die unrichtige oder unvoll-
standige Feststellung des Sachverhalts sowie Rechtsverletzungen gerigt
werden (8 55 Abs. 1 VRPG). Eine Ermessenskontrolle ist dagegen ausge-
schlossen (Umkehrschluss aus § 55 Abs. 3 VRPG).

Il.

1.

1.1.

Streitgegenstand bilden die vom Beschwerdefihrer am Gebéude Nr. bbb
eigenmachtig vorgenommenen Bauarbeiten, welche die Vorinstanzen als
nicht bewilligungsfahig einstuften, sowie der von den Baubewilligungsbe-
hérden angeordnete Riickbau des gesamten Gebaudes Nr. bbb, den die
Vorinstanz im angefochtenen Entscheid schitzte.

Das Gebaude Nr. bbb befindet sich auf der Parzelle Nr. ccc, welche ge-

mass geltender Bau- und Nutzungsordnung der Gemeinde Q. (BNO)

sowie dem dazugehérigen Kulturlandplan (beide vom 2016 /
2016) in der Landwirtschaftszone liegt.

1.2.

Gemass unbestrittener Feststellung der Vorinstanz nahm der Beschwerde-
fihrer am Gebaude Nr. bbb — ohne vorgangige Einholung einer Baubewil-
ligung — folgende Arbeiten vor: Er ersetzte das kaputte Eternitdach durch
ein neues Ziegeldach, verschob den First in Richtung Westen und hob ihn
um ca. 25 cm an. Zur Verbesserung der Statik baute er einen Stahltrager
ein und ersetzte morsche und faule Balken. Zuséatzlich ersetzte er den stel-
lenweise bestehenden Holzboden durch einen Betonboden und die Aus-
senhaut der Fassaden Nord, Ost und Stid durch eine Holzverschalung. Um
den Schopf einbruch- und witterungssicher zu machen, schloss der Be-
schwerdefiihrer offene Locher durch ein Garagentor und Fenster. Den be-
stehenden Anbau (Abstellraum) an der Ostfassade ersetzte er vollstéandig
(angefochtener Entscheid, S. 2; siehe auch Vorakten, act. 8 ff., 34 und 41).

2.

2.1.

Bezuglich des Gebaudes Nr. bbb kam das BVU, Abteilung fir Baubewilli-
gungen, bereits im Jahre 2019 zum Schluss, dieses sei nicht rechtmassig
und konne nicht bewilligt werden. Auf eine Riickbauanordnung wurde je-
doch verzichtet, weil die Baute in ihrer damaligen Form bereits seit knapp
30 Jahren bestand. Die Baute Nr. bbb (inkl. angebaute Vordacher und Un-
terstdnde) wurde bis zum Ablauf ihrer Lebensdauer toleriert bzw. geduldet.
Das BVU, Abteilung fir Baubewilligungen, wies gleichzeitig aber darauf hin,



die Baute geniesse keinen Besitzstand und es durften "lediglich kleinere
Unterhaltsarbeiten" vorgenommen werden (vgl. Verfugung des BVU, Abtei-
lung fir Baubewilligungen vom 27. Mai 2019, Erw. 2.5). Dass die Baute
Nr. bbb (in ihrer Gesamtheit, inkl. angebaute Unterstidnde und Vordéacher)
lediglich toleriert wird und keinen Besitzstand geniesst, wurde auch im Dis-
positiv des Baubewilligungsentscheids vom 17. Juni 2019 festgehalten
(siehe Beschluss des Gemeinderats vom 17. Juni 2019, Dispositiv-Ziffer 5,
sowie ferner auch Verfigung des BVU, Abteilung fiir Baubewilligungen,
vom 27. Mai 2019, Dispositiv-Ziffer Il [jeweils in: Kommunale Akten, Bau-
gesuchsdossier 2018/073, sowie Kantonale Akten BVUAFB.18.1810]). Der
erwahnte Baubewilligungsentscheid wurde vom Beschwerdeflihrer nicht
angefochten, er erwuchs unangefochten in Rechtskraft.

Grundlage fir die zu beurteilenden Bauarbeiten bildet somit ein von den
Baubewilligungsbehérden ausserhalb der Bauzonen toleriertes bzw. gedul-
detes (rechtswidriges) Gebaude. Wird der rechtswidrige Zustand der Baute
geduldet, fuhrt dies — anders als bei der zivilrechtlichen Ersitzung von Ei-
gentum — nicht dazu, dass der rechtswidrige Zustand der Baute rechtmas-
sig wird. Daher darf nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts der Ei-
gentimer einer zu duldenden Baute diese zwar mit bewilligungsfrei zulas-
sigen Massnahmen unterhalten. Er hat jedoch keinen Anspruch darauf, die
Baute — im Sinne eines erweiterten Bestandesschutzes — mit bewilligungs-
pflichtigen Massnahmen zu erneuern, teilweise zu &ndern, zu erweitern
oder wiederaufzubauen (vgl. BGE 147 11 309, Erw. 5.4; Urteile des Bundes-
gerichts 1C_303/2022 vom 12. Juni 2023, Erw. 4.4.1, 1C_49/2019 vom
11. November 2019, Erw. 5, 1C 558/2018 vom 9. Juli 2019, Erw. 4.3;
RUDOLF MUGGLI, in: Praxiskommentar RPG: Bauen ausserhalb der Bau-
zone, 2017, N. 15 zu Art. 24c; je mit Hinweisen). Fir rechtswidrige Bauten,
die innerhalb der Bauzone geduldet werden, wird in der Literatur zum aar-
gauischen Baugesetz im Ubrigen &hnlich festgehalten, dass nur unterge-
ordnete Unterhaltsmassnahmen in eng begrenztem Rahmen getatigt wer-
den durfen. Erneuerungen im eigentlichen Sinn seien nicht zuldssig (vgl.
VERENA SOMMERHALDER FORESTIER, in: Kommentar zum Baugesetz des
Kantons Aargau, 2013, N. 16 zu § 68).

2.2.

2.2.1.

Die Vorinstanz erorterte, dass kleinere Unterhaltsarbeiten wie z.B. das Er-
setzen von einzelnen defekten Ziegeln von der Baubewilligungspflicht aus-
genommen seien. Vorliegend héatten die Arbeiten aber ein Ausmass er-
reicht, welches wesentliche Veranderungen der bestehenden Bausubstanz
beinhalte. So seien morsche Balken ersetzt und ein Stahltrager zur Ver-
besserung der Statik eingebaut worden. Diese Eingriffe in wesentlich tra-
gende Teile der Baukonstruktion kénnten nicht mehr als reine Unterhalts-
arbeiten qualifiziert werden. Mit dem vollstdndigen Ersatz des Abstell-
raums, dem Einbau von Tor und Fenstern, der Fassadensanierung und den



Anderungen an Dach habe sich auch die dusserliche Raumerscheinung
des Gebaudes erheblich verandert. Die zahlreichen Arbeiten k&dmen einer
"Rundumerneuerung" gleich und bewirkten eine Erweiterung der Nutzungs-
madglichkeiten des Gebaudes Nr. bbb. Die Baubewilligungspflicht sei des-
halb zu Recht bejaht worden. Abgesehen davon ware eine Umnutzung des
Gebéaudes Nr. bbb zur hobbymassigen Tierhaltung ohnehin baubewilli-
gungspflichtig. An der Baubewilligungspflicht der vorgenommenen Arbeiten
andere im Ubrigen auch § 52 Abs. 1 des Gesetzes tiber Raumentwicklung
und Bauwesen vom 19. Januar 1993 (Baugesetz, BauG; SAR 713.100)
nichts (vgl. angefochtener Entscheid, S. 3 ff.; ferner auch Beschwerdeant-
wort Vorinstanz, S. 2 ).

