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Erwagungen

E.11

Angefochten ist ein Entscheid einer letzten kantonalen Instanz in einer baurechtlichen
Angelegenheit. Dagegen steht grundsétzlich die Beschwerde in 6ffentlich-rechtlichen
Angelegenheiten an das Bundesgericht offen (vgl. Art. 82 lit. a, Art. 86 Abs. 1 lit. d und
Abs. 2 BGG).

E.12

Wird in einer Baubewilligung verlangt, dass vor dem Baubeginn Teilaspekte der Baute
noch zu genehmigen sind, wird die Wirksamkeit der Bewilligung bis zur entsprechenden
Genehmigung gehemmt, weshalb keine rechtswirksame Teilbaubewilligung, sondern eine
suspensiv bedingt erteilte Baubewilligung vorliegt. Nach der Rechtsprechung fuhrt eine
solche Bedingung dazu, dass das Baubewilligungsverfahren als noch nicht abgeschlossen
gilt, sofern fur die Umsetzung der Bedingung noch ein Spielraum offensteht ( BGE 150 11
566 E. 2.2.2 mit Hinweisen).

Das Verwaltungsgericht erwog, der Beschwerdefiihrer verflige Uber verschiedene
Maoglichkeiten, um die Auflage der Reduktion der Firsth6he zu erfillen (Herabsetzung der
Hohe des Schafstalls oder des Heu-/Strohlagers, Absenkung des Erdgeschosses) und dies
habe auch Auswirkungen auf die Ausgestaltung der zu verschiebenden Treppe. Schon aus
diesen Ausfiihrungen geht hervor, dass das Baubewilligungsverfahren noch nicht
abgeschlossen und von einem Zwischenentscheid auszugehen ist. Dass es sich dabel um
untergeordnete Mangel handelt, die ohne besondere Schwierigkeiten behoben werden
konnen, wie das Verwaltungsgericht anzunehmen scheint (s. E. 4.1 1.f. des angefochtenen
Entscheids), ist im Ubrigen fraglich, insbesondere wenn eine Absenkung der gesamten
Baute in Betracht gezogen wird (s. dazu auch BGE 150 11 566 E. 2.2.2 mit Hinweisen).

Jedenfallsist auf die Beschwerde auch unter der Annahme, dass es sich um einen
Zwischenentscheid handelt, einzutreten. Dem BeschwerdefUhrer ist nicht zuzumuten, eine
Baugesuchsanderung auszuarbeiten, die seinem Willen widerspricht (vgl. Urteil

1C 686/2021 vom 9. Januar 2023 E. 1.1). Wirde das geénderte Gesuch genehmigt, wére er
gezwungen, in der Folge gegen einen nominal positiven Bauentscheid (eine
Baubewilligung) Beschwerde zu erheben und zu versuchen, sich in diesem Rahmen erneut
gegen die von ihm beanstandeten Auflagen zu wehren (vgl. Art. 93 Abs. 3BGG ). Dies
waére prozessokonomisch unsinnig. Vor diesem Hintergrund ist ein drohender, nicht wieder
gutzumachender Nachteil ( Art. 93 Abs. 1 lit. aBGG ) zu bejahen.

E.13

Dadie Beschwerde an das Bundesgericht ein reformatorisches Rechtsmittel ist ( Art. 107
Abs. 2 BGG ), darf sich die beschwerdeftihrende Person grundsétzlich nicht darauf
beschranken, die Aufhebung des angefochtenen Entscheids (und die Riickweisung) zu



beantragen. Grundsétzlich ist ein materieller Antrag erforderlich, damit die Beschwerde
zulassig ist, ausser wenn das Bundesgericht ohnehin nicht reformatorisch entscheiden
konnte ( BGE 137 11 313 E. 1.3; Urteil 8C_152/2024 vom 15. Januar 2025 E. 1.1; je mit
Hinweisen). Allerdings sind Rechtsbegehren nach Treu und Glauben auszulegen,
insbesondere im Lichte der dazu gegebenen Begriindung ( BGE 123 1V 125 E. 1; Urteil
1C_172/2020 vom 24. Mé&rz 2021 E. 1.3), und geht aus der Beschwerdeschrift hinreichend
klar hervor, dass der Beschwerdefiihrer sich gegen die mit der Baubewilligung verknipften
Auflagen (Reduktion der Gebaudehthe und Vorlage revidierter Pldne vor Baubeginn)
richtet. Er strebt somit die Bestatigung der Baubewilligung ohne diese Auflagen an. In
diesem Sinne interpretiert ist sein Antrag an das Bundesgericht zul&ssig.

