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Regeste

Baubewilligung | Gelandeauf schiittung auf einem Grundstiick in der Landwirtschaftszone;
Verweigerung der nachtréglichen Bewilligung: Die Ausstandsregeln wurden durch die
Baudirektion beachtet (E.1). Grundsétze des nachtraglichen Bewilligungsverfahrens
(E.2.1). Erst im Rahmen des Riickbaus muss durch ein Gutachten geklért werden, ob eine
Teilbewilligung maglich ist (E.2.2). Feststellungen zum Sachverhalt (E.3). Eine
Bewilligung nach Art. 22 oder Art. 24 ff. RPG ist vorliegend nicht mdglich (E.4).
Abweisung und Kostenfolge (E.6).

Erwagungen

E.3

In tatséchlicher Hinsicht rigt der Beschwerdeftihrer verschiedene Feststellungen zur
urspriinglichen Situation und zur durchgefihrten Verdnderung, welche den Regierungsrat
zu Unrecht dazu veranlasst haben sollen, die Aufschiittung al's nicht Boden verbessernd zu
beurteilen. Er wirft dem Regierungsrat eine Gehorsverletzung vor, dadieser die
Ausfuhrungen des Beschwerdefiihrers gar nicht zur Kenntnis genommen und zur
Abkléarung des Sachverhaltes keinen Augenschein durchgeftihrt habe. Weiter beantragt er
die Durchfuhrung eines Augenscheins durch das Verwaltungsgericht und die Einholung
einer Expertise.

E.31

Mit Bezug auf die massgebende Ausgangsiage gilt Folgendes: Nach den
Ubereinstimmenden Darstellungen der Parteien wies das urspriingliche Terrain eine zur
Vernassung neigende Geléandemulde auf. Der Boden war in den 70-er Jahren in einer Tiefe
von 0.91 m bis 1.29 m unter dem bestehenden Terrain draniert worden. Den
Ausgangszustand des Bodens vor der Auffullung ermittelte das ALN aufgrund der
Bodenkartierung des Kantons Zirich, einer in Anwesenheit des Beschwerdefiihrers
durchgefihrten Feldbegehung vom 10. April 2002 und einer dabei durchgeftihrten
Sondierbohrung auf dem jenseits des O-Bachs liegenden Grundstiick. Es kam dabei zum
Schluss, dass auf der ndrdlichen Teilflache (Teilflache @) ein massig tiefgrindiger
Braunerdegley ohne Torf bestanden habe. Auf der stidlichen Teilflache (Teilflache b
entlang dem O-Bach und im Anschluss an den bestehenden Sandplatz) sei der
Grundwassereinfluss wegen des ansteigenden Gelandes weniger stark. Der gesamte
Perimeter sei ein Komplex aus einer tiefgriindigen gleyigen Kakbraunerde mit einem
massig tiefgrindigen Braunerdegley. Der Beschwerdeflhrer bestreitet diese Bodenqualitat
und macht im Beschwerdeverfahren vor allem geltend, der Boden habe sich seit der
Melioration verandert, so sei es zu lokalen Senkungen gekommen, womit die bestehenden



