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Regeste

Regeste Art. 16, 22 und 24 RPG; Zonenkonformitét eines Wohnhauses in der
Landwirtschaftszone bel einem landwirtschaftlichen Gewerbe im Sinne von Art. 7 BGBB.
1. Grundsétze fur die Anerkennung der Zonenkonformitét von Wohnraum in der
Landwirtschaftszone (E. 3b; Bestéatigung der Rechtsprechung). 2. Diein Art. 7 BGBB
enthaltene Begriffsumschreibung des landwirtschaftlichen Gewerbesist bei der Anwendung
der Art. 16 und 24 RPG insoweit zu berlicksichtigen, als dies mit den in Art. 22quater BV
und im RPG enthaltenen Ziel setzungen der Raumplanung vereinbar ist (E. 5¢). 3. Ein
Wohnhaus zu einem kleineren landwirtschaftlichen Gewerbe kann in der
Landwirtschaftszone als zonenkonform anerkannt werden, wenn - die Art der
Bewirtschaftung die dauernde Anwesenheit der Betriebsleiterfamilie auf dem Hof erfordert
und - langerfristig ein erheblicher Beitrag zur Existenzsicherung in der bodenabhéngigen
Landwirtschaft erwirtschaftet werden kann und - die Betriebsfihrung von einer nahe
gelegenen Wohnbauzone oder einem Weller aus nicht méglich ist (E. 5d-f). Bel der
Beurteilung der Zonenkonformitét sind zudem die konkreten drtlichen Verhaltnisse sowie
weltere Gesichtspunkte zu beriicksichtigen (E. 5f). Hinweis auf das Realteilungs- und
Zerstickelungsverbot gemass Art. 58 BGBB (E. 59).

Erwagungen

E.3

a) Art. 16 des Bundesgesetzes tiber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 (RPG; SR 700)
umschreibt Zweck und Inhalt der Landwirtschaftszonen: Diese umfassen Land, das sich fur
die landwirtschaftliche Nutzung oder den Gartenbau eignet oder im Gesamtinteresse
landwirtschaftlich genutzt werden soll ( Art. 16 Abs. 1 lit. aund b RPG ). Bauten und
Anlagen in diesen Gebieten missen nach Art. 22 Abs. 2 lit. a RPG dem Zweck der

L andwirtschaftszone entsprechen. In der vorliegenden Angelegenheit ist unbestritten, dass
die Beschwerdegegner eine traditionelle, bodenabhéngige landwirtschaftliche Nutzung im
Sinne von Art. 16 RPG betreiben. b) Wohngebaude sind in der Landwirtschaftszone nach
Art. 16 RPG zonenkonform, wenn sie hinsichtlich Standort und Ausgestaltung in einer
unmittel baren funktionellen Beziehung zum Landwirtschafts- bzw. Gartenbaubetrieb stehen
und im Hinblick auf die bodenabhangige Nutzung des Landes al's unentbehrlich erscheinen.
Bei Landwirtschaftsbetrieben stimmt der Begriff der Zonenkonformitét im Sinne von Art.
16 Abs. 1 RPG im wesentlichen mit demjenigen der Standortgebundenheit geméss Art. 24
Abs. 1 RPG uberein. Wohnraum fur eine landwirtschaftliche Nutzung kann nur dann
bewilligt werden, wenn flr ein ordnungsgemasses, zonenkonformes Bewirtschaften des
Bodens ein langeres Verwellen am betreffenden Ort erforderlich ist und dieser von der
néchstgel egenen Wohnzone weit entfernt liegt (vgl. 116 Ib 228 E. 3a S. 230, 113 1b 138 E.
5aS. 142 mit BGE 121 Il 307 S. 311 Hinweisen). Sind diese V oraussetzungen nicht