E.2

Der BeschwerdefUhrer macht eine Verletzung des rechtlichen Gehors ( Art. 29 Abs. 2BV )
geltend, weil die Baudirektion in ihrer Gesamtverfligung anordnete, der geplante
Stallneubau sei in seiner Gesamth6he um einen Meter zu reduzieren, ohne ihn dazu
anzuhoren.

Der BeschwerdefUhrer hatte ein Gesuch gestellt mit der Absicht, eine Baute gemass den
eingereichten Planen fur die Stallbaute realisieren zu kdnnen und daftir eine Bewilligung zu
erhalten. Die Baudirektion ist nach Prifung des Gesuchs zum Schluss gekommen, die
geplante Baute kdnne in der nachgesuchten Form nicht bewilligt werden, was zu einem
Bauabschlag geftihrt hétte. Die Baudirektion hatte vor einem abschl&gigen Entscheld zu
einem Baugesuch dem Beschwerdefuhrer nicht vorgangig das rechtliche Gehér zu
gewahren oder ihm die Mdglichkeit zu geben, gednderte Plane einzureichen. Vielmehr
konnte sich der Beschwerdefthrer bereits vorher hinlanglich zu der von ihm
angenommenen Bewilligungsfahigkeit der Baute aussern. Dem Anspruch auf rechtliches
Gehor wurde dadurch Genlige getan ( BGE 89 1 11 E. 3). Die Baudirektion hatte Uber das
ihr vorgelegte Gesuch zu befinden. Wenn siein Anwendung des

V erhd tnisméssi gkeitsgrundsatzes nicht auf einen vollsténdigen Bauabschlag schloss,
sondern eine Bewilligung mit Auflagen erteilte, so andert dies nichts daran, dass sie dafr
dem BeschwerdefUhrer als Baugesuchsteller nicht erneut das rechtliche Gehér gewahren
musste.

E.31

Die Baudirektion ist unter Hinweis auf die Einordnung in das Orts- und Landschaftsbild (
Art. 3 RPG ) zum Schluss gekommen, die bestehende Remise (Gebaude Nr. 1799) sollein
ihrer Erscheinung a's hichstes Objekt erkennbar sein. Daher sei die Firsthhe des
abgesetzten, geplanten Schafstalls zu reduzieren. Der BeschwerdefUihrer betrachtet die
Reduktion der geplanten Firsthohe um einen Meter als willkirlich und rechtsungleich. Er
wirft der Vorinstanz vor, sie habe nicht beachtet, dass das Gebaude durch die Herabsetzung
der Firsthéhe nicht vollumfanglich bestimmungsgeméass nutzbar sei. Hochstammbaume
konnten kinftig das Gebaude verdecken. Dagegen wére eine Absenkung ein grober Eingriff
in die Landschaft. Es widersprache zudem dem Tierwohl, wenn die Schafe eine Rampe
Uberwinden mussten, um in den Laufhof zu gelangen.

E.3.2

Gemass § 238 Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zirich vom 7. September
1975 (PBG; LS 700.1) sind Bauten, Anlagen und Umschwung fur sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung im Ganzen und in ihren



einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine befriedigende Gesamtwirkung erreicht wird. Das
Bundesgericht pruft die Anwendung dieser Bestimmung des kantonalen Rechts nur auf
Willkdr ( Art. 9 BV ) und nur insoweit, al's eine entsprechende Riige in der Beschwerde
prazis vorgebracht und begrindet wird ( Art. 106 Abs. 2 BGG ). Eslegt seinem Urtell im
Weiteren den von der Vorinstanz festgestellten Sachverhalt zugrunde (Art. 105 Abs. 1
BGG ), es sai denn, deren Sachverhaltsfeststellung sei offensichtlich unrichtig, das heisst
willkurlich, oder beruhe auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG ( Art. 97
Abs. 1 und Art. 105 Abs. 2 BGG).