Drainageleitungen zu hoch gelegen hétten. Diese Einwande sind nicht stichhaltig. Nach den
Feststellungen des ALN gibt esim ganzen Perimeter keine Hinweise auf eine Torfsackung;
die Bdden sind mineralisch. Fir die Bodenvernéssung gebe es nur zwei mogliche Ursachen,
entweder sei die Drainage nicht mehr in ausreichendem Mass funktionsttichtig gewesen
oder aber die nicht standortgerechte Bewirtschaftung habe — etwa durch Viehtritt — zu einer
Bodenverdichtung gefuhrt, sodass das Wasser nicht mehr geniigend schnell bis zu den
Dranagel eitungen vordringen konnte. Das ALN hat bei seiner Feldbegehung drei
Sondierbohrungen vorgenommen, zwei in den Teilflachen aund b, welche nur Aufschluss
uber den veranderten Bodenzustand geben konnten, und eine Bohrung bei einem etwa 12 m
vom fraglichen Grundsttick entfernten Punkt auf der gegentiberliegenden Bachseite.
Weshalb der an dieser Stelle angetroffene Boden, der ebenfalls und dhnlich tief drainiert
wurde wie das Grundsttick des BeschwerdefUhrers, in seiner Qualitét nicht demjenigen auf
dem fraglichen Perimeter entsprechen sollte und sich daher als Referenzboden eignet, legt
der Beschwerdefuihrer nicht dar. Im Gegentell macht er sogar im Zusammenhang mit dem
Gelandeverlauf ausdricklich geltend, ein Blick auf das Nachbargrundstiick gentige, um die
Richtigkeit seiner Darstellung zu belegen. Ebenso wenig vermag der Beschwerdefihrer zu
erklaren, weshalb die auf einer Feldaufnahme von 1996 beruhende Bodenkarte des Kantons
Zurich einen heute Uberholten Bodenzustand darstellen sollte, nachdem die Melioration
damals bereits 26 Jahre zurticklag. Nach dieser Bodenkarte soll im fraglichen Gebiet
stidwestlich des aufgeschitteten Sandplatzes der Bodentyp tV42d vorherrschen, das heisst
ein massig tiefgrundiger Braunerdegley in konkaver Geléndeform. Bezogen auf die
landwirtschaftliche Nutzungseignung ist der Boden hier mit 5F klassifiziert, das heisst als
futterbaubetonte Fruchtfol geflache, deren Nutzung durch Fremdnésse limitiert wird. Esist
weiter auch nicht nachvollziehbar, wie der Beschwerdefiihrer seine Ausfihrungen mittels
der angebotenen Beweismittel erhdrten mochte. Mit einem Augenschein konnte das
Verwaltungsgericht von vornherein nur die jetzige und nicht die urspringliche Situation auf
dem fraglichen Grundstiick feststellen und damit insbesondere die strittige friihere
Bodenbeschaffenheit nicht kléren. Aber auch ein Experte wirde an Grenzen stossen,
nachdem der BeschwerdefUhrer den Ausgangszustand eigenméchtig ohne die erforderliche
Bewilligung vollstandig verandert hat. Eine Expertise kann daher im heutigen Zeitpunkt
keinen weiteren wesentlichen Aufschluss zur Frage der friiheren Bodenqualitét geben.

E.321

Der Regierungsrat ging davon aus, dass die betroffene Flache rund 2'500 m? und die
Aufschittung rund 1 m betrage. Der BeschwerdefUhrer, der die Flache dem Gemeinderat X
gegenuber vorerst nur mit wenig mehr als 500 m2, alsdann mit 500 m? bis 1'000 m?
bemessen hatte, scheint die Ausdehnung der betroffenen Flache von 2'440 m?2 mittlerwelle
zu anerkennen; sie entspricht auch etwa der im Baugesuch eingefarbten Flache. Die
Annahme der aufgeschiitteten Hohe bestreitet der BeschwerdefUhrer jedoch und bemisst
diese selber auf zwischen 0 m und hochstens 1 m. Diese Behauptung wird durch die Akten
klar widerlegt. Die fur die Gel&ndeauf schittung verantwortliche Firma C AG hat nach
eigenen Angaben fir die Auffillung 1'067 m3 Aushubmaterial, 1705 m3 Unterboden sowie
275 m3 Recyclingkies zugefuhrt. Vom Kiesvolumen will der BeschwerdefUhrer deren

215 m3 fur die Verbesserung der zum bestehenden Sandplatz fuhrenden Feldwege
verwendet haben, womit der Auffillung nur 60 m3 Kies zugekommen wéaren. Damit wurde
anerkanntermassen auf eine Flache von rund 2'440 m? ein Volumen von 2'832 m? verteilt,
womit die durchschnittliche Auffillhéhe sogar deutlich Gber 1 m liegt. Dieses Volumen
betragt tatsachlich auch ein Mehrfaches des vom BeschwerdefUhrer im Baugesuch auf



500 m3 bis 1'000 m? geschétzten Volumens. Der Sachverhalt ist daher auch in diesem Punkt
schltissig und bedarf keiner weiteren Abkl&rung.

