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Regeste

Baubewilligung | Nachtragliche Baubewilligung fur einen Laufhof in der
Landwirtschaftszone (Auslauf fur Rinder; Boden mit sandgefilltem Kunststoffgitter;
Rohrzaun) (Der Landwirt fihrt Beschwerde gegen die Aufhebung der Bewilligung durch
die Rekursinstanz.) Anforderungen an einen Augenschein. Die nachtrégliche Erstellung von
Fotos (weil Fotos am Augenscheintermin nicht ausreichend) verletzt vorliegend den
Anspruch auf Gewahrung des rechtlichen Gehors nicht, weil die nachtrégliche Erstellung
im Protokoll vermerkt sowie den Partelen angezeigt wurde und diese sich damit
einverstanden erklart haben bzw. zu diesen Fotos Stellung nehmen konnten. Ein
Augenschein des Verwaltungsgerichtsist nicht notwendig (E. 3.1). Die lange Dauer des
Rekursverfahrens vor Regierungsrat (Uber vier Jahre) hat den Beschwerdefihrer nicht
benachteiligt, weil er wéhrend der ganzen Dauer des Verfahrens den Laufhof nutzen konnte
(E. 3.2). Aus dem Umstand, dass der Rekursantrag der Nachbarn nur die kommunale
Bewilligung betraf, folgt nicht zwingend, dass die kantonalen Bewilligungen nun
rechtskréftig sind, well ale Bewilligungen inhaltlich voneinander abhangig sind (E. 3.3).
Rechtsgrundlagen zur Emissionsbegrenzung (E. 4.1, 4.3). Der Laufhof ist angesichts der im
Gegensatz zu friher intensiveren Nutzung umweltschutzrechtlich a's Neuanlage zu
qualifizieren (E. 4.2). Massnahmen zum Schutz gegen Geruchsimmissionen von
Tierhaltungsanlagen leiten sich in der Landwirtschaftszone aus dem allgemeinen
Vorsorgeprinzip ab (E. 4.4). Ein umweltschutzrechtlicher Bagatellfall, bel dem noch keine
vorsorglichen Vorkehrungen zu treffen sind, liegt nicht vor, weil Geruchsimmissionen bei
der Tierhaltung notorisch sind und der Abstand zwischen Laufhof und Wohnung der
Nachbarn gering ist (E. 4.5.1-4). Alsei n e mogliche Vorsorgemassnahme kommt eine
Umplatzierung des Laufhofsin Frage. Entgegen der Auffassung der Vorinstanz kann eine
Verlegung aufgrund der drtlichen Verhéltnisse nicht ohne Weiteres begjaht werden. Die
Sache ist an dieBaudirektion zurtickzuweisen (E. 4.6). Kommt kein anderer Standort fur
den Laufhof in Frage, sind vorsorgliche Vorkehrungen am jetzigen Standort zu prifen wie
etwa zeitliche Beschrankungen der Benltzung des Laufhofs (E. 4.7). Einordnung: Das
Wohnhaus hinter dem Laufhof, in dem unter anderen die Nachbarn wohnen, ist im
kommunalen Inventar der Schutzobjekte aufgefiihrt; bauliche Anderungen am Haus diirfen
einer speziellen Bewilligung der Baudirektion (E. 5.2). Rechtsgrundlagen zur Einordnung;
Kognitionsfragen (E. 5.3). Der Laufhof inder j et zi g e n Ausgestaltung ordnet sich in
unmittelbarer Nachbarschaft zum Wohnhaus nicht befriedigend ein. Die diesbezlgliche
Beurteilung der Vorinstanz ist nicht zu beanstanden (E. 5.4). In dieser Hinsicht ist die Sache
an die kommunal e Baubehdrde zurtickzuweisen, die je nach Ausgang der neuen
Beurteilung der umweltschutzrechtlichen Aspekte (dazu E. 4) die Frage der Einordnung
nochmals zu prufen hat (E. 5.5). Tellweise Gutheissung der Beschwerde (E. 6.1).