E.33

Die Vorinstanz hat sich in ihrem Urteil mit der Begrindung des BRG auseinandergesetzt
und diese bestétigt. Das BRG hatte in seinem Entscheid ausfuhrlich dargelegt, warum die
von der Baudirektion angeordnete Reduktion der maximalen Gebaudehdhe um einen Meter
sachgerecht sei. Wenn der Beschwerdefuhrer demgegentiber vorbringt, der Neubau mit der
von ihm geplanten Hohe passe sich dem Gelande an und sowohl der Bodenaushub als auch
die Absenkung des Gebaudes seien gering, so setzt er sich nicht mit der Begriindung der
Vorinstanz respektive des BRG auseinander und zeigt nicht auf, warum die
Sachverhaltsfeststellung und die Rechtsanwendung der Vorinstanz willkirlich sein sollen.
Vielmehr bringt er lediglich seine eigene Betrachtungsweise vor, ohne konkret aufzuzeigen,
wo das BRG und die dessen Beurteilung bestétigende V orinstanz eine willktrliche
Feststellung oder Schlussfolgerung getroffen haben sollen. Es sind keine Anhaltspunkte
vorhanden, dass die Auslegung von 8 238 Abs. 1 PBG durch die Vorinstanz nicht haltbar
ware. So konnte sich insbesondere das BRG auf einen von ihm durchgefihrten
Augenschein abstitzen, wo es den Gelandeverlauf und die Umgebung detailliert
wahrnehmen konnte, wie dies auch mit den zahlreichen Fotoaufnahmen, die anlasslich des
Augenscheins erstellt wurden, dokumentiert wurde. Selbst wenn allenfalls
Hochstammbaume die Ansicht auf das Gebaude spéter teilweise verdecken wirden, erweist
sich die Wirdigung durch die Vorinstanz, wonach keine befriedigende Gesamtwirkung
erreicht wird, as haltbar. Die Baudirektion fuhrte zudem ein objektives Kriterium fur die
Begrenzung der Gebaudehohe auf 7.30 m an, indem sie verlangte, dass sich der Schafstall
in dieser Hinsicht an der bestehenden Remise zu orientieren habe, diein ihrer Erscheinung
as hdchstes Objekt wahrnehmbar sein solle. Sowohl das BRG wie auch anschliessend die
Vorinstanz haben diese Betrachtungswei se der Baudirektion bestétigt. Die V orinstanz
qualifizierte dabel den neuen Schafstall aufgrund seiner Dimensionierung und seiner Lage
eher als Fremdkdrper und begrindete dies mit der vorhandenen Umgebung der geplanten
Baute. Dabel durfte sie beriicksichtigen, dass 8 238 Abs. 1 PBG eine positive asthetische
Generalklausel und nicht ein blosses Verunstaltungsverbot darstellt (Urteill 1C_181/2018
vom 7. Februar 2019 E. 5.1 mit Hinwels).

Die Vorinstanz hat tberdies dargel egt, dass es dem Beschwerdeftihrer selber Uberlassen sei,
wie er die Nutzung der vorhandenen Kubatur vornehmen wolle und ihn auch auf die
Moglichkeit einer Absenkung des Erdgeschosses in das gewachsene Terrain hingewiesen.
Dem BeschwerdefUhrer werde daher nicht verunmoglicht, die geplante Baute
bestimmungsgemass zu nutzen. Sie konnte sich insoweit auch auf eine Stellungnahme des
V eterindramtes abstiitzen, das auch eine geringere Raumhohe als geplant (3.50 m anstatt 4
m) fur die Schafhaltung als ausreichend betrachtet. Vom Beschwerdefthrer wird nicht
aufgezeigt, dass dies nicht haltbar wére, und dass beim oberhalb des Schafstalls geplanten
Heu-/Strohlager bel einer dort ebenso um 50 cm reduzierten Hohe keine sinnvolle Nutzung



dieses Gebaudeteils mehr moglich wére.

Soweit der Beschwerdefthrer vorbringt, im Gebaude Nr. 1799 stehe keine Lagerflache zur
Verfligung, weil dort eine Kontamination der Futtermittel stattfinden wirde, so handelt es
sich um ein neues tatsachliches Vorbringen, wobel der Beschwerdefihrer nicht geltend
macht, erst der Entscheid der Vorinstanz habe dazu Anlass gegeben ( Art. 99 Abs. 1 BGG).
Die Vorinstanz konnte diese Frage zudem offenlassen, weil sie nach dem Ausgefihrten
auch bei einer reduzierten Hohe des Schafstalls willkurfrel von einer sinnvollen Nutzung
ausging. Der angefochtene Entscheid verletzt auch in dieser Hinsicht kein Bundesrecht.

E.4
Die Beschwerde in offentlich-rechtlichen Angelegenheiten erweist sich somit als
unbegriindet und ist abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist.

Bei diesem Verfahrensausgang wird der Beschwerdefihrer kostenpflichtig ( Art. 66 Abs. 1,
Art. 65 BGG).
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