gegeben, so fehlt es am erforderlichen sachlichen Bezug des Bauvorhabens zur
landwirtschaftlichen Produktion. In einer Landwirtschaftszone im Sinne von Art. 16 RPG
sind somit nur solche Wohngebéaude zonenkonform, die in ihrer konkreten Ausgestaltung
fUr eine zweckmassige Bewirtschaftung des Bodens am vorgesehenen Standort notwendig
und nicht tberdimensioniert sind. Ausserdem dirfen gegen ihre Errichtung keine
Uberwiegenden offentlichen Interessen sprechen (Urteil des Bundesgerichts vom 17. Juni
1994 in ZBIl 96/1995, 378 f. E. 5a; vgl. BGE 118 Ib 335 E. 2b mit Hinweisen). Das Recht,
ausserhalb der Bauzone zu wohnen, bleibt somit einem relativ engen Personenkreis
vorbehalten. Dazu z&hlen nur Leute, die als Betriebsinhaber oder Hilfskréafte unmittelbar in
der Landwirtschaft tétig sind, sowie die Familienangehérigen und die abtretende
Generation, welche ein Leben lang in der Landwirtschaft tétig war. In jedem einzelnen Fall
ist nach objektiven Kriterien aufgrund einer gesamthaften, mehr an qualitativen denn an
guantitativen Faktoren ankntipfenden Betrachtungsweise zu beurteilen, ob eine betriebliche
Notwendigkeit besteht, ausserhalb der Bauzonen Wohnsitz zu nehmen, und damit das
Wohnen in der Landwirtschaftszone im Sinne von Art. 16 RPG als zonenkonform
bezeichnet werden kann (vgl. zur dhnlichen Problematik im Bereich des Gartenbaus BGE
120 1b 266 E. 3b S. 272 und Urteil vom 17. Juni 1994 in ZBI 96/1995 S. 376 ff.; vgl.
Uberdies BGE 117 1b 270 E. 4b S. 282 betreffend Aufstockung von

L andwirtschaftsbetrieben gestiitzt auf Art. 24 Abs. 1 RPG ). Auf subjektive Vorstellungen
und Winsche des Einzelnen kann es ebensowenig ankommen wie auf die personliche
Zweckmassigkeit und Bequemlichkeit. Esist namentlich unter Berticksichtigung sémtlicher
Umsténde eines Falles zu untersuchen, in welchem Umfang elne standige Anwesenheit der
Bewirtschafter zur Filhrung und Uberwachung des L andwirtschaftsbetriebs notwendig ist (
BGE 121 11 67 E. 3a S. 69 mit Hinweisen). c) Auf dem Hof der Beschwerdegegner werden
6 Kihe, 2 Rinder, 3 Kéber, 3 Mastschweine, 25 Legehennen sowie ein Pferd gehalten. Die
Anzahl geweideter Grossvieheinheiten (GVE) betrégt 9,5. Die Beschwerdegegner haben
sich zudem nach eigenen Angaben einen beachtlichen Kundenkreis fir den Direktverkauf
von Frichten, Gemiise, Beeren, Huhnern, Eiern und Most aufgebaut. Aufgrund der
Kundennachfrage beabsichtigen sie, diesen Bereich zu erweitern. Aus den Akten des
vorliegenden Verfahrens ergibt sich weiter, dass mit dem rund 4,5 ha haltenden Betrieb der
Beschwerdegegner ein Ertrag BGE 121 11 307 S. 312 erwirtschaftet werden kann, der die
Existenz einer durchschnittlichen b&uerlichen Familie nur zu etwa 41% sicherstellt. Die
kantonale Bau-, Verkehrs- und Energiedirektion geht dabel von einem Existenzbedarf der
Beschwerdegegner von Fr. 51'200.-- aus. Dem stiinde bel einer ortsiiblichen, d.h.
objektivierten Bewirtschaftung nach den Ergebnissen der zentralen Auswertung von
Buchhaltungsdaten (K ostenstellenbericht der Forschungsanstalt Tanikon) ein
landwirtschaftliches Einkommenspotential von rund Fr. 21'000.-- pro Jahr gegeniber. Im
Maérz 1992 stellten die kantonalen Behtrden fest, dass der Betrieb einen Bedarf von rund
2'200 Arbeitsstunden pro Jahr (AkH) aufweise; die Beschwerdegegner machten im
kantonalen Verfahren geltend, diese Zahl habe sich in der Zwischenzeit noch erhéht. Weiter
ist den Akten zu entnehmen, dass der Beschwerdegegner zur Zeit zu 70% als
Bundesbeamter tétig ist und seine Frau bis zur Geburt eines Kindes im Januar 1995 zu 90%
als Krankenschwester arbeitete. Sie beabsichtigt, diese Arbeit zu 60% wieder aufzunehmen.
Eine weitere Reduktion der T&tigkeit des Ehemannsin der Bundesverwaltung wird von den
Beschwerdegegnern als wahrscheinlich bezeichnet. Das Verwaltungsgericht stellte weiter
fest, dass die Beschwerdegegner auf ihrem Hof erhebliche Investitionen zur
Modernisierung des Betriebs vorgenommen haben. So seien in der Zeitspanne 1993 bis