E.3.22

Strittig ist weiter, ob Anlass zur Beflrchtung besteht, dass das fur die Auffillung
verwendete Aushubmaterial schadstoffbelastet sei. Der Beschwerdefthrer hatte dazu in
seiner Stellungnahme vom 23. Juni 2005 ausgefihrt, es sei normales kiesiges
Aushubmaterial aus der "Baugrube N in Y" verwendet worden. Wenn der Regierungsrat
trotz dieser Behauptung in seinem Entscheid annahm, die Aufschittung gefahrde die
standorttypische Bodenfruchtbarkeit, da Recycling-Kies verwendet wurde und die Herkunft
des Unterbodenmaterials unbekannt sei, ist dies nicht gehorsverletzend. Die
Herkunftsbezei chnung des Beschwerdefiihrers ist angesichts der Ausdehnung des Gebietes
N inY zu unbestimmt, als dass sich daraus Rickschllisse Uber die Belastung des Materials
ziehen liessen. In der Beschwerdeantwort wies das ALN darauf hin, dass—falls mit "
Baugrube N " die vor ca. 5 Jahren Uberbaute Parzelle Kat.-Nr. 01 gemeint sei — Hinweise
vorl&gen, dass dieser Boden als ehemaliges Familiengartenareal mit den Schwermetallen
Blei, Cadmium, Kupfer, Zink sowie mit polyzyklischen aromatischen K ohlenwasserstoffen
belastet sein konnte. Der Beschwerdefuihrer offeriert in seiner Replik eine Expertise zum
Beweis dafUr, dass das Material unbelastet ist. Die Frage der Schadstoffbelastung des
verwendeten Materials spielt fur die Bewilligungsféhigkeit der Aufschittung insofern eine
entscheidende Rolle, als dass eine nachtrégliche Bewilligung bel deren Nachweis von
vornherein nicht infrage kdme. Die Vorinstanzen sind jedoch bereits ohne den Nachweis
einer Schadstoffbelastung zu einer Verweigerung der Bewilligung gelangt. Sollte diese
Beurteilung zutreffen, so bleibt die Schadstoffbelastung nur bedeutsam fir die Frage, ob
alenfalls eine Tellbewilligung méglich ist bzw. ob aus Griinden der Verhétnisméassigkeit
auf den Rickbau teilweise verzichtet werden kann. Eine weitere Abklérung fir diesen Fall
ist aber vorerst nicht notwendig (vgl. Erw. 2.2 vorstehend).

E.33

Auf weitere Aspekte des Sachverhaltesist, soweit sie relevant sind, im Rahmen der
nachfolgend zu prifenden Bewilligungsfahigkeit der Terrainaufschittung einzugehen.

E.41

Die vorgenommene Aufschittung ist nur dann bewilligungsfahig, wenn sie entweder
gemass Art. 22 Abs. 2 lit. a RPG dem Zweck der Landwirtschaftszone entspricht oder aber
wenn sie a's standortgebunden im Sinne von Art. 24 lit. aRPG qualifiziert werden kann und
ihr keine Gberwiegenden Interessen entgegenstehen (Art. 24 lit. b RPG).