2.2.2.

Der Beschwerdefiihrer bringt vor, bei den am Gebaude Nr. bbb vorgenom-
menen Masshahmen handle es sich um geringfiigige Unterhaltsarbeiten,
die nicht baubewilligungspflichtig seien: So seien Sanierungsarbeiten an
Fassade, Dach, Balken und Boden vorgenommen worden, indem einzelne
vorhandene mangelhafte Teile ersetzt bzw. instandgestellt worden seien
(z.B. Schliessung von L6chern, Ersatz von Ziegeln, Ersatz von Holzver-
schalungen). An der Gestaltung, der Form und Zweckbestimmung der
Baute Nr. bbb seien keine relevanten Anpassungen vorgenommen wor-
den. Von einer "Rundumerneuerung" koénne keine Rede sein, es handle
sich vielmehr um erlaubte und gemass 8§ 52 Abs. 1 BauG erforderliche Un-
terhaltsarbeiten, die keiner Baubewilligung bedirften (vgl. Beschwerde,
S. 8).

2.3.

Nach Art. 22 Abs. 1 des Bundesgesetzes vom 22. Juni 1979 Uber die
Raumplanung (Raumplanungsgesetz, RPG; SR 700) dirfen Bauten und
Anlagen nur mit behérdlicher Bewilligung errichtet oder gedndert werden.
Die damit vorgesehene bundesrechtliche Baubewilligungspflicht soll es den
Behdrden erméglichen, die Errichtung oder Anderung von Bauten in Bezug
auf ihre raumlichen Folgen vor ihrer Ausfiihrung auf die Ubereinstimmung
mit der raumplanerischen Nutzungsordnung und der tbrigen einschlagigen
Gesetzgebung zu uberpriifen, wenn ein Interesse der Offentlichkeit oder
der Nachbarn an einer vorgangigen Kontrolle besteht (BGE 139 Il 134,
Erw. 5.2 mit Hinweisen). Der bundesrechtliche Begriff der bewilligungs-
pflichtigen Bauten und Anlagen kann von den Kantonen weiter, nicht aber
enger gefasst werden. Nach kantonalem Recht (vgl. 8 59 Abs. 1 Satz 1
BauG) gelten im Wesentlichen die gleichen Anforderungen wie nach Art. 22
RPG (vgl. Urteil des Bundesgerichts 1C_395/2015 vom 7. Dezember 2015,
Erw. 3.1.1 mit Hinweis auf § 49 BauV; Entscheide des Verwaltungsgerichts
WBE.2021.237 vom 28. Marz 2022, Erw. /3.2, WBE.2019.160 vom
11. November 2019, Erw. 11/3.2).



Wie dargelegt darf eine rechtswidrige, aber zu tolerierende bzw. zu dulden-
de Baute lediglich mit bewilligungsfrei zulassigen Massnahmen unterhalten
werden. Unzulassig ist dagegen, die Baute mit bewilligungspflichtigen
Massnahmen zu erneuern, teilweise zu andern, zu erweitern oder wieder-
aufzubauen (Erw. 11/2.1).

2.4.

Die am Geb&ude Nr. bbb vorgenommenen baulichen Massnahmen (siehe
Erw. 1l/1.2) stellen insgesamt und grosstenteils auch je fur sich alleine be-
trachtet bauliche Veranderungen dar, die nicht als baubewilligungsfreie,
reine Unterhaltsarbeiten oder kleinere Reparaturen bezeichnet werden
konnen:

So kann der Abbruch des bisherigen Eternitdachs und die komplette Neu-
eindeckung des Gebaudes (mit einer gesamten Grundflache von rund
140 m?; siehe Vorakten, act. 10) mit einem Ziegeldach inkl. gleichzeitiger
Verschiebung des Firsts in Richtung Westen und einer Anhebung dessel-
ben um ca. 25 cm (siehe Vorakten, act. 8 ff.) weder als gewothnliche Unter-
haltsarbeit noch als kleinere Reparatur eingestuft werden. Von einer Mass-
nahme, mit der lediglich schadhaft gewordene Bauteile von untergeordne-
ter Bedeutung (wie etwa einzelne defekte Ziegel) geflickt oder ersetzt wor-
den waren, lasst sich nicht sprechen. Der ganzliche Ersatz des Gebaude-
dachs, wobei das neue Dach im Vergleich zum bisherigen tberdies geéan-
dert wurde (andere Materialisierung; Verschiebung und Anhebung des
Firsts), geht auch Gber das ubliche Mass einer Renovierung hinaus. Die
ausserhalb der Bauzone in der Landwirtschaftszone ausgefiihrten Dachar-
beiten sind vielmehr als baubewilligungspflichtige Erneuerung und teil-
weise Anderung der bisherigen, geduldeten Baute einzustufen.

Als baubewilligungspflichtig erweisen sich auch der zur Verbesserung der
Statik eingebaute Stahltrdger und der Ersatz der morschen und faulen Bal-
ken (vgl. Vorakten, act. 10, 23 f.), zumal das Ubliche Mass einer Renovation
gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung u.a. dann tberschritten wird,
wenn die Massnahmen Auswirkungen auf die Statik haben bzw. wenn tra-
gende Balken und damit statisch wichtige Elemente eines Gebaudes er-
setzt werden (Urteil des Bundesgerichts 1C_272/2019 vom 28. Januar
2020, Erw. 5.4, 1C _558/2018 vom 9. Juli 2019, Erw. 5.3, 1C_131/2018
vom 27. August 2018, Erw. 5.2).

Weiter fallt ins Auge, dass der Beschwerdefiihrer die bisher "offenen L6-
cher" im Schopf mittels Einbau eines Garagentors sowie von Fenstern ge-
schlossen hat, um den Schopf einbruch- und witterungssicher zu machen
(vgl. Vorakten, act. 10, 23 f.). Diese Massnahmen steigern nicht nur die
Qualitat der Baute, sondern verandern auch die Optik des bisher teilweise
offenen, unterstandsahnlichen Gebéaudes. Zudem erweitern sie die Nut-



zungsmaglichkeiten im Gebaude. Von baubewilligungsfreien Unterhaltsar-
beiten oder kleineren Reparaturen kann auch in diesem Punkt nicht ge-
sprochen werden. Vielmehr geht es um baubewilligungspflichtige Anderun-
gen.

