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Regeste

Baubewilligung | Raumplanung und offentliches Baurecht

Erwagungen

E.1l

Angefochten ist ein letztinstanzlicher kantonaler Entscheid Uber eine 6ffentlich-rechtliche
Angelegenheit (Art. 82 lit. aund Art. 86 Abs. 1 lit. d BGG ). Die BeschwerdefUhrerin ist
zur BeschwerdefUhrung legitimiert ( Art. 89 Abs. 1 BGG ). Die weiteren

Sachurteil svoraussetzungen geben zu keinen Bemerkungen Anlass. Auf die Beschwerde ist
im Grundsatz einzutreten.

E.2

Das Verwaltungsgericht kam im angefochtenen Urteil zum Schluss, die Freihaltezone, in
der das Bootshaus liegt, sei als Schutzzone nach Art. 17 RPG (SR 700) zu qualifizieren und
die Solaranlage kdnne deshalb nicht gestitzt auf Art. 18a RPG bewilligt werden. Nach
dieser letztgenannten Bestimmung sind in Bau- und Landwirtschaftszonen sorgféltig in
Dach- und Fassadenfl&chen integrierte Solaranlagen zu bewilligen, sofern keine Kultur- und
Naturdenkmaler von kantonaler oder nationaler Bedeutung beeintrachtigt werden. Eine
Ausnahmebewilligung nach Art. 24 RPG kommt laut V erwaltungsgericht ebenfalls nicht in
Frage, welil die geplante Anlage nicht standortgebunden sei. Schliesslich falle auch eine
Bewilligung gestitzt auf Art. 24c RPG ausser Betracht, denn das Bootshaus sei keine
rechtmassig bestehende Baute. Die BeschwerdefUhrerin kritisiert alle drei
Begrindungselemente al's bundesrechtswidrig.

E.31

In Bezug auf die Zonenkonformitét macht die Beschwerdefihrerin geltend, bei der
fraglichen Freihaltezone handle es sich um eine solche kommunaler Natur. Die Stadt Zirich
habe durch die Erteilung der Baubewilligung bestimmt, dass es sich dabei um keine
Schutzzone im Sinne von Art. 17 RPG handle. Das Verwaltungsgericht verletze die
Gemeindeautonomie, wenn es sich tber diesen Entscheid hinwegsetze.

E.3.2

Das Verwaltungsgericht legt dar, die betroffene Flache befinde sich in der kommunalen
Freithaltezone F, die keiner besonderen Zweckbestimmung im Sinne von Art. 81 der Bau-
und Zonenordnung der Stadt Zurich vom 23. Oktober 1991 (AS 700.100; im Folgenden:
BZO) zugewiesen worden sei. Die Freithaltezone liege am Rand des im kantonalen
Siedlungs- und Landschaftsplan ausgeschiedenen Erholungsgebiets und trenne dabel die
seesaitig der Seestrasse liegenden Bauzonen vom Zirichsee, der al's Schutzobjekt im
Inventar der kommunalen Natur- und Landschaftsschutzobjekte vom 24. Januar 1990



eingetragen sai. Ihr komme deshalb nicht nur eine Trenn-, sondern auch eine
Landschaftsschutzfunktion im Sinne von Art. 3 Abs. 2 lit. c und d RPG zu. Sie sei mithin
als Schutzzone nach Art. 17 RPG zu betrachten, weshalb Art. 18a RPG , der sich auf die
Errichtung von Solaranlagen in Bau- und Landwirtschaftszonen beziehe, nicht anwendbar
sei. Das Verwaltungsgericht flgt an, die Inventarisierung des Zurichsees begriinde gemass
8 204 Abs. 1 des Gesetzes des Kantons Zirich vom 7. September 1975 Uber die
Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (LS 700.1; im Folgenden: PBG) die Pflicht des
Gemeinwesens, das Gewasser zu schonen und, wo das Offentliche Interesse daran
Uberwiege, ungeschmdlert zu erhalten. Bauten und Anlagen im und am Wasser seien in
Ausnahmefdlen moglich, wenn sie eine hohe Qualitdt aufwiesen und ein gewichtiges
Offentliches Interesse daran bestehe. Das sai indessen bel der geplanten, der privaten
Stromerzeugung dienenden Solaranlage zu verneinen.