Ende Juli 1994 fir einen Schweinestallumbau und verschiedene Geréte und Maschinen
insgesamt rund Fr. 100'000.-- aufgewendet worden. d) Der hier wiedergegebene
Sachverhalt ist nicht umstritten und fir das Bundesgericht verbindlich ( Art. 105 Abs. 2 OG

).
E.5

a) In der bisherigen bundesgerichtlichen Rechtsprechung wurde die Zonenkonformitét bzw.
die Standortgebundenheit zusétzlichen Wohnraums fr landwirtschaftliche Betriebe nur
anerkannt, wenn es sich um Betriebe mit existenzsichernder Bewirtschaftung handelte (
BGE 116 1b 228 E. 3a S. 231; Urteil des Bundesgerichts vom 29. Juni 1988 in
Informationshefte Raumplanung 3/89, S. 17 f.; Urteil des Bundesgerichts vom 10.
November 1978 in ZBI 80/1979 S. 355 ff., ergangen in Anwendung von Art. 20 GSchG (SR
814.20) und Art. 27 AGSchV ). Bei der Beurtellung der Existenzsicherung ist das
Bundesgericht jedoch jeweils grossziigig vorgegangen. So hat esin einem Fall, der
ebenfalls rund 4,5 ha Land umfasste und Platz fur neun Grossvieheinheiten (GVE) bot,
bezogen auf die Verhdltnisse im Jahre 1978 erklért, es liege ein existenzsicherndes und
|ebensfahiges landwirtschaftliches Gewerbe vor (Urteil des Bundesgerichts vom 10. BGE
121 11 307 S. 313 November 1978 in ZBI 80/1979 S. 355 ff. E. 9, s. auch die dazu auf S.
359 gedusserte Kritik). Der hier angefochtene Entscheid ist somit bereits mit Blick auf die
frihere bundesgerichtliche Rechtsprechung im Ergebnis kaum zu beanstanden. Dochist im
folgenden der Frage nachzugehen, welchen Einfluss das am 1. Januar 1994 in Kraft
getretene Bundesgesetz Uber das bauerliche Bodenrecht vom 4. Oktober 1991 (BGBB; SR
211.412.11) auf Félle der vorliegenden Art austibt. b) Das RPG und das BGBB haben
entsprechend ihrer jeweiligen verfassungsmassigen Grundlage teilweise gleichlaufende
Zielsetzungen, regeln aber - wie das Bundesamt fir Raumplanung zutreffend darlegt - in
erster Linie verschiedene Sachgegenstande. Diesem Umstand ist bei der Beriicksichtigung
der Kriterien des eilnen Gesetzes bei der Anwendung des anderen gebuihrend Rechnung zu
tragen. Das Verwaltungsgericht hat bei der Auslegung von Art. 16 RPG grundsétzlich zu
Recht gesetzgeberische Wertungen aus dem BGBB Ubernommen, da die beiden Gesetze in
bezug auf den Begriff des landwirtschaftlichen Gewerbes und der damit verbundenen
Bodennutzungen tatséchlich inhaltliche Berlihrungspunkte aufweisen. Bel der
Beriicksichtigung der im BGBB enthaltenen Regelungen diirfen jedoch die Ziel setzungen
des RPG, namentlich der Art. 16 und 24 RPG , nicht relativiert und zuriickgedrangt werden.
In der Praxisist eine moglichst sachgerechte Anwendung sowohl der Normen des RPG als
auch des BGBB anzustreben (s. auch nicht publiziertes Urteil des Bundesgerichts vom 15.
August 1995 i.S. Einwohnergemeinde Alpnach, E. 2c). c) Nach Art. 7 Abs. 1 BGBB gilt as
landwirtschaftliches Gewerbe eine Gesamtheit von landwirtschaftlichen Grundstticken,
Bauten und Anlagen, die als Grundlage der landwirtschaftlichen Produktion dient und die
mindestens die halbe Arbeitskraft einer bauerlichen Familie beansprucht. Die
Bewirtschaftung des Betriebs erfordert mindestens die halbe Arbeitskraft einer bauerlichen
Familie, wenn fir die ordnungsgemasse Bewirtschaftung des zur Diskussion stehenden
Betriebs von jahrlich mindestens 2'100 Arbeitskraftstunden (AkH) auszugehen ist ( BGE
121 111 274 E. 2d mit Hinweisen). Damit hat das BGBB das landwirtschaftliche Gewerbe
fUr seinen Regelungsbereich umschrieben. Esist nichts dagegen einzuwenden, diese
Begriffsumschreibung bei der Anwendung von Art. 16 und allenfalls auch Art. 24 RPG
soweit zu berticksichtigen, als dies mit den in Art. 22quater BV und im RPG enthaltenen
Zielsetzungen der Raumplanung vereinbar ist. BGE 121 Il 307 S. 314 d) Das
Verwaltungsgericht geht im angefochtenen Entscheid davon aus, dass fur die Beantwortung