Baubewilligungspflichtig ist schliesslich auch der neu erstellte Abstellraum
mit einer Grundflache von 11.25 m? an der Nordostseite des Gebaudes
Nr. bbb (vgl. Vorakten, act. 8 ff., 23 f.). Dass dort bereits vorher ein An-
bau/Abstellraum bestand, andert daran nichts, zumal dieser komplett ab-
gebrochen und an dessen Stelle ein neuer Abstellraum errichtet wurde.

Bei den dargelegten baulichen Massnahmen handelt es sich somit schon
fur sich alleine betrachtet um baubewilligungspflichtige Massnahmen und
nicht um gewdhnliche (baubewilligungsfreie) Unterhaltsarbeiten. Umso
mehr sind die umfangreichen Umbauten bei einer Gesamtbetrachtung als
baubewilligungspflichtig einzustufen, wobei in diese Betrachtung auch der
im Gebaude — auf ca. 30 % der Grundflache — anstelle des bisherigen Holz-
bodens neu erstellte Betonboden (siehe Vorakten, act. 10) und die neue
Holzverschalung der Fassaden Nordwest, Nordost und Sidost (siehe Fo-
tos des heutigen Zustands [in: Vorakten, act. 23 f.] — im Vergleich zu den
Fotos des friiheren Zustands [in: kantonale Vorakten BVUAFB.18.1810])
miteinzubeziehen sind (wobei offenbleiben kann, ob diese Vorkehrungen
fur sich allein betrachtet ebenfalls baubewilligungspflichtig wéaren). Aus
dem Vergleich des frilheren Zustands mit dem heutigen Zustand schloss
die Vorinstanz zu Recht, dass die eigenmachtig vorgenommenen Arbeiten
einer "Rundumerneuerung” gleichkommen und eine Erweiterung der Nut-
zungsmoglichkeiten des Geb&audes Nr. bbb bewirken. So héalt der Be-
schwerdefiihrer im Gebaude neuerdings Hihner, Hasen und Ziegen (vgl.
Beschwerde, S. 9; Vorakten, act. 77 sowie 23 f.).

Dass mit den vorgenommenen Umbauten wichtige raumliche Folgen ein-
hergehen, die ein Interesse der Offentlichkeit an einer vorgangigen Kon-
trolle begriinden, lasst sich nach dem Gesagten nicht in Abrede stellen. Die
Vorinstanzen haben die Baubewilligungspflicht zu Recht bejaht. Es kann
keine Rede davon sein, dass bloss gewohnliche Unterhaltsarbeiten, klei-
nere Reparaturen 0.4. vorgenommen wurden, die baubewilligungsfrei sind.
Abgesehen davon diirfte auch die vorgenommene Umnutzung des Gebau-
des Nr. bbb zur hobbymassigen Tierhaltung (mit den damit zusammenhéan-
genden baulichen Vorkehrungen) baubewilligungspflichtig sein (vgl.
Art. 24e RPG).

2.5.

Der Beschwerdefiihrer beruft sich auf 8 52 Abs. 1 BauG. Danach miissen
alle Bauten und Anlagen hinsichtlich Fundation, Konstruktion und Material
die fur ihren Zweck notwendige Festigkeit aufweisen, gentigend sicher vor



Erdbeben, Hochwasser und anderen Naturgefahren sein und den Vor-
schriften des Brandschutzes entsprechen. Sie sind so anzulegen und zu
unterhalten, dass ihre Benutzenden und diejenigen der benachbarten Lie-
genschaften sowie von Strassen nicht geféahrdet werden.

Die Bestimmung aussert sich somit allgemein zu Anforderungen an die Si-
cherheit. Fur die Frage, ob mit 8 52 Abs. 1 BauG zusammenhangende bau-
liche Massnahmen baubewilligungspflichtig sind, ist die Regelung indes
nicht von Relevanz. Namentlich lasst sich aus ihr nicht ableiten, dass tole-
rierte bzw. geduldete Bauten uneingeschrankt baubewilligungsfrei erneuert
etc. werden dirften. Ob eine Baubewilligung erforderlich ist, bestimmt sich
allein nach Massgabe von Art. 22 Abs. 1 RPG bzw. §59 Abs. 1 Satz 1
BauG.

Erreicht eine bloss tolerierte bzw. geduldete Baute das Ende ihrer Lebens-
dauer und kann die in 8§ 52 Abs. 1 BauG geforderte Sicherheit mit baube-
willigungsfreien (Unterhalts-)Massnahmen nicht mehr gewahrleistet wer-
den, ist die Baute zuriickzubauen.

3.

3.1

3.1.1.

Die Vorinstanz verneinte sodann die (nachtragliche) Bewilligungsfahigkeit
der vorgenommenen Erneuerungen bzw. Umbauten. Ein Anwendungsfall
von Art. 24 RPG falle wegen fehlender Standortgebundenheit ausser Be-
tracht. Art. 24c RPG sei ebenfalls nicht anwendbar, da bloss tolerierte Bau-
ten keinen Besitzstand gentdssen. Dasselbe gelte hinsichtlich Art. 24e
RPG. Das fragliche Gebaude Nr. bbb sei lediglich toleriert, aber nicht be-
willigt worden. Eine tolerierte Baute verflige Uber keine rechtmassige Exis-
tenzberechtigung, weshalb auch keine Umnutzung bewilligt werden kénne
(angefochtener Entscheid, S. 4 f.; ferner: Beschwerdeantwort Vorinstanz,
S. 3).

3.1.2.

Der Beschwerdefihrer vertritt die Ansicht, Art. 24e und auch Art. 24d
Abs. 3 RPG sahen als Voraussetzung nicht vor, dass die bestehende Baute
rechtmassig erstellt worden sei. Es gehe vielmehr darum, vorhandene, un-
bewohnte und fir die Landwirtschaft nicht mehr bendtigte Gebaudeteile
weiterhin nutzen zu kénnen. Die Haltung von Hihnern, Ziegen und Hasen
im Geb&ude Nr. bbb stehe im Einklang mit Art. 24e RPG, ebenso seien die
Voraussetzungen von Art. 24d Abs. 3 RPG erfullt. Eine Umnutzung des
Gebéaudes bzw. Teilen davon zur hobbymassigen Tierhaltung sowie allfal-
lige (bestrittene) Umbauarbeiten, um eine tierfreundliche Haltung zu ge-
wahrleisten, seien gemass Art. 24e i.V.m. Art. 24d Abs. 3 RPG bewilli-
gungsfahig (vgl. Beschwerde, S. 8 f.).
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3.2.