E.33

Die in Frage stehende kommunale Freihaltezone stiitzt sich auf § 61 PBG . Danach sind als
Freihaltezonen die Fl&chen auszuscheiden, die fur die Erholung der Bevolkerung nétig sind
(Abs. 1); der Freihatezone kdnnen ferner Flachen zugewiesen werden, die ein Natur- und
Heimatschutzobjekt bewahren oder der Trennung und Gliederung der Bauzonen dienen
(Abs. 2). Art. 81 BZO definiert zudem Freihaltezonen mit spezifischen
Zweckbestimmungen (Allmend, Sport- und Badeanlagen etc.), wobei die hier betroffene
Freihaltezone keiner solchen zugewiesen wurde. Die Zul&ssigkeit von Bauten und Anlagen
in der Freihaltezone ergibt sich aus der Bestimmung von § 40 PBG , welche nach § 62 Abs.
1 PBG auch fir kommunale Freihaltezonen gilt. Danach durfen in der Freihaltezone nur
solche oberirdischen Bauten und Anlagen erstellt werden, die der Bewirtschaftung oder
unmittelbaren Bewerbung der Freiflachen dienen und die den Zonenzweck nicht schmalern
(840 Abs. 1 Satz 1 PBG ). Aufgrund der Zweckbestimmung der Freihaltezonen nach § §
39 ff. und 8 § 61 ff. PBG legte das Bundesgericht in BGE 118 1b 503 dar, diese erfillten
teils die Funktion von Schutzzonen gemass Art. 17 RPG , teils handle es sich um Zonen fur
offentliche Bauten und Anlagen, die der Erholung der Bevolkerung dienen, wie
Sportanlagen und die damit in Verbindung stehenden Parkplétze (a.a.O., E. 5b S. 506 mit
Hinweisen). Wenn das V erwaltungsgericht die Freihaltezone, in welcher das Bootshaus der
Beschwerdefuhrerin liegt, als Schutzzone qualifizierte, ist dies aufgrund der
Schutzfunktion, welche die Freihaltezone im betroffenen Uferbereich hat, nicht zu
beanstanden (vgl. BGE 114 1a233 E. 4a S. 243). Nach Art. 17 Abs. 1 lit. aRPG umfassen
Schutzzonen unter anderem Seen und ihre Ufer und Art. 3 Abs. 2 lit. ¢ RPG sieht vor, dass
See- und Flussufer freigehalten werden sollen. Das Verwaltungsgericht hat deshalb mit
seiner Beurteilung Art. 17 und 18a RPG nicht verletzt. Die von der Beschwerdefiihrerin
angerufene Gemeindeautonomie wurde ebenfalls nicht verletzt. Unterlésst es die Gemeinde
wie hier, spatestens im Rekursverfahren ihre Auslegung einer kommunalen Vorschrift
gentigend zu begriinden, so Uberl&sst sie den Entscheid den kantonalen
Rechtsmittelinstanzen. Diese konnen in diesem Fall den angefochtenen Entscheid frei
prifen, ohne die Gemeindeautonomie zu verletzen, und sind nicht verpflichtet, auf eine
mogliche andere Auslegung durch die Gemeinde Riicksicht zu nehmen (Urteil 1C_53/2013
vom 7. Mai 2013 E. 5.4). Die Qualifikation der in Frage stehenden Freihaltezone al's
Schutzzone schliesst freilich nicht von vornherein aus, dass in diesem Bereich Solaranlagen
zulassig sind. In dieser Hinsicht kommt es entscheidend auf die konkrete Ausgestaltung der
Zone im kantonalen und kommunalen Recht an. Wie es sich damit verhdlt, ist weiter unten
zu erortern (E. 6 hiernach).



E. 41

Die BeschwerdefUhrerin rlgt, das Verwaltungsgericht habe die Méglichkeit einer
Ausnahmebewilligung nach Art. 24 RPG zu Unrecht verneint. Ein anderer Standort fur die
Solaranlage sei auf ihrem Grundstiick nicht vorhanden, womit die von Art. 24 RPG
vorausgesetzte Standortgebundenheit zu bejahen sei. Das V erwaltungsgericht habe zudem
behauptet, die Solaranlage diene der Wohnnutzung, was offensichtlich falsch sel und das
rechtliche Gehor verletze.