Erwagungen

E.3

Abteilung VB.2006.00347 Entscheid der 3. Kammer vom 23. August 2007 Mitwirkend:
Abteilungsprésident Jirg Bosshart (Vorsitz) , Verwaltungsrichter Rudolf Bodmer,
Ersatzrichterin Mg a Schipbach Schmid, Gerichtssekretér Felix Helg. In Sachen A,
vertreten durch RA B, Beschwerdefihrer , gegen 1. C, 2. D, beide vertreten durch RA E,
Beschwerdegegnerschaft , und 1. Baudirektion Kanton Zirich, 2. Gemeinde X,
Mitbeteiligte , betreffend Baubewilligung, hat sich ergeben: |. Mit Beschluss vom 25. Mérz
2002 erteilte der Gemeinderat X A nachtraglich die Baubewilligung fir einen eigenméchtig
erstellten Laufhof bei der Scheune Assek.-Nr. 01 auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 02 im
Weller L, M. Gleichzeitig mit diesem Beschluss wurden dem Bauherrn die Verfiigungen
der Baudirektion vom 13. Méarz 2002 (raumplanungsrechtliche Bewilligung) bzw. vom

1. Februar 2002 (gewasserschutz- und lufthygienerechtliche Bewilligung) eroffnet. 11.
Hiergegen erhoben D und C mit Eingabe vom 29. April 2002 Rekurs an den Regierungsrat
des Kantons Zurich und beantragten, es sei der angefochtene Beschluss aufzuheben und die
ortliche Baubehdrde anzuweisen, die notigen V orkehrungen fir die Wiederherstellung des
rechtméssigen Zustandes zu treffen. Eventuell seien die angefochtenen Verfligungenim
Sinne der Erwéagungen mit den fehlenden Auflagen in Bezug auf den Betrieb zu ergénzen
bzw. zur entsprechenden Erganzung an die V orinstanz zurtickzuwei sen; unter Kosten- und
Entschadigungsfolgen zulasten des privaten Rekursgegners. Mit Beschluss vom 14. Juni
2006 hiess der Regierungsrat den Rekurs gut und hob die angefochtenen Baubewilligungen
auf. Ausserdem wurde der private Rekursgegner unter Androhung der Ersatzvornahme
aufgefordert, innert zweier Monate ab Rechtskraft des Rekursentscheides den
rechtméssigen Zustand wiederherzustellen. 111. Mit Beschwerde vom 29. August 2006 liess
A dem Verwaltungsgericht beantragen, es sei der Entscheid des Regierungsrates des
Kantons Zurich vom 14. Juni 2006 aufzuheben und es seien die Baubewilligung des
Gemeinderates X vom 25. Mérz 2002 sowie die Verfligungen der Baudirektion vom

13. Mérz 2002 und 1. Februar 2002 zu bestétigen, unter Kosten- und Entschadigungsfolgen
zulasten der Beschwerdegegner. In formeller Hinsicht wurde die Durchfihrung eines
Augenscheins durch das Gericht beantragt. Mit Eingabe vom 18. September 2006
beantragte der Regierungsrat die Abweisung der Beschwerde. Mit Beschwerdeantwort vom
2. Oktober 2006 stellten auch die Beschwerdegegner den Antrag, es sei die Beschwerde
abzuweisen, unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zulasten des Beschwerdefuhrers. Die
Mitbeteiligte Nr. 2, die ortliche Baubehorde, verzichtete mit Eingabe vom 28. September
2006 ausdrucklich auf die Erstattung einer Vernehmlassung. Die Kammer zieht in
Erwégung: 1. Das Verwaltungsgericht ist geméass 8 41 Abs. 1 des

V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) zur Behandlung der
vorliegenden Beschwerde sachlich und funktional zusténdig. Der BeschwerdefUhrer ist als
Bauherr und Adressat des Wiederherstellungsbefehls zur Beschwerdeerhebung legitimiert.
Daauch die Ubrigen Eintretensvoraussetzungen erfiillt sind, ist auf die Beschwerde
einzutreten. 2. 2.1 Dem vorliegenden Beschwerdeverfahren liegt folgender unbestrittener
und aktenmassig belegter Sachverhalt zugrunde: Der Beschwerdefthrer fihrt im Weiler L
einen landwirtschaftlichen Betrieb. Dieser weist zur Zeit einen Tierbestand von 20 Ktihen, 8
Rindern, 2 Kélbern, 2 Pferden und 200 Legehennen auf. Der die beiden Grundstiicke
Kat.-Nrn. 02 und 03 erfassende Betrieb besteht aus einem grossen Stallgebéude