Die Ansicht des Beschwerdefiihrers geht fehl. Die Moglichkeit baulicher
Massnahmen zur hobbymassigen Tierhaltung nach Art. 24e RPG ist auf
heute rechtméssig bestehende unbewohnte Gebaude oder Gebaudeteile
beschrankt (Entscheid des Verwaltungsgerichts WBE.2017.236 vom
25. Januar 2018, Erw. 11/7.2; MUGGLI, a.a.0., N. 8 zu Art. 24e). Diese Vo-
raussetzung ist beim Gebaude Nr. bbb nicht gegeben, da es sich um ein
rechtswidriges Gebaude handelt, welches geméss Baubewilligungsent-
scheid des Gemeinderats vom 17. Juni 2019 lediglich toleriert bzw. gedul-
det wird und keinen Besitzstand geniesst (vgl. Erw. 11/2.1). Aus demselben
Grund durfte auch Art. 24d RPG nicht zur Anwendung gelangen. Abgese-
hen davon bezieht sich Art. 24d Abs. 3 RPG nur auf (neurechtliche) land-
wirtschaftliche Wohnbauten (Art. 24d Abs. 1 sowie Sachuberschrift zu
Art. 42a der Raumplanungsverordnung vom 28. Juni 2000 [RPV;
SR 700.1]; MUGGLI, a.a.0., N. 13 ff. zu Art. 24d) und auf schitzenswert an-
erkannte Bauten oder Anlagen (vgl. Art. 24d Abs. 2 RPG; MUGGLI, a.a.0.,
N. 22 zu Art. 24d). Beim Geb&ude Nr. bbb handelt es sich weder um eine
landwirtschaftliche Wohnbaute noch um eine als schitzenswert aner-
kannte Baute, vielmehr ist es ein Schopf bzw. ein Okonomiegebaude. Die
eigenméchtig vorgenommenen Erneuerungen, Umbauten etc. lassen sich
somit nicht Gber "Art. 24e i.V.m. Art. 24d Abs. 3 RPG" bewilligen. Der An-
sicht des Beschwerdeflihrers kann nicht gefolgt werden.

Eine anderweitige Bestimmung, Uber welche die eigenmachtig vorgenom-
menen baulichen Massnahmen bewilligt werden kdnnten, ist ebenfalls nicht
ersichtlich. So ist unbestritten, dass Art. 24 RPG mangels Standortgebun-
denheit nicht in Betracht kommt. Zu Recht beruft sich der Beschwerdefih-
rer auch nicht auf Art. 24c RPG, zumal das Gebaude nicht rechtmassig ist
(was fur die Anwendbarkeit von Art. 24c RPG Grundvoraussetzung wére;
siehe Art. 41 Abs. 1 RPV) und gemass Baubewilligungsentscheid des Ge-
meinderats vom 17. Juni 2019 lediglich toleriert bzw. geduldet wird (siehe
oben Erw. 11/2.1). Weitere Ausflhrungen erlbrigen sich. Es bleibt somit da-
bei, dass die umstrittenen baulichen Massnahmen nicht bewilligungsfahig
sind.

4,

4.1.

4.1.1.

Der Gemeinderat ordnete den Rickbau des gesamten Gebaudes Nr. bbb
innert drei Monaten nach Rechtskraft und die Wiederherstellung des ur-
spriinglichen Bodenzustands sowie die dauerhafte Begrinung an (vgl.
Vorakten, act. 36 ff., namentlich act. 39). Die Vorinstanz schitzte dies. Sie
priufte dabei zunachst, ob sich der Beschwerdefuhrer auf Vertrauensschutz
berufen kbnne, was sie verneinte. Der Rickbau sei im Weiteren mit dem
Rechtsgleichheitsgrundsatz und dem Verhéaltnismassigkeitsprinzip verein-
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bar. Die Beseitigung des gesamten Gebaudes sei eine geeignete Mass-
nahme fir die Durchsetzung der Bauvorschriften sowie die Wahrung des
Gleichbehandlungsgebots. Die prajudiziellen Wirkungen einer Duldung ei-
nes derart rechtswidrigen Zustands seien nicht zu unterschatzen. Formell
rechtswidrige Bauten, die auch nachtraglich nicht legalisiert werden kénn-
ten, miussten grundsatzlich beseitigt werden. Die ausgefiihrten Arbeiten
gingen weit Uber den erlaubten Unterhalt hinaus und stellten quasi eine
vollstdndige Erneuerung und Erweiterung der Nutzungsmaoglichkeiten des
Gebaudes Nr. bbb dar. Von einer bloss unbedeutenden Abweichung vom
Erlaubten kdnne keine Rede sein. Mit einem teilweisen Riickbau kdnnte
der rechtméssige Zustand nicht wiedergestellt werden, da es sich beim Ge-
b&aude Nr. bbb lediglich um eine tolerierte Baute handle. Bei tolerierten Bau-
ten bestehe nach wie vor ein offentliches Interesse, den widerrechtlichen
Zustand zu beseitigen. Wirde man einem teilweisen Riickbau zustimmen,
wirde sich die Lebensdauer des Geb&udes und der widerrechtliche Zu-
stand unzulassigerweise verlangern. Eine weitere, gleich geeignete, aber
mildere Massnahme zur Erreichung des angestrebten Ziels sei nicht er-
sichtlich. Das offentliche Interesse an der Wiederherstellung des rechtmas-
sigen Zustands sei als hoch einzustufen. Demgegeniber seien die Interes-
sen des Beschwerdefihrers (im Wesentlichen Vermégensinteressen) nur
in reduziertem Masse zu bertcksichtigen. Der Beschwerdefiihrer hatte die
Ruckbaukosten vermeiden kdnnen, wenn er ordnungsgemass die Unklar-
heiten (betreffend zuldssige Unterhaltsarbeiten) beseitigt hatte, anstatt ei-
genmaéchtig die Arbeiten vorzunehmen. Unter diesem Aspekt erscheine die
Tragung der nicht unbeachtlichen Beseitigungskosten sowie die Abschrei-
bung der Umbaukosten als zumutbar. Dasselbe gelte fir die Vorbringen
des Beschwerdefiihrers betreffend die Haltung der Nutztiere sowie die La-
gerung der landwirtschaftlichen Geréate. Wer eigenmachtig und auf eigenes
Risiko baue, misse sich mit ebensolchen Widrigkeiten abfinden. Aus der
angerufenen Eigentumsgarantie gemass Art. 26 der Bundesverfassung der
Schweizerischen Eidgenossenschaft vom 18. April 1999 (BV; SR 101)
konne der Beschwerdefiihrer im Ubrigen ebenfalls nichts zu seinen Guns-
ten ableiten. Angemessen und Ublich sei schliesslich die verfligte Rick-
baufrist von drei Monaten (vgl. zum Ganzen: angefochtener Entscheid,
S. 5ff.).

4.1.2.