E.42

Nach Art. 24 RPG konnen im Sinne einer Ausnahme Bewilligungen zur Errichtung von
Bauten und Anlagen oder zu deren Zweckanderung erteilt werden, wenn der Zweck einen
Standort ausserhalb der Bauzonen erfordert und keine tiberwiegenden Interessen
entgegenstehen. An die Standortgebundenheit im Sinne von Art. 24 lit. a RPG sind strenge
Anforderungen zu stellen ( BGE 124 11 252 E. 4a S. 255 f. mit Hinweisen). Sieist nach
standiger bundesgerichtlicher Praxis zu bejahen, wenn eine Anlage aus technischen oder
betriebswirtschaftlichen Griinden oder wegen der Bodenbeschaffenheit auf einen Standort
ausserhalb der Bauzone angewiesen ist, oder wenn ein Werk aus bestimmten Grinden in
einer Bauzone ausgeschlossen ist. Dabei gentigt eine relative Standortgebundenheit: Esist
nicht erforderlich, dass Gberhaupt kein anderer Standort in Betracht féllt; es missen jedoch
besonders wichtige und objektive Griinde vorliegen, die den vorgesehenen Standort
gegenlber anderen Standorten innerhalb der Bauzone als viel vorteilhafter erscheinen
lassen (BGE 136 11 214 E. 2.1 S. 218 mit Hinweisen). Die von der Beschwerdefihrerin
geplante Solaranlage ist nicht auf einen Standort ausserhalb der Bauzone angewiesen. Sie
konnte auch innerhalb der Bauzone errichtet werden. Dass dies moglicherweise auf der zur
Bauzone W2bll gehdrenden Teilflache der Parzelle der Beschwerdefihrerin nicht der Fall
ist, spielt keine Rolle. Das Verwaltungsgericht weist zudem darauf hin, dass das Bootshaus
mithilfe eines Kabels Uber das Wohnhaus mit Elektrizitét versorgt werden kann. Die
Standortgebundenheit ist deshalb zu verneinen und die Rige der Verletzung von Art. 24
RPG erweist sich als unbegriindet. Die unrichtige Feststellung des Sachverhalts kann nur
insofern gertigt werden, als sie fir den Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kann (
Art. 97 Abs. 1 BGG ). Ob die Feststellung der Vorinstanz zutrifft, wonach die Solaranlage
(auch) der Wohnnutzung dient, ist fir den Ausgang des Verfahrens belanglos, da die
Standortgebundenheit hier ohnehin zu verneinen ist. Auf die Ruge der Beschwerdefihrerin
ist deshalb nicht einzutreten. Dasselbe gilt fir die Rige der Verletzung des rechtlichen
Gehors ( Art. 29 Abs. 2 BV ), welche die Beschwerdefuhrerin direkt aus der behaupteten
unrichtigen Feststellung des Sachverhalts herleitet.

E.51

Die Beschwerdefuhrerin ist der Ansicht, dass nach Ablauf der provisorischen Bewilligung
Ende 1969 eine definitive hétte erteilt werden konnen. Das Verwaltungsgericht gehe
falschlicherweise davon aus, dass das Fehlen einer definitiven Bewilligung die materielle
Rechtswidrigkeit impliziere. Es Gbersehe zudem, dass 1959 neue Baulinien festgesetzt
worden seien, die nicht mehr dem urspriinglich am See geplanten Bau der Seestrasse
gedient hétten. Diese neuen Baulinien seien ein paar Jahre spater in Kraft getreten. Die
stadtische Bausektion und die kantonal e Baudirektion wirden deshalb davon ausgehen,
dass das Bootshaus zumindest nach dieser Anderung baulinienkonform gewesen sei. Das
Verwaltungsgericht habe diese Argumente ignoriert. Dies erstaune umso mehr, alses als
problemlos bezeichnet habe, dass ihrem Nachbarn fur die Vergrosserung seiner Bootshabe



und seines Gartensitzplatzes mit fixer Beschattungsanlage eine definitive Baubewilligung
erteilt wurde. Dies sei offensichtlich nur moglich gewesen, weil dieses Vorhaben nicht dem
Baulinienzweck widersprach. Im Ergebnis habe das V erwaltungsgericht deshalb Art. 24c
RPG verletzt und zudem den Sachverhalt falsch festgestellt.