der Frage, ob zusdtzlicher Wohnraum fiir die bewirtschaftende bzw. die abtretende
Generation in der Landwirtschaftszone al's zonenkonform betrachtet werden konne, allein
massgebend sei, ob ein landwirtschaftliches Gewerbe im Sinne von Art. 7 Abs. 1 BGBB
vorliege, und es komme nicht darauf an, ob mit der Bewirtschaftung des Hofs die Existenz
der Betriebsleiterfamilie Uberwiegend sichergestellt werden konne. Wie vorne (E. 5a)
erwahnt, kann bei der Art des vorliegend zu beurteilenden Betriebs im Lichte der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung nicht von vornherein davon ausgegangen werden, er
erbringe keinen ins Gewicht fallenden Beitrag zur Existenzsicherung. Immerhin handelt es
sich um einen rund 4,5 ha grossen Landwirtschaftsbetrieb, dessen Milchkontingent erst in
den letzten Jahren erhdht wurde und der auch aufgrund der Anstrengungen der
Beschwerdegegner als erhaltenswiirdiger Landwirtschaftsbetrieb erscheint. Insbesondere
wegen der Tiere (9,5 Grossvieheinheiten) ist die dauernde Anwesenheit der
Betriebdeiterfamilie auf dem Hof unabdingbar. Aus den Akten geht hervor, dass ein
ernsthaftes, langerfristiges Betriebskonzept vorliegt und die Beschwerdegegner einen ganz
erheblichen Teil ihrer Leistungsfahigkeit der bodenabhéngigen landwirtschaftlichen
Nutzung widmen. Das erzielbare landwirtschaftliche Einkommen betrégt allerdings
lediglich etwas tiber Fr. 21'000.--. Damit kann die Existenz einer durchschnittlichen
bauerlichen Familie (Existenzbedarf von Fr. 51'200.--) nur zu etwa 41% sichergestellt
werden. Diese quantitativen Kriterien beinhalten zahlreiche Unsicherheiten (jeweiliges
Niveau des Milchpreises, Schuldenlast der Betriebsleiterfamilie usw.). Sie dirfen deshalb
bei der Prifung der Zonenkonformitét zusétzlichen Wohnraums fur ein landwirtschaftliches
Gewerbe nicht allein den Ausschlag geben, doch dirfen sie auch nicht vollig
unberiicksichtigt bleiben. €) Auch wenn das Beurteilungskriterium von Art. 7 Abs. 1 BGBB
fr die Prifung der Zonenkonformitét im Sinne von Art. 16 RPG vom Verwaltungsgericht
zu Recht beigezogen wurde, darf dieses Kriterium nicht schematisch, ohne
Berticksichtigung der Ubrigen Gesichtspunkte, die bei der Beurteilung der
Zonenkonformitét eine Rolle spielen, angewendet werden. Nicht in allen Féllen, wo ein
landwirtschaftlicher Betrieb mit etwas Uber 2'100 Arbeitskraftstunden vorliegt, kann
zusétzlicher Wohnraum in der Landwirtschaftszone als zonenkonform betrachtet werden.
Die Zonenkonformitét darf nur bejaht werden, wenn nicht wichtige Anliegen der
Raumplanung einer Bewilligung entgegenstehen. Der angefochtene Entscheid BGE 121 |1
307 S. 315ist in dieser Hinsicht mit Blick auf den zu beurteilenden Sachverhalt im
Ergebnis nicht zu beanstanden. Wie zu entscheiden ware, wenn der in Frage stehende
Nebenerwerbsbetrieb nicht eine sténdige Prasenz der Beschwerdegegner auf dem Hof
erfordern wirde (z.B. keine Tierhaltung, reiner Ackerbaubetrieb usw.), war vom
Verwaltungsgericht nicht zu prifen und ist hier ebenfalls nicht zu erértern. Kann ein
kleineres landwirtschaftliches Gewerbe sinnvollerweise von einer nahen Bauzone oder von
einem landwirtschaftlichen Weiler aus bewirtschaftet werden, so kann die
Zonenkonformitét fir Wohnraum ausserhalb der Bauzone nicht ohne weiteres bejaht
werden (vgl. BGE 121 11 67 ff.). In diesem Zusammenhang ist auch zu beachten, dass
Bauten ausserhalb der Bauzone meist mit erheblich hdheren, die Gemeinwesen belastenden
Aufwendungen fur die erforderliche Infrastruktur verbunden sind. Im vorliegenden Fall
bestehen jedoch keine nahe gel egenen Wohnbauzonen oder Weiler, die einen Verzicht auf
Wohnraum in der Landwirtschaftszone rechtfertigen wirden. f) Der vom Bundesamt fiir
Raumplanung gedusserten Befurchtung, nach dem angefochtenen Entscheid hétten auch
arbeitsintensive Kleinstbetriebe (z.B. Himbeerkulturen auf 0,45 ha) Anspruch auf
Wohnraum in der Landwirtschaftszone, ist entgegenzuhalten, dass auch bei