Der Beschwerdefiuhrer bringt vor, mangels materieller Rechtswidrigkeit be-
stehe fur die Beseitigungsanordnung kein Raum. Einer Beseitigungsanord-
nung stehe zudem das Verhaltnismassigkeitsprinzip entgegen. Der Riick-
bau sei fur die Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands und die
Durchsetzung der Bauvorschriften nicht geeignet. Ebenso wenig sei er ge-
eignet, um das Gleichbehandlungsgebot zu wahren. Vielmehr fiihre er zu
einer Schlechterbehandlung des Beschwerdefiihrers. Der Riickbau sei im
Weiteren auch nicht erforderlich. Als rechtmassiger Zustand gelte der ge-
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mass Entscheid vom 27. Mai 2019 tolerierte Zustand. Werde davon ausge-
gangen, dass die am Gebaude Nr. bbb vorgenommenen Arbeiten tiber den
erlaubten Unterhalt hinausgingen, so ware fir die Wiederherstellung des
rechtmassigen Zustands nicht der Abbruch des gesamten Gebaudes erfor-
derlich, sondern es waren lediglich jene Arbeiten riickgangig zu machen,
welche das Mass des Unterhalts Giberstiegen. Der Riickbau sei schliesslich
auch nicht zumutbar. Die offentlichen Interessen an der Einhaltung der
Bauvorschriften, an der Trennung zwischen Bau- und Nichtbaugebiet so-
wie an der Rechtsgleichheit seien durch die streitgegenstandlichen Unter-
haltsarbeiten nicht mehr tangiert, als wenn das Geb&ude Nr. bbb im bishe-
rigen, tolerierten Zustand stehen geblieben ware. Eine Beseitigung sei
mangels offentlichen Interesses daher nicht angezeigt. Der Beschwerde-
fuhrer lagere im Gebaude Nr. bbb die fur die Pflege seiner Wiesen- und
Waldflachen erforderlichen landwirtschaftlichen Fahrzeuge und Gerate.
Die verlorene Nutzungsmoglichkeit des Gebaudes ware fur ihn ein nicht
zumutbarer, ernsthafter Nachteil. Zu beriicksichtigen sei auch, dass der Be-
schwerdefiihrer bei einem Rickbau auch die Tierhaltung im Gebaude
Nr. bbb aufgeben musste, was ebenfalls nicht zumutbar sei (zum Ganzen:
Beschwerde, S. 9 ff., ferner S. 14).

Der Beschwerdefiihrer vertritt die Ansicht, wenn gewisse der ausgefuhrten
Arbeiten tatsachlich baubewilligungspflichtig sein sollten und diese nicht
bewilligt werden kénnten, aus Verhaltnismassigkeitsgriinden dennoch von
einem Ruckbau abzusehen wére. Dem Beschwerdefuhrer kénne nicht zu-
gemutet werden, das nun funktionsfahige Dach wieder durch ein undichtes
zu ersetzen und die weiteren, im Zuge der Unterhaltsarbeiten ersetzten
Bauteile wieder durch mangelhafte auszutauschen. Das Gebaude Nr. bbb
ware in seinem heutigen Zustand weiterhin zu tolerieren (vgl. Beschwerde,
S. 12). Abgesehen davon, sei ein Teil des Geb&udes Nr. bbb von den Ar-
beiten kaum betroffen gewesen. So die Fertiggarage (als Teil des Gebau-
des Nr. bbb), bei der lediglich die Eterniteindeckung durch Ziegel ersetzt
worden sei, was eine bewilligungsfreie Unterhaltsarbeit darstelle. Sollte die
Ersetzung des Garagendachs als bewilligungspflichtig beurteilt werden, so
ware es vollig unverhaltnismassig, infolgedessen den Rickbau der gesam-
ten Garage zu verlangen. Als mildere Massnahme musste vielmehr ange-
ordnet werden, die Ersetzung des Dachs riickgangig zu machen. Auch die
weiteren vorgenommenen Arbeiten kdnnten riickgebaut werden (so der Be-
tonboden, der First, der Stahltrager, die Fenster, das Garagentor, die Holz-
verschalung, der Ersatz-Abstellraum). Ein Rickbau auf den vormals tole-
rierten Zustand ware zwar unangenehm, jedoch méglich und das weitaus
mildere Mittel als der angeordnete vollstandige Riickbau. Sollte davon aus-
zugehen sein, dass gewisse Arbeiten das erlaubte Mass an Unterhalt tiber-
stiegen, so waren lediglich jene Arbeiten riickgéngig zu machen bzw. wére
bloss ein Riickbau auf den tolerierten Zustand zu verfligen (vgl. Beschwer-
de, S. 12 1., ferner S. 14).
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Nach Auffassung des Beschwerdefiihrers erweist sich die Anordnung des
vollsténdigen Ruckbaus als unverhaltnisméssig und stellt eine Verletzung
der Eigentumsgarantie (Art. 26 BV) dar.

4.2.

Bei nicht bewilligungsfahigen Bauten und Anlagen kann gestutzt auf § 159
Abs. 1 BauG die Herstellung des rechtmassigen Zustandes, insbesondere
die Beseitigung der Baute oder Anlage angeordnet werden. Der Anordnung
der Wiederherstellung des rechtméassigen Zustandes kommt massgeben-
des Gewicht fur den ordnungsgemassen Vollzug des Raumplanungsrechts
zu. Werden illegal errichtete, dem RPG widersprechende Bauten nicht be-
seitigt, 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 bzw. Anlagen, die auch
nachtraglich nicht legalisiert werden kénnen, missen daher grundsatzlich
beseitigt werden. Die Anordnung des Abbruchs bereits erstellter Bauten
bzw. Anlagen kann jedoch nach den allgemeinen Prinzipien des Verfas-
sungs- und Verwaltungsrechts (ganz oder teilweise) ausgeschlossen sein.
Dies ist insbesondere der Fall, wenn die Wiederherstellung des rechtmas-
sigen Zustands unverhéltnisméassig ware. Uberdies kénnen Griinde des
Vertrauensschutzes der Wiederherstellung entgegenstehen, oder diese
kann aufgrund des Zeitablaufs verwirkt sein (statt vieler: BGE 136 Il 359,
Erw. 6).

Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts verwirkt der Anspruch der
Behdrden auf Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands bei Bauten
bzw. Anlagen innerhalb der Bauzone im Interesse der Rechtssicherheit
grundséatzlich nach 30 Jahren (BGE 136 Il 359, Erw. 8). Fir Bauten bzw.
Anlagen ausserhalb der Bauzone gilt diese Regel jedoch nicht. Anders
als bei illegalen Bauten innerhalb der Bauzone verwirkt der Wiederherstel-
lungsanspruch ausserhalb der Bauzone nicht nach 30 Jahren
(BGE 147 11 309, Erw. 3 ff.).

Die Wiederherstellung des rechtmdassigen Zustands kann sodann unter-
bleiben, wenn die Abweichung vom Erlaubten nur unbedeutend ist oder
die Wiederherstellung nicht im 6ffentlichen Interesse liegt. Gleiches gilt,
wenn der Bauherr in gutem Glauben angenommen hat, die von ihm ausge-
Uibte Nutzung stehe mit der Baubewilligung im Einklang, und ihre Fortset-
zung nicht schwerwiegenden oOffentlichen Interessen widerspricht
(BGE 13211 21, Erw. 6; Urteil des Bundesgerichts 1C_233/2017 vom
19. September 2017, Erw. 8.3). Eine Berufung auf den guten Glauben fallt
nur in Betracht, wenn die Bauherrschaft bei zumutbarer Aufmerksamkeit
und Sorgfalt annehmen durfte, sie sei zur Bauausfiihrung oder Nutzung
berechtigt (vgl. BGE 136 11 359, Erw. 7.1; Urteil des Bundesgerichts
1C_233/2017 vom 19. September 2018, Erw. 8.3). Dabei darf vorausge-
setzt werden, dass die grundsatzliche Bewilligungspflicht fir Bauvorhaben
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(inkl. Umnutzungen) allgemein bekannt ist. Dies gilt erst Recht bei Vorha-
ben in der Landwirtschaftszone (vgl. Urteile des Bundesgerichts
1C_480/2019, 1C_481/2019 vom 16. Juli 2020, Erw. 5.1, 1C_10/2019 vom
15. April 2020, Erw. 5.1, 1C_272/2019 vom 28. Januar 2020, Erw. 5.1,
1C_347/2017 vom 23. Marz 2018, Erw. 6.3). Ebenfalls als grundsatzlich
bekannt vorausgesetzt werden darf die Notwendigkeit einer kantonalen Mit-
wirkung fur bauliche Massnahmen ausserhalb der Bauzone (Art. 25 Abs. 2
RPG) (vgl. Urteile des Bundesgerichts 1C_260/2021, 1C_262/2021 vom
1. Dezember 2022, Erw. 6.1, 1C_566/2019 vom 5. August 2020, Erw. 5.2).