E.5.2

Das Verwaltungsgericht legte dar, Grund fir die Befristung der Bewilligung sei offenbar
die Lage des Bootshauses im Baulinienraum und im Bereich der kiinftigen
Seeufergestaltung gewesen. Es sei geplant gewesen, Arbeiten zur Seeauffullung in
absehbarer Zeit durchzufihren. Ab Ende 1969 habe fur das Bootshaus keine gultige
Baubewilligung mehr bestanden. Mit dem Fristablauf sei die Baute formell rechtswidrig
geworden. Die materielle Rechtswidrigkeit ergebe sich daraus, dass die Baubewilligung nur
befristet erteilt und kein Gesuch um Verlangerung gestellt worden sei, es sich bei der Baute
um ein Provisorium handle und sie innert angesetzter Frist hatte beseitigt werden sollen.
Angesichts der befristeten Bewilligungserteilung und der Deklaration als Provisorium sei
davon auszugehen, dass das tol erierte Bootshaus jedenfalls im Widerspruch zu den damals
geltenden Bestimmungen errichtet worden sei und seine Beseitigung bis Ende Dezember
1969 hétte erfolgen sollen, weshalb die Anderungsmoglichkeiten von Art. 24c Abs. 2 RPG
nicht anwendbar seien. Die befristete Baubewilligung habe den damals offensichtlich
bestehenden materiell-rechtlichen Gesetzesverstoss jedenfalls nicht legalisiert.

E.53

Nach Art. 24c RPG werden bestimmungsgeméass nutzbare Bauten und Anlagen ausserhalb
der Bauzonen, die nicht mehr zonenkonform sind, in ihrem Bestand grundsétzlich geschitzt
(Abs. 1). Solche Bauten und Anlagen kénnen mit Bewilligung der zustandigen Behdrde
erneuert, teilweise gedndert, massvoll erweitert oder wiederaufgebaut werden, sofern sie
rechtmassig erstellt oder geéndert worden sind (Abs. 2 Satz 1). In jedem Fall bleibt die
Vereinbarkeit mit den wichtigen Anliegen der Raumplanung vorbehalten (Abs. 2 Satz 2 der
vorliegend anwendbaren, bis zum 31. Oktober 2012 gultigen Fassung bzw. Abs. 5 der seit
dem 1. November 2012 in Kraft stehenden Fassung). Dies bedingt eine Interessenabwagung
(BGE 1151b 472 E. 2e/aa S. 486 f.; Urtell 1A.251/2003 vom 2. Juni 2004 E. 3, in: ZBI
106/2005 S. 380; je mit Hinweisen; RUDOLF MUGGLI, in: Kommentar zum
Bundesgesetz Uber die Raumplanung, 2010, N. 29 ff. zu Art. 24c RPG ; WALTER
HALLER/PETER KARLEN, Raumplanungs-, Bau- und Umweltrecht, 3. Aufl., 1999, Rz.
741). Der Bundesrat hat in Art. 41 und 42 RPV (SR 700.1) die zuldssigen Anderungen im
Sinne von Art. 24c Abs. 2 RPG konkretisiert, wobel auch bei diesen Bestimmungen auf die
bis zum 31. Oktober 2012 guiltige Fassung abzustellen ist ( Art. 52 Abs. 2 RPV ). Gemass
Art. 41 RPV ist Art. 24c RPG anwendbar auf Bauten und Anlagen, die seinerzeit in
Ubereinstimmung mit dem materiellen Recht erstellt oder geandert wurden, durch die
nachtragliche Anderung von Erlassen oder Planen jedoch zonenwidrig geworden sind. Nach
Art. 42 Abs. 1 RPV sind Anderungen zulassig, wenn die Identitét der Baute oder Anlage
einschliesslich ihrer Umgebung in den wesentlichen Zligen gewahrt bleibt; Verbesserungen
gestalterischer Art sind zuldssig. Ob die Identitét der Baute im Wesentlichen gewahrt bleibt,
ist unter Wirdigung der gesamten Umsténde zu beurteilen; bel Zweckanderungen sind
dabei inshesondere auch Nutzungsart, -intensitat, Emissionen und Erschliessung zu
berticksichtigen ( Art. 42 Abs. 3RPV ; BGE 13211 21 E. 7.1.2 S. 43 mit Hinweisen; 133 11
409 E. 3S. 416 f.). Im Rahmen der Beurteilung der Zulssigkeit einer teilweisen Anderung
in Form der Installation einer Solaranlage sind die gesetzgeberischen Bestrebungen zu