E.411

Die bundesrechtlichen V oraussetzungen der Zonenkonformitét innerhalb der

L andwirtschaftszone wurden vom Regierungsrat im angefochtenen Entscheid zutreffend
dargelegt (Erw. 44). Darauf kann verwiesen werden (8 70 in Verbindung mit 8 28 Abs. 1
Satz 2 VRG). Hervorzuheben ist dabei, dass die Baute oder Anlage fUr die infrage stehende
Bewirtschaftung nétig sein muss (Art. 16a Abs. 1 Satz 1 RPG und Art. 34 Abs. 4 lit. ader
Raumplanungsverordnung vom 28. Juni 2000, RPV). Dies bedeutet, dasssiein ihrer
konkreten Ausgestaltung fir eine zweckmassige Bewirtschaftung des Bodens am
vorgesehenen Standort objektiv notwendig sein muss und nicht Uberdimensioniert sein darf
(BGE 12511 278 E. 34). Diese Einschrankung gilt nicht nur fur landwirtschaftliche Bauten,
sondern grundsétzlich auch fur bewilligungspflichtige Aufschittungen, da auch solche



Boden verandernde Massnahmen den landwirtschaftlichen Produktionsfaktor Boden
nachhaltig beeinflussen kdnnen. Auch wenn demnach eine Aufschittung einem
zonenkonformen Landwirtschaftsbetrieb dient, so ist sie gleichwohl auf ihre
Zweckmassigkeit am fraglichen Standort hin zu Gberprifen. Zweckméssigkeit und
Standortwahl hédngen dabel angesichts des spezifischen Zonenzweckes wesentlich von der
Qualitdt des Bodens und dessen landwirtschaftlicher Nutzungseignung ab. Weiter verlangt
Art. 34 Abs. 4 RPV, dass der Baute oder Anlage am vorgesehenen Standort keine
Uberwiegenden I nteressen entgegenstehen (lit. b) und der Betrieb voraussichtlich
langerfristig bestehen kann (lit. c).

E.41.2

Der Beschwerdefuhrer betreibt einen landwirtschaftlichen Aufzuchtsbetrieb mit Rinder-
und Pferdezucht, Pferdehaltung und heil padagogischem Reiten. Er bewirtschaftet hierzu
33.5 haLand (8.55 hamit Fruchtfolge, 12.8 ha Naturwiesen, 7.35 ha Mahweide und 4.8 ha
extensive Weide und 6kologische Ausgleichsflache) und hélt 46 Rinder sowie 9 Pferde.
Ubereinstimmend gehen die Parteien davon aus, dass das bisherige Weideareal am O-Bach
zur Verndssung neigt und sich daher nicht optimal as Pferdeweide eignet. Das ALN
folgerte daraus zu Recht, es wére zu prifen gewesen, wie die Drainage an besagter Stelle
hétte saniert oder ob die Pferdeweide an eine besser geeignete Stelle hétte verlegt werden
koénnen. Wenn der BeschwerdefUihrer dagegen vorbringt, allein die Verfestigung des
Bodens habe das V erndssungsproblem |6sen kénnen, so legt er damit die Notwendigkeit der
Aufschittung am betreffenden Standort nicht gentigend dar. Insbesondere fehlen
Uberzeugende Ausfiihrungen dazu, weshalb eine Sanierung der Drainage oder eine
Verlegung der Pferdeweide nicht infrage gekommen sei. Selbst im Beschwerdeverfahren
nennt er ausser der Nahe zu Haus und Hof keine Gruinde fir die spezifische Lage der
Weide, insbesondere begriindet er nicht weiter, weshalb sich unter den von ihm
bewirtschafteten 12,8 ha Naturwiesen und 7,35 ha Mahweide nicht einzelne Flachen finden
lassen, die als Pferdeweide infrage kommen. Aus der Karte der landwirtschaftlichen
Nutzungseignung des Kantons Zurich sind sogar selbst in Hofndhe Bdden ersichtlich, die
sich schlechter fur die Fruchtfolge und damit besser als Weideland eignen als das fragliche
Terrain. Der BeschwerdefUhrer hat sich mit seinem eigenméchtigen V orgehen offenbar
alzu stark am vorbestehenden Sandviereck orientiert und daraus zu Unrecht abgeleitet, die
Aufschittung am analogen Standort in stidlicher Fortsetzung davon sel optimal. Die
vorgenommene Massnahme fihrte durch die Einbringung von mindestens 60 m3 Kies zu
einer unerwinschten Bodenverdichtung, welche die bestehende Bodenfruchtbarkeit
nachhaltig vermindert und infolge der Abschwemmung von Duinger einer anderen
wirtschaftlichen Nutzung entgegensteht. Die Massnahme erwelst sich damit nicht als Boden
verbessernd, sodass sie am fraglichen Standort unzweckméassig ist und demzufolge auch
nicht als zonenkonform qualifiziert werden kann. Zudem stehen der Aufschittung
Uberwiegende Interessen des Bodenschutzes entgegen, wie sie etwain Art. 1lit. b, Art. 6
Abs. 2 und Art. 7 der Verordnung vom 1. Juli 1998 Uiber Belastungen des Bodens (VBBO,
SR 814.12) zum Ausdruck kommen. Sie widerspricht auch den Richtlinien zur Beurteilung
von Terrainveranderungen ausserhab der Bauzonen des ALN, die zwar erst nach der
vorliegend strittigen Aufschittung erlassen wurden, jedoch bereits davor die Praxis des
Amtes pragten. Die Lage der Aufschittung, in einer Entfernung von 30 m bis 100 m von
den bestehenden Betriebsgebauden entfernt, verbietet auch klar die Qualifikation des
Terrains als Anlagebereich von Bauten im Sinne von Ziff. 1 der Richtlinien.