Auf den Grundsatz der Verhaltnismassigkeit kann sich auch ein Bauherr
berufen, der nicht gutglaubig gehandelt hat. Er muss aber in Kauf nehmen,
dass die Behorden aus grundsatzlichen Erwagungen, namlich zum Schutz
der Rechtsgleichheit und der baulichen Ordnung, dem Interesse an der
Wiederherstellung des gesetzmdassigen Zustands erhdhtes Gewicht bei-
messen und die dem Bauherrn allenfalls erwachsenden Nachteile nicht
oder nur in verringertem Masse beriicksichtigen (BGE 132 1l 21, Erw. 6.4,
Urteile des Bundesgerichts 1C_75/2022 vom 5. September 2023, Erw. 5.1,
1C_77/2021 vom 25. Mai 2021, Erw. 6.1, 1C_233/2017 vom 19. Septem-
ber 2018, Erw. 8.3, und 1C_171/2017 vom 3. Oktober 2017, Erw. 5.1). Vor
dem Grundsatz der Verhaltnisméassigkeit halt ein Grundrechtseingriff stand,
wenn er zur Erreichung des angestrebten Ziels geeignet und erforderlich
ist und das verfolgte Ziel in einem vernunftigen Verhaltnis zu den einge-
setzten Mitteln steht. Ein Wiederherstellungsbefehl erweist sich dann als
unverhaltnismassig, wenn die Abweichung vom Gesetz gering bzw. unbe-
deutend ist und die berlhrten allgemeinen Interessen den Schaden, der
dem Eigentumer durch die Wiederherstellung entstiinde, nicht zu recht-
fertigen vermdgen (Urteile des Bundesgerichts 1C_347/2017 vom 23. Mérz
2018, Erw. 6.3; vgl. auch 1C_402/2020 vom 25. Januar 2021, Erw. 5.1).

4.3.

4.3.1.

Soweit der Beschwerdefiihrer ausfiihrt, fir eine Beseitigungsanordnung
bestehe mangels materieller Rechtswidrigkeit kein Raum, trifft dies nicht
zu. Wie oben dargelegt sind die eigenmdachtig vorgenommenen baulichen
Massnahmen nicht bewilligungsféahig. Die materielle Rechtswidrigkeit steht
damit fest (Erw. 11/3.2).

4.3.2.

Die Vorinstanz legte im Weiteren eingehend und zutreffend dar, dass sich
der Beschwerdefuhrer nicht auf Vertrauensschutz berufen und ihm bezig-
lich seines eigenméachtigen Handelns kein guter Glaube attestiert werden
kann (angefochtener Entscheid, S. 6 f.). Der Beschwerdefihrer setzt sich
mit den entsprechenden Erdrterungen nicht auseinander und legt nicht dar,
inwiefern sie falsch sein sollen. Dem Beschwerdefiihrer, dessen Parzelle
(Nr. ccc) in der Landwirtschaftszone liegt, musste bekannt sein, dass die
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vorgenommenen baulichen Massnhahmen baubewilligungspflichtig sind.
Eine Baubewilligung holte er jedoch nicht ein. Aus dem Baugesuchsverfah-
ren 2018/2019 wusste er auch, dass das Gebaude Nr. bbb lediglich toleriert
wird, keinen Besitzstand geniesst und am Gebaude "lediglich kleinere Un-
terhaltsarbeiten" vorgenommen werden dirfen (siehe Erw. 11/2.1). Von
bloss kleineren Unterhalts- oder Reparaturarbeiten kann bei den ausge-
fuhrten Arbeiten indes keine Rede sein. Der Einwand des Beschwerdefiih-
rers, wonach er sich beim Bauamt der Gemeinde erkundigt habe, welche
Arbeiten er denn am Gebaude Nr. bbb ausfihren dirfe (vgl. Beschwerde,
S. 4 1.), hilft ausserdem nicht weiter. Der Beschwerdeflihrer &ussert selber,
die Gemeinde habe ihm nur die Auskunft erteilt, Unterhaltsarbeiten seien
zulassig; sie habe ihm aber keine genauen Angaben dazu machen kénnen,
welche Arbeiten denn genau zum Unterhalt gehorten (Beschwerde, S. 5).
Eine Konstellation, in der die Bauherrschaft dem Bauamt z.B. die beabsich-
tigten baulichen Massnahmen vorgéngig exakt geschildert und das Bauamt
diese ausdrtcklich und vorbehaltlos als baubewilligungsfrei und zulassig
bestatigt hatte, liegt somit von vornherein nicht vor. Abgesehen davon ware
das Bauamt der Gemeinde fir eine bindende Auskunft oder Zusicherung
ohnehin nicht die zustandige Behdrde gewesen. Baubewilligungsbehorde
ist der Gemeinderat (vgl. 8 59 f. BauG), bei Bauten und Anlagen ausser-
halb der Bauzone bedarf es tberdies zwingend einer kantonalen Zustim-
mung des BVU (vgl. § 63 lit. e BauG i.V.m. § 59 BauV; Art. 25 Abs. 2 RPG).
Diese grundsatzlichen Zustandigkeiten waren dem Beschwerdefuhrer aus
dem vorangegangenen Baugesuchsverfahren 2018/2019 bekannt bzw.
mussten ihm bekannt sein.

Von gutglaubigem Handeln des Beschwerdefiihrers lasst sich demnach
nicht sprechen.

4.3.3.