Assek.-Nr. 01, dem Wohnhaus Assek.-Nr. 04 sowie verschiedenen kleineren Remisen und
Schopfbauten. Das Wohnhaus des Beschwerdeftihrers ist Bestandteil des



Doppelwohnhauses N. Dieses zweigeschossige Riegelhaus ist im Inventar der
Schutzobjekte von kommunaler Bedeutung verzeichnet. Ausserdem besteht zugunsten des
Kantons Ziirich eine Personaldienstbarkeit, wonach am Haus keine baulichen Anderungen
ohne Zustimmung der kantonalen Baudirektion vorgenommen werden dirfen. Wahrend der
westliche Hausteil dem Beschwerdeflhrer gehort, sind die Beschwerdegegner Eigentimer
des Gstlichen, strassenseitigen Hausteils Assek.-Nr. 05 auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 06.
Samtliche beteiligten Parzellen liegen in der Landwirtschaftszone. Zwischen dem grossen
Stallgebaude Assek.-Nr. 01 und dem Doppelwohnhaus N befand sich urspriinglich eine
etwa 160 m2 grosse Wiese mit einer Holzumz&unung. Diese wurde unbestrittenermassen
bereits seit jeher gelegentlich als Weide benutzt. Dieses mit einem Holzzaun eingezaunte
Wiesland ersetzte der Beschwerdefiihrer eigenmachtig durch ein auf einem Kieskoffer und
einer Deckschicht aus Split verlegten und mit Sand aufgefillten Kunststoffgitter (Ecoraster
Grip). Anstelle des Holzzauns erstellte der Beschwerdefuhrer einen funflagigen Rohrzaun
mit einer Hohe von 1.40 m (Querrohre) bzw. 1.65 m (Pfosten). Dieses Bauwerk, das fur den
gelegentlichen Aufenthalt von Rindvieh und Pferden genutzt wird, soll im Folgenden mit
"Laufhof" bezeichnet werden. Es handelt sich dabei lediglich um einen Auslauf und nicht
etwa um den Aussenbereich eines Laufstalls, da kein direkter, permanenter Zugang vom
Stall her besteht. 2.2 Die Beschwerdegegner machten im Rekursverfahren geltend, der
Laufhof erzeuge unzumutbare Immissionen. Der zumutbare Mindestabstand zu ihrer
Wohnung sei klar unterschritten. Hinsichtlich der Einordnung gelange § 238 Abs. 2 des
Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) zur Anwendung. Die

V oraussetzungen der Rucksichtnahme auf Schutzobjekte seien insbesondere aufgrund des
geringen Abstandes zum inventarisierten Wohnhaus nicht erfuillt. Was den
umweltrechtlichen Aspekt anbelangt, so gelangte der Regierungsrat zum Schluss, die
Situierung des Laufhofs stelle eine Verletzung des V orsorgeprinzips dar, da funktionell
gleichwertige Alternativstandorte bestiinden, die diesem Prinzip Rechnung tragen wirden.
In gestalterischer Hinsicht bewirke der Laufhof eine wesentliche Beeintréchtigung des
Schutzobj ektes und widerspreche damit der Vorschrift von 8 238 Abs. 1 und 2 PBG. Die
kommunal e Baubehorde habe das ihr zustehende Ermessen Uberschritten.