beachten, solche Anlagen auch auf der Ebene des Raumplanungsrechts zu fordern. So
wurde dem Raumplanungsgesetz auf den 1. Januar 2008 ein neuer Art. 18a eingefugt,
wonach in Bau- und Landwirtschaftszonen sorgfaltig in Dach- und Fassadenfl&chen
integrierte Solaranlagen zu bewilligen sind, sofern keine Kultur- und Naturdenkméler von
kantonaler oder nationaler Bedeutung beeintrachtigt werden. In der
Referendumsabstimmung vom 3. Mé&rz 2013 hiessen die Stimmburger zudem eine Revision
von Art. 18a RPG gut, wonach Solaranlagen unter gewissen V oraussetzungen nicht einmal
mehr einer Baubewilligung bedurfen (Abs. 1) und die Interessen an der Nutzung der
Solarenergie auf bestehenden und neuen Bauten den asthetischen Anliegen grundsétzlich
vorgehen (ADbs. 4, wobei Abs. 2 dem kantonalen Gesetzgeber einen gewissen
Gestaltungsspielraum einrdumt und Abs. 3 fur Kultur- und Naturdenkmaler eine Ausnahme
statuiert; Bundesgesetz iiber die Raumplanung, Anderung vom 15. Juni 2012, BBI 2012
5987; Bundesratsbeschluss vom 30. April 2013 tiber das Ergebnis der V olksabstimmung
vom 3. Mérz 2013, BBI 2013 3129). Auch wenn Art. 18a RPG auf Schutzzonen nicht direkt
anwendbar ist, ist der ihm zugrunde liegende Forderungszweck auch in diesem Bereich zu
berticksichtigen. Mithinist bei der Installation einer Solaranlage mit grésserer
Zuriickhaltung als bei anderen Anderungen davon auszugehen, die Identitdt der Baute oder
Anlage einschliesslich ihrer Umgebung werde erheblich beeintréchtigt. Zudem ist auch bel
der Interessenabwagung nach Art. 24c RPG diesem Gedanken Rechnung zu tragen.

E.54

Das Bootshaus der Beschwerdefihrerin ist Uber 80 Jahre alt. Laut dem angefochtenen
Entscheid widersprach die Baute bei ihrer Erstellung dem materiellen Recht, weshalb
jeweils nur befristete Bewilligungen erteilt wurden. Auch zum jetzigen Zeitpunkt
widerspricht die Baute gemass angefochtenem Entscheid dem materiellen Recht (vgl. E. 3
und 4 hiervor, vgl. aber auch E. 6 hiernach). Ob sie seinerzeit, bei Ablauf der befristeten
Erlaubnis, hétte bewilligt werden kénnen und somit nur von einem formellen Mangel
auszugehen ist, welcher die Annahme (damaliger) materieller Rechtméssigkeit nicht
ausschliessen wiirde, erscheint nicht gentigend gekléart. Das Verwaltungsgericht vertritt
zwar die Auffassung, mit dem Ablauf der befristeten Bewilligung sel die Baute auch
materiell rechtswidrig geworden. Die stadtische Bausektion geht jedoch mit der
Beschwerdefihrerin davon aus, dass das Bootshaus nach Ablauf der letzten Befristung im
Jahre 1969 hétte ordentlich bewilligt werden kénnen, wenn um eine Baubewilligung
nachgesucht worden wére. Ihre Argumente nehmen Bezug auf die damalige Situation und
koénnen nicht mit dem blossen Hinweis auf den Ablauf der Befristung und die Aufforderung
zur Beseitigung der Baute von der Hand gewiesen werden (vgl. zur Beurteilung der
materiellen Rechtméssigkeit einer befristet bewilligten Baute PETER HANNI, Planungs-,
Bau- und besonderes Umweltschutzrecht, 5. Aufl. 2008, S. 335). Allerdings fehlen zur
Bestétigung der Rechtsauffassung von Stadt und BeschwerdefUhrerin genauere und
verlassliche Informationen Uber die seinerzeitigen tatsachlichen und rechtlichen
Verhdtnisse. Insbesondere ist nicht klar, welche Rolle die vom Verwaltungsgericht
angesprochenen Plane zur Seeaufflllung bzw. zur Seeufergestaltung spielten und wie sich
diesein der Folge entwickelten. Der Sachverhalt erscheint in Bezug auf die moglicherweise
entschel dwesentliche Frage der materiellen Rechtmassigkeit somit als unvollstandig bzw.
offensichtlich unrichtig im Sinne von Art. 105 Abs. 2 BGG abgeklért (vgl. ULRICH