Umstritten ist, ob die Rickbauanordnung verhaltnismassig ist. Der ange-
ordnete Rickbau des gesamten Gebaudes Nr. bbb (inkl. der angebauten
Vordacher und Unterstande) sowie die Anordnung, den urspriinglichen Bo-
denzustand vollumfanglich wiederherzustellen und den betroffenen Be-
reich anschliessend dauerhaft zu begriinen (siehe Beschluss des Gemein-
derats vom 28. Marz 2022, Dispositiv-Ziffer 1; Verfligung des BVU, Abtei-
lung fur Baubewilligungen, vom 14. Dezember 2021, Dispositiv-Ziffer Il),
ist fraglos geeignet, um den rechtmdassigen Zustand wiederherzustellen.
Die Anordnung ist im Weiteren auch erforderlich. Soweit der Beschwerde-
fuhrer als mildere Massnahme einen Riickbau auf den vormals tolerierten
Zustand verlangt, ist dies nicht moglich. Tatsache ist, dass der Beschwer-
defihrer — nebst weiteren baulichen Massnahmen (wie z.B. dem Ver-
schliessen der offenen Lécher mittels Fenstern und einem Garagentor) —
das vormalige kaputte Eternitdach komplett durch ein neues Ziegeldach er-
setzt, dabei gleichzeitig den First in Richtung Westen verschoben und ihn
um ca. 25 cm erhoht hat, zur Verbesserung der Statik einen Stahltréager
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eingebaut und mehrere morsche und faule Balken ersetzt, im Weiteren die
Aussenhaut der Fassaden Nordwest, Nordost und Stidost durch eine Holz-
verschalung ersetzt und den an der Ostfassade vorhanden gewesenen An-
bau (Abstellraum) komplett abgerissen und an dessen Stelle einen neuen
erstellt hat. Weiter hat er den stellenweise bestehenden Holzboden durch
einen Betonboden ersetzt. Dass die alten, im Rahmen der "Rundumerneu-
erung" abgebrochenen Bauteile wieder eingebaut werden kénnten, ist nicht
realistisch, zumal deren Lebensdauer offenkundig erreicht war und sie
(mutmasslich) auch gar nicht mehr vorhanden sind. Aufgrund der umfas-
send vorgenommenen baulichen Massnahmen kommt nur noch ein Riick-
bau des (gesamten) Gebaudes Nr. bbb in Frage.

Zu prifen bleibt die Zumutbarkeit. Von einer bloss geringfligigen Abwei-
chung vom Erlaubten kann nicht gesprochen werden. Dem offentlichen In-
teresse an der Wahrung des grundlegenden Prinzips der Trennung des
Baugebiets vom Nichtbaugebiet ist hohes Gewicht beizumessen (vgl.
BGE 132 Il 21, Erw. 6.4; Urteil des Bundesgerichts 1C_272/2019 vom
28. Januar 2020, Erw. 6.4). Auch aus Grinden der Rechtsgleichheit sowie
zum Schutz der baurechtlichen Ordnung besteht ein hohes 6ffentliches In-
teresse an der Beseitigung des ungesetzlichen Zustands. Eigenmachtiges
Vorgehen soll sich nicht lohnen. Wirde auf den Ruckbau verzichtet, hatte
dies erhebliche prajudizielle Auswirkungen. Den gewichtigen 6ffentlichen
Interessen an der Herstellung des rechtmassigen Zustands stehen die pri-
vaten Interessen des Beschwerdefiihrers entgegen. In Betracht fallen da-
bei zunachst die finanziellen Interessen. Gemass Baugesuchsdeckel wer-
den die Baukosten (fiir die eigenmachtig vorgenommenen Massnahmen)
mit Fr. 10'000.00 beziffert (Baugesuch 2021/009); hinzu kommen die Kos-
ten fur den Rickbau und die Wiederherstellung des urspriinglichen Boden-
zustands (inkl. Begriinung). Diesen finanziellen Interessen kann indes nur
sehr untergeordnetes Gewicht beigemessen werden. Beurteilte man die
Verhaltnisméassigkeit allein nach der Hohe der Kosten im Zusammenhang
mit der Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands, flhrte dies zur un-
haltbaren Konsequenz, dass der Grundsatz der Verhaltnismassigkeit umso
eher verletzt und die Herstellung des rechtmassigen Zustands umso er-
schwerter wéare, je umfangreichere Investitionen im Widerspruch zum ma-
teriellen Baurecht getatigt worden sind. Im Zusammenhang mit den priva-
ten Interessen bringt der Beschwerdefuhrer weiter vor, die verlorene Nut-
zungsmaglichkeit des Gebaudes ware fir ihn ein ernstlicher, nicht zumut-
barer Nachteil, da er dort Fahrzeuge und Gerate fir die Pflege und Bewirt-
schaftung seiner Wiesen- und Waldflachen lagere und darin Tiere halte.
Diesen Ausfuhrungen ist indes entgegenzuhalten, dass das BVU, Abtei-
lung fur Baubewilligungen, bereits in der Verfiigung vom 27. Mai 2019 (auf
S. 2) ausdricklich festhielt, die Liegenschaft Nr. 261 verflige neben der
Baute Nr. bbb (iber einen grossziigigen Okonomieteil, einen angebauten
Milchraum und eine Einzelgarage, womit gentigend Gebaudevolumen vor-
handen sei, um die im Zusammenhang mit der besitzstandsgeschlitzten
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Wohnnutzung entstehenden Bedurfnisse nach Nebennutzflachen zu de-
cken. Entsprechend konnte das Gebaude Nr. bbb nachtraglich auch nicht
bewilligt werden. Die genannte Verfigung bildete integrierender Bestand-
teil des Beschlusses des Gemeinderats vom 17. Juni 2019, welcher unan-
gefochten in Rechtskraft erwuchs (siehe Erw. 11/2.1). Uber die Nebennutz-
flachen wurde mit anderen Worten bereits befunden. Es besteht kein
Grund, diese rechtskraftige Beurteilung zu hinterfragen. Hinzu kommt, dass
der Beschwerdefiihrer nicht gutglaubig gehandelt und mit seinem eigen-
machtigen Vorgehen in Kauf genommen hat, dass es zu einer Rickbau-
bzw. Wiederherstellungsanordnung kommt. Wer eigenmachtig baut, muss
sich mit solchen Widrigkeiten abfinden. Bei einer Gesamtbetrachtung tber-
wiegen die Interessen an der Wiederherstellung des rechtmassigen Zu-
stands die entgegenstehenden Interessen des Beschwerdeflhrers klar.
Die Wiederherstellungsanordnung erweist sich als verhaltnisméassig. Ange-
messen erscheint auch die verfiigte Rickbaufrist von drei Monaten ab
Rechtskraft des Entscheids. Der Beschwerdefiihrer beanstandet diese
denn auch gar nicht.

5.

5.1.

Der Anspruch auf rechtliches Gehor (Art. 29 Abs. 2 BV) verlangt, dass die
Behdrde die Vorbringen des vom Entscheid in seiner Rechtsstellung Be-
troffenen tats&chlich hort, prift und in der Entscheidfindung berticksichtigt.
Daraus folgt die Verpflichtung der Behoérden, ihren Entscheid zu begrin-
den. Dabei ist es nicht erforderlich, dass sie sich mit allen Parteistandpunk-
ten einlasslich auseinandersetzt und jedes einzelne Vorbringen ausdrick-
lich abhandelt. Vielmehr kann sie sich auf die fir den Entscheid wesentli-
chen Punkte beschranken. Die Begriindung muss so abgefasst sein, dass
sich der Betroffene Uber die Tragweite des Entscheids Rechenschaft geben
und ihn in voller Kenntnis der Sache an die hohere Instanz weiterziehen
kann. In diesem Sinne miissen wenigstens kurz die Uberlegungen genannt
werden, von denen sich die Behorde hat leiten lassen und auf die sich ihr
Entscheid stitzt (BGE 143 Ill 65, Erw. 5.2; 142 11 49, Erw. 9.2; 136 | 229,
Erw. 5.2; 134 | 83, Erw. 4.1).