E.31

Der BeschwerdefUhrer beantragt vorab die Durchfiihrung eines Augenscheins durch das
Gericht. Zur Begriindung macht er geltend, der vorinstanzliche Augenschein sei in
fragwirdiger Weise durchgefihrt worden. So habe der Sachbearbeiter am Tag nach dem
Augenschein ohne Mitteillung an die Parteien einen zweiten Augenschein durchgeftihrt mit
der Begrindung, die Fotos selen nicht ausreichend. Es seien Fotos ohne Mitwirkung der
Partelen aufgenommen worden. Der Sachbearbeiter habe bel dieser Gelegenheit ausserdem
mit den Parteien einzeln Gesprache gefuhrt, was unzuldssig sei. Alle Verfahrensbeteiligten
haben grundsétzlich das Recht, an einem Augenschein teilzunehmen. Fehlt die
Teilnahmemoglichkeit, so liegt ein Verstoss gegen den bundesverfassungsmassigen
Grundsatz des rechtlichen Gehors vor (vgl. Alfred Kdlz/Jirg Bosshart/Martin Rohl,
Kommentar zum V erwal tungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich, 2. A., Zirich 1999,

8 7 N. 46). Der vorinstanzliche Augenschein vom 28. Oktober 2005 wurde
unbestrittenermassen samtlichen V erfahrensbeteiligten ordnungsgemass angekundigt und in
Anwesenheit derselben durchgefihrt. Der Umstand, dass der zusténdige Sachbearbeiter am
darauf folgenden Tag zusétzliche Fotos vor Ort aufgenommen hat, wurde im Protokoll
vermerkt und die Fotos zu den Akten genommen. Ebenfalls protokolliert wurden die
Begegnungen des Sachbearbeiters mit den Parteien am Tag nach dem offiziellen



Augenschein. Der Inhalt der Gesprache wurde summarisch festgehalten. Das
Augenscheinprotokoll wurde den Verfahrensbeteiligten daraufhin zugestellt. Abgesehen
davon, dass die Parteien — allerdings in Abwesenheit ihrer Rechtsvertreter —in die
nachtrégliche Aufnahme von Fotos eingewilligt hatten, wurde ihnen dieser Umstand durch
die Zustellung des Augenscheinprotokolls mitgeteilt. Damit wurde dem rechtlichen
Gehdrsanspruch der Parteien, welche jederzeit berechtigt sind, die Akten einzusehen,
Genulige getan. Sowohl die Rekurrenten als auch der Rekursgegner bzw. deren
Rechtsvertreter liessen sich denn auch schriftlich zum Protokoll vernehmen. Einwande
gegen die nachtraglich aufgenommenen Fotos wurden keine erhoben. Es wurde auch nicht
geltend gemacht, es seien noch zusétzliche Aufnahmen aus anderen Blickwinkeln
erforderlich. Ein weiterer Augenschein des Gerichts erweist sich damit als nicht
erforderlich.

E.3.2

Der BeschwerdefUhrer beméangelt im Weiteren die lange V erfahrensdauer und bringt vor,
das Verfahren habe nahezu vier Jahre gedauert. Zutreffend ist, dass der Rekurs beim
Regierungsrat bereits im April 2002 erhoben worden war, der Entscheid jedoch erst im Juni
2006 gefallt wurde. Unklar ist allerdings und wird vom BeschwerdefUhrer auch nicht
dargelegt, inwiefern dieser von der langen Verfahrensdauer nachteilig betroffen sein sollte
bzw. inwiefern sich diese nun zum Nachteil des Beschwerdefiihrers auswirken sollte. Der
Prasident des Regierungsrates hatte bereits zu Beginn des Rekursverfahrens am 20. Juni
2002 ein Gesuch der Rekurrenten und heutigen Beschwerdegegner um Erlass eines
vorlaufigen Nutzungsverbotes fur den in formell baurechtswidriger Weise erstellten
Laufhof abgewiesen. Der BeschwerdefUhrer konnte den strittigen Laufhof daher wahrend
dieser Zeit trotz Fehlen einer rechtskraftigen Baubewilligung ungehindert nutzen.