Landwirtschaftsbetrieben, die die Erfordernisse von Art. 7 Abs. 1 BGBB erflillen, jedenfalls
die dauernde Anwesenheit der Betriebsleiterfamilie erforderlich sein und zudem ein
erheblicher Beitrag zur Existenzsicherung in der Landwirtschaft erwirtschaftet werden
muss, damit Wohnraum als zonenkonform anerkannt werden darf. Nach der
bundesgerichtlichen Praxis wird diesbeziiglich vorausgesetzt, dass die geleistete Arbeit as
Produktions- und Kostenfaktor berticksichtigt und mit der Bodenbewirtschaftung ein
erhebliches Erwerbseinkommen angestrebt wird (vgl. nicht publiziertes Urteil des
Bundesgerichts vom 23. Marz 1994 i.S. Gemeinde Ebikon betr. Gartenhaus eines
Hobbygartners). Entgegen der Auffassung des V erwaltungsgerichts kann auf dieses
Kriterium nicht vollsténdig verzichtet werden. Der Argumentation des Bundesamts fur
Raumplanung kann auch insoweit zugestimmt werden, als bei der Beurteilung der
Zonenkonformitét von Wohnraum in der Landwirtschaftszone entsprechend der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung eine Vielzahl weiterer Gesichtspunkte, namentlich
auch der Betriebstyp, die Betriebsgrosse, die Betriebslage (in geographischer und
topographischer Hinsicht, namentlich Standort in einem Abwanderungs- bzw.
Entleerungsgebiet, im Mittelland, in Agglomerationsndhe, im Voralpengebiet, BGE 121 11
307 S. 316 Berggebiet usw.) sowie die konkreten ortlichen Verhaltnisse eine wichtige Rolle
spielen. Das Bundesgericht hat bereits mehrfach betont, dass an der Erhaltung kleinerer
landwirtschaftlicher Familienbetriebe, insbesondere in Abwanderungs- bzw.
Entleerungsgebieten, ein erhebliches Gffentliches Interesse besteht. Dies I &sst sich unter
anderem schon daran erkennen, dass gemass Art. 31bis Abs. 3 lit. b BV zur Erhaltung eines
gesunden Bauernstandes und einer leistungsfahigen Landwirtschaft sowie zur Festigung des
bauerlichen Grundbesitzes sogar Abweichungen von der Handels- und Gewerbefreiheit
ausdriucklich zuléssig sind. Die Wohnsitzerhaltung der bauerlichen Familien in der