5.2.

5.2.1.

Der Beschwerdeflihrer bringt vor, die Vorinstanz habe sich mit der Méglich-
keit eines Teilrickbaus ungenligend auseinandergesetzt und damit den
Anspruch des Beschwerdefuhrers auf rechtliches Gehor verletzt (Be-
schwerde, S. 11). Dieser Einwand trifft nicht zu. Die Vorinstanz setzte sich
mit der Moglichkeit eines teilweisen Riickbaus im angefochtenen Entscheid
sehr wohl auseinander. Im Weiteren legte sie auch dar, weshalb sie das
vom Beschwerdefihrer herangezogene Urteil des Bundesgerichts
1C_61/2018 vom 13. August 2018 (vgl. Vorakten, act. 48) als nicht ein-
schlagig erachtet (angefochtener Entscheid, S. 8). Ob die Begrindung der
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Vorinstanz materiell richtig ist, ist im Ubrigen keine Frage des rechtlichen
Gehdrs, sondern der materiellen Beurteilung.

5.2.2.

Der Beschwerdefiihrer bringt vor, die Vorinstanz habe sich im Zusammen-
hang mit dem Ruckbau — in Missachtung des rechtlichen Gehdrs — kaum
mit seinen Vorbringen betreffend die Lagerung der landwirtschaftlichen Ge-
rate im Gebaude Nr. bbb befasst (Beschwerde, S. 11). Auch dieser Ein-
wand verfangt nicht. Die Vorinstanz hielt fest, der Beschwerdeflihrer hatte
die nunmehr entstehenden Kosten fiir den Rickbau vermeiden kénnen,
wenn er ordnungsgemass die Unklarheiten betreffend den Begriff "Unter-
halt" beseitigt hatte, anstatt eigenméchtig die Arbeiten vorzunehmen. Inso-
fern erscheine die Tragung der Beseitigungskosten sowie die Abschrei-
bung der Umbaukosten zumutbar. Dasselbe gelte fiir seine Vorbringen be-
treffend die Haltung der Nutztiere sowie die Lagerung der landwirtschaftli-
chen Gerate. Wer eigenméchtig und auf eigenes Risiko baue, misse sich
mit ebensolchen Widrigkeiten abfinden (angefochtener Entscheid, S. 9).
Diese Ausfuihrungen genlgen der Begrindungspflicht. Aus der Vorge-
schichte war dem Beschwerdefiihrer im Ubrigen bekannt, dass das Ge-
baude Nr. bbb fur die Wohnnutzung nicht notwendig ist (und lediglich tole-
riert bzw. geduldet wurde) und ihm im Geb&ude Nr. 261 — mit dem gross-
ziigigen Okonomieteil und dem angebauten Milchhaus — geniigend Neben-
nutzflachen zur Verfigung stehen (siehe oben Erw. 11/4.3.3).

5.2.3.

Der Beschwerdefiihrer beanstandet, die Vorinstanz habe sich — unter Ver-
letzung des rechtlichen Gehdrs — nicht mit seiner Argumentation auseinan-
dergesetzt, dass ein Teil des Gebaudes Nr. bbb kaum von den vorgenom-
menen Arbeiten betroffen gewesen sei. An der Garage sei lediglich die
Eterniteindeckung durch Ziegel ersetzt worden, was — analog zur Garage
Nr. aaa — eine baubewilligungsfreie Unterhaltsarbeit darstelle (vgl. Be-
schwerde, S. 12 f)). Dass sich die Vorinstanz mit diesen Ausflihrungen
nicht konkret auseinandergesetzt hat, trifft zwar zu, stellt jedoch keine Ver-
letzung der Begriindungspflicht dar. Die Vorinstanz war nicht verpflichtet,
jedes einzelne Vorbringen ausdricklich abzuhandeln. Ausweislich der Ak-
ten ist die Garage komplett in das Gebaude Nr. bbb integriert, ihre Mauern
sind zugleich auch Mauern bzw. Wande des Gebaudes. Indem die Vorin-
stanz die Bewilligungspflicht fiir die Anderungen am Dach und die "Rund-
umerneuerung" des Gebaudes Nr. bbb bejahte (vgl. angefochtener Ent-
scheid, S. 3), kam sie ihrer Begrindungspflicht gentigend nach. Daraus
liess sich erkennen, dass (nach Ansicht der Vorinstanz) auch die im Ge-
baude integrierte Garage von den baubewilligungspflichtigen baulichen
Massnahmen betroffen war.
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6.
Zusammenfassend erweist sich die Beschwerde als unbegrindet und ist
abzuweisen.

[l.

Bei diesem Ausgang des Verfahrens wird der Beschwerdefuhrer kosten-
pflichtig (8 31 Abs. 2 VRPG). Parteikosten sind keine zu ersetzen (8§ 32
Abs. 2i.V.m. 8§ 29 VRPG).

Das Verwaltungsgericht erkennt:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen.

2.

Die verwaltungsgerichtlichen Verfahrenskosten, bestehend aus einer
Staatsgebihr von Fr. 3'000.00 sowie der Kanzleigebiihr und den Auslagen
von Fr. 330.00, gesamthaft Fr. 3'330.00, sind vom Beschwerdefiihrer zu
bezahlen.

3.
Es werden keine Parteikosten ersetzt.

Zustellung an:

den Beschwerdefihrer (Vertreterin)

den Gemeinderat Q.

den Regierungsrat

das Bundesamt fur Raumentwicklung (ARE)

Mitteilung an:
das Departement Bau, Verkehr und Umwelt, Abteilung fur
Baubewilligungen

Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten

Dieser Entscheid kann wegen Verletzung von Bundesrecht, Vdlkerrecht,
kantonalen verfassungsmassigen Rechten sowie interkantonalem Recht
innert 30 Tagen seit der Zustellung mit Beschwerde in 6ffentlich-rechtli-
chen Angelegenheiten beim Schweizerischen Bundesgericht,
1000 Lausanne 14, angefochten werden. Die Frist steht still vom 7. Tag vor
bis und mit 7. Tag nach Ostern, vom 15. Juli bis und mit 15. August und
vom 18. Dezember bis und mit 2. Januar. Die unterzeichnete Beschwerde
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muss das Begehren, wie der Entscheid zu andern sei, sowie in gedrangter
Form die Begriindung, inwiefern der angefochtene Akt Recht verletzt, mit
Angabe der Beweismittel enthalten. Der angefochtene Entscheid und als
Beweismittel angerufene Urkunden sind beizulegen (Art. 82 ff. des Bun-
desgesetzes vom 17. Juni 2005 Uber das Bundesgericht [Bundesgerichts-
gesetz, BGG; SR 173.110]).

Aarau, 31. Januar 2024

Verwaltungsgericht des Kantons Aargau

3. Kammer

Vorsitz: Gerichtsschreiber:

i.V.

Winkler Wildi