MEY ER/JJOHANNA DORMANN, in: Basler Kommentar, Bundesgerichtsgesetz, 2. Aufl.,
N. 59 zu Art. 105 BGG ; BERNARD CORBOZ, in: Commentaire delaLTF, 2009, N. 50
zu Art. 105 BGG ). Sollten sich die Annahmen der Beschwerdefuhrerin und der stédtischen



Bausektion Uber die damalige Bewilligungsfahigkeit der Baute bestétigen, so fiele eine
Bewilligung des hier umstrittenen Vorhabens gestiitzt auf Art. 24c RPG in Betracht. Zwar
macht die mit Solarzellen einzukleidende Flache einen grossen Tell der Gesamtflache des
Bootshauses aus (es soll die eine Dachhélfte und die stidliche, lange Seitenwand génzlich
abgedeckt werden) und andert sich dadurch teilwei se auch dessen Zweckbestimmung (
BGE 113 1b 303 E. 3b S. 305 f.; Urteil 1A.78/2004 vom 16. Juli 2004 E. 4; je mit
Hinweisen). Doch ist nach dem Gesagten - wichtige Anliegen der Raumplanung
vorbehalten - bei Solaranlagen nur zuriickhaltend von einer Anderung auszugehen, die das
nach Art. 24c RPG zul&ssige Mass Uberschreitet. Sollten die materielle Rechtméssigkeit
oder die tbrigen Voraussetzungen von Art. 24c RPG dennoch nicht erfillt sein, so musste
eswohl beim hier angefochtenen Ergebnis bleiben, da nur der Bestand der Baute (ink.
"kleinem" Unterhalt) bis zum Ablauf ihrer Lebensdauer garantiert wére, nicht aber das
Anbringen einer grossflachigen Solaranlage. Diese stellt eine bewilligungspflichtige
Anderung dar und wiirde zudem die Rechtswidrigkeit verstarken (vgl. Urteile 1A.17/2004
vom 19. Mai 2004 E. 2.2, insbes. E. 2.2.6, in: ZBIl 106/2005 S. 384; 1P.236/2000 vom 10.
August 2000 E. 3c; je mit Hinweisen). Dies gélte jedenfalls dann, wenn nicht
ausnahmsweise Griinde der Gleichbehandlung mit umliegenden Grundeigentiimern in
vergleichbarer Lage eine andere Sichtweise gebieten sollten (vgl. zum sogenannten
Anspruch auf Gleichbehandlung im Unrecht BGE 127 | 1 E. 3 S. 2 ff.; Urteile 1C_482/2010
vom 14. April 2011 E. 5; 1A.110/2001 vom 4. Dezember 2001 E. 6, in: ZBI 103/2002 S.
615; je mit Hinweisen; vgl. auch E. 6 hiernach).