L andwirtschaftszone entspricht auch dem Gebot von Art. 22quater BV , mit Massnahmen
der Raumplanung die zweckmassige Nutzung des Bodens und eine geordnete Besiedlung
des Landes zu fordern. Mit raumplanerischen Massnahmen sollen unter anderem die
naturlichen Lebensgrundlagen geschiitzt, das soziale, wirtschaftliche und kulturelle Leben
in den einzelnen Landesteilen gefordert und die ausreichende Versorgungsbasis des Landes
gesichert werden ( Art. 1 Abs. 2 RPG ). Dabei ist darauf zu achten, dass die L andschaft
geschont wird, die Landwirtschaft Gber gentigende Flachen geeigneten Kulturlandes verfligt
und naturnahe Landschaften und Erholungsréume erhalten bleiben ( Art. 3 Abs. 2 RPG).
Die Sicherung der Existenz kleinerer Landwirtschaftsbetriebe dient auch diesen Zielen. g)
Mit den hier genannten Einschrankungen und Relativierungen in bezug auf die Tragweite
des angefochtenen Urteils wird den vom Bundesamt fir Raumplanung in der vorliegenden
Beschwerde vorgetragenen ernsthaften Befirchtungen sowie den wichtigen Anliegen der
Raumplanung, wie sie im Raumplanungsgesetz verankert sind, hinreichend Rechnung
getragen. Die zustandigen Behorden werden in der Praxis dafUr zu sorgen haben, dass die
fur die Bewilligung von Wohnraum ausserhalb der Bauzonen massgebenden Kriterien in
jedem Einzelfall sorgfaltig gepruft werden, damit allfélligen Missbrauchen wirksam
vorgebeugt werden kann. Zu diesem Zweck werden regelmassig geeignete Auflagen und
Bedingungen, wie etwa ein Abparzellierungsverbot, in die Baubewilligung aufgenommen
(vgl. nicht publiziertes Urteil des Bundesgerichts vom 15. August 1995.S.
Einwohnergemeinde Alpnach mit Hinwels auf das Realteilungs- und Zerstiickel ungsverbot
gemass Art. 58 BGBB ; s. dazu auch BGE 121 111 75 ff.
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