E.4.13

Der weitere Einwand, wonach der Regierungsrat bei der Bewilligungsfahigkeit nicht
zwischen den Teilflachen a und b unterschieden habe, obwohl doch nur im unteren Bereich
des Gebiets eine Verdichtung mit Kies vorgenommen worden sei, erfolgt zu Unrecht. Nach
dem unter Erw. 2.2 vorstehend Ausgefihrten haben die Behdrden die vorgenommene
Veranderung gesamthaft zu beurteilen und kénnen die Frage, ob allenfalls auch die
Veranderung einer Teilflache als Projektanderung bewilligt werden kann, von den ohnehin
notwendigen weiteren Abklarungen im Zusammenhang mit dem Vollzug abhéngig machen.

E.42

Auf dieim Rekursentscheid richtig dargelegten Voraussetzungen fur eine
Ausnahmebewilligung nach Art. 24 RPG (Erw. 9) kann ebenfalls verwiesen werden. Aus
den gleichen Griinden, wie sie bel der Beurteilung der Zonenkonformitét festgestellt
wurden, ist die vorgenommene Gel&ndeaufschittung auch unter diesem Titel nicht
standortgebunden, und es stehen ihr Gberwiegende Interessen des Bodenschutzes entgegen.

E.5

Zur Wiederherstellung des rechtméssigen Zustandes hat der Gemeinderat X vorerst nur
verlangt, dass der BeschwerdefUhrer innert drei Monaten ab Rechtskraft des Entscheides
ein bodenkundliches Gutachten zur Genehmigung beim ALN einzureichen habe und der
Ruckbau, basierend auf dem genehmigten Fachgutachten, bis spétestens 1 Jahr ab
Rechtskraft zu realisieren sei. Diese Anordnung des Gutachtens erweist sich im Grundsatz
as verhdltnismassig. Ob die vorzunehmenden Massnahmen im Einzelnen dem Grundsatz
der Verhadltnismassigkeit entsprechen, kann im jetzigen Zeitpunkt mangels konkreter
Anordnungen noch nicht tberpruft werden.

E.6

Diesfuhrt zu Abweisung der Beschwerde im Sinne der Erwagungen (Erw. 2.2). Bei diesem
Ausgang des Beschwerdeverfahrens sind die Kosten dem Beschwerdef Uihrer aufzuerlegen
(8 70 in Verbindung mit § 13 Abs. 2 VRG). Eine Partei entschadigung steht ihm damit von
vornherein nicht zu (8 17 Abs. 2 VRG). Demgemass entscheidet die Kammer :
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