E.6

Wenn eine Bewilligung unter dem Titel von Art. 24c RPG auszuschliessen wére, wirde
sich die Frage stellen, ob nicht eine willkirfreie und rechtsgleiche Anwendung von § 40
PBG gebieten wirde, das Anbringen der Solaranlage auf dem (besitzstandsgeschtitzten)
Bootshaus hier als zonenkonform zu qualifizieren ( Art. 22 Abs. 2 lit. aRPG ). Die
Beschwerdefiihrerin argumentiert, in der hier zu beurteilenden Frelhaltezone gebe es eine
rege Bautétigkeit. Insbesondere sei dem benachbarten Beschwerdegegner bewilligt worden,
die Ufermauer zu 6ffnen, die Bootshabe auszubaggern und mit Betonmauern zu versehen
und einen Gartensitzplatz mit fixer Beschattungsanlage zu erstellen. Das
Verwaltungsgericht handle widersprichlich, wenn es einerseits solche Bautétigkeit in der
Freihaltezone al's unproblematisch erachte, ihr aber das Anbringen einer Solaranlage auf
einer bestehenden Baute mit der Begriindung verweigere, das Seeufer sei frei zu halten. Das
Verwaltungsgericht erwiderte im angefochtenen Entscheid, trotz Schutzzweck bestehein
der Freihaltezone kein ganzliches Bauverbot, womit sich die Bautétigkeit des
Beschwerdegegners erkléren lasse. Jedoch sel die Realisierung von Bauten und Anlagen
nur unter Einhaltung restriktiver V oraussetzungen moglich. Dadas Bauenin
eingeschranktem Umfang somit grundsétzlich zuldssig bleibe, stosse die von der
Beschwerdefihrerin mit der Aufzéhlung von bewilligten Bauten und Anlagen in der
betreffenden Zone geltend gemachte Ruige der rechtsungleichen Behandlung ins Leere. Aus
diesen Ausfihrungen des Verwaltungsgerichts geht nicht hervor, inwiefern sich die von der
Beschwerdefihrerin genannten privaten Bauten und Anlagen von der geplanten Solaranlage
unterscheiden und weshalb zwar Erstere, nicht aber Letztere zonenkonform sein sollen.
Konkrete Feststellungen zu den einzelnen Bauten und Anlagen fehlen und insbesondere ist
unklar, ob diese tatsachlich rechtskréftig bewilligt worden sind und unter welchem Titel.
Die Sachverhaltsfeststellung ist somit auch in dieser Hinsicht unvollstandig. Sofern der
Beschwerdefuhrerin die Baubewilligung nicht bereits gestiitzt auf Art. 24c RPG zu erteilen



ist, kann dieser Mangel fur den Verfahrensausgang entscheidend sein ( Art. 97 Abs. 1 BGG
). Das Verwaltungsgericht wird somit die entsprechenden Feststellungen gegebenenfalls
noch treffen missen.

E.7

Im Ubrigen sind die kantonalen Behorden darauf hinzuweisen, dassim Verlauf des
kantonalen Verfahrens - nach dem Entscheid der Bausektion und jenem der Baudirektion -
die Bestimmungen der Gewasserschutzverordnung vom 28. Oktober 1998 (GSchV; SR
814.201) zum Gewasserraum in Kraft getreten sind (vgl. Art. 41aff. GSchV und die
Ubergangsbestimmung zur Anderung vom 4. Mai 2011). Diese Bestimmungen dienen der
Durchsetzung wichtiger offentlicher Interessen und sind deshalb sofort, das heisst auch auf
laufende Verfahren anwendbar (Urtell 1C_505/2011 vom 1. Februar 2012 E. 3.1 mit
Hinweisen, in: URP 2012 S. 160). Das streitige Bauvorhaben tangiert den Gewésserraum
und ist daher auf eine Ausnahmebewilligung nach Art. 41c Abs. 1 Satz 2 GschV
angewiesen (Abs. 1 und Abs. 2 lit. ¢ der Ubergangsbestimmung zur Anderung der
Gewasserschutzverordnung vom 4. Mai 2011; vgl. Urtell 1C_505/2011 vom 1. Februar
2012 E. 3.3, in: URP 2012 S. 160 und zur Publ. vorgesehenes Urtell 1C 41/2012 vom 28.
Mérz 2013 E. 4.5, je mit Hinweisen). Eine solche Bewilligung wurde bisher weder erteilt
noch bildete sie Thema des Entscheids des Baurekursgerichts oder des
Verwaltungsgerichts. Die Sache ist deshalb an das Verwaltungsgericht zurtickzuwei sen,
damit es den Sachverhalt vervollstandigt und, soweit notwendig, Uber die unbeurteilt
gebliebenen Fragen befindet.

E.8

Die Beschwerde wird gutgeheissen und der angefochtene Entscheid aufgehoben. Die Sache
wird zur neuen Beurteilung im Sinne der Erwéagungen an das V erwaltungsgericht
zurlickgewiesen. Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Gerichtskosten dem
Beschwerdegegner aufzuerlegen ( Art. 66 Abs. 1 BGG ). Die BeschwerdefUhrerin ist nicht
anwaltlich vertreten. Eine Parteientschadigung ist deshalb nicht auszurichten ( Art. 68 Abs.
lund 2BGG).
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