E.33

In formeller Hinsicht macht der BeschwerdefUihrer schliesslich geltend, der Rekursantrag
habe sich gar nicht ausdriicklich auf die Verfigungen der Baudirektion erstreckt, so dass
diese in Rechtskraft erwachsen seien. Damit sei rechtskréftig entschieden, dass die
Vorschriften betreffend Mindestabstande von Tierhaltungsanlagen (hrsg. von der Eidg.
Forschungsanstalt fir Agrarwirtschaft und Landtechnik [FAT], FAT-Vorschriften)
vorliegend eingehalten seien. Unbestritten ist, dass die Regelungsbereiche der beiden
Verfigungen der Baudirektion (raumplanungsrechtliche sowie gewasserschutzrechtliche
und lufthygienische Bewilligung) fur die Zulassigkeit des strittigen Laufhofs von
massgeblicher Bedeutung sind. Demzufolge wurden die beiden kantonalen Verfligungen
gemass 8§ 8 der Bauverfahrensverordnung vom 3. Dezember 1997 (BVV) zu Recht mit dem
Entscheid der kommunalen Baubewilligungsbehérde koordiniert und dem Gesuchsteller
gemass 8§ 12 BVV zusammen mit der Baubewilligung er6ffnet (vgl. 8/11/3 und 8/11/4). Ob
im koordinierten Verfahren ergangene Bewilligungen unabhéngig voneinander in
Rechtskraft erwachsen kdnnen, kann offen bleiben. Fest steht, dass diese Bewilligungen
nicht nur formell, sondern auch inhaltlich voneinander abhangig sind und daher keinen
selbstandigen Bestand haben. Wie im Folgenden noch gezeigt werden wird, gelangen die
sog. FAT-Richtlinien im vorliegenden Fall nicht zur Anwendung. Die Frage, ob die
Bewilligung der Baudirektion in diesem Punkte rechtskréftig sei oder nicht, stellt sich daher
fr das vorliegende Verfahren nicht.

E.41



Wie die Vorinstanz zutreffend ausgefihrt hat, sind Emissionen gemass dem zweistufigen
Immi ssionsschutzkonzept des Umweltschutzgesetzes vom 7. Oktober 1983 (USG) zunéachst
unabhangig von der bestehenden Umweltbelastung — al so auch dann, wenn die Grenze zur
Schéadlichkeit oder Lastigkeit noch nicht erreicht ist —im Rahmen der Vorsorge so weit zu
begrenzen, als dies technisch und betrieblich méglich und wirtschaftlich tragbar ist (Art. 11
Abs. 2 USG). Steht fest oder ist zu erwarten, dass die Massnahmen der ersten Stufe nicht
verhindern, dass die Einwirkungen schadlich oder 18stig werden kénnen, sind die
Emissionsbegrenzungen in einer zweiten Massnahmestufe so weit zu verschérfen, bisdie
drohende Gesamtbel astung nicht mehr schadlich oder lastig ist (Art. 11 Abs. 3 USG). Die
vorsorgliche Emissionsbegrenzung fur den Bereich der Luftreinhaltung hat der Bundesrat
durch Verordnung konkretisiert. Die Luftreinhalte-Verordnung vom 16. Dezember 1985
(LRV) enthdlt in den Anhéngen 1 bis 4 Emissionsgrenzwerte und
Emissionsbegrenzungsvorschriften, welche geméss Art. 3 LRV von neuen stationaren
Anlagen eingehalten werden mussen.

E.4.2

Der Beschwerdefuhrer bestreitet vorab, dass es sich bei dem streitbetroffenen Laufhof um
eine Neuanlage im Sinne der LRV handle. Er macht geltend, er habe lediglich einen
Holzzaun durch einen Metallzaun ersetzt und anstelle einer Wiese einen sickerfahigen
Belag angebracht. An der Nutzung habe sich nichts geéndert. Die eingezéunte Wiese sei
seit Jahren als Auslauf fir Kihe genutzt worden. Weder habe der Beschwerdefihrer mehr
Kihe asfriher, noch werde der Auslauf anders genutzt als friher. Demgegentber machen
die Beschwerdegegner geltend, auf der Wiese hétten sich friher lediglich selten einige
Kdaber aufgehalten. Damit ist zwar unbestritten, dass auch die eingezéunte Wiese
gelegentlich als Weide fir Rindvieh genutzt worden war. Strittig ist allerdings das Ausmass
der bisherigen Nutzung und damit das Vorliegen einer intensivierten Nutzung. Dem
Regierungsrat ist darin beizupflichten, dass es sich beim streitbetroffenen Laufhof um ein
Tierhaltungssystem handelt, welches in den letzten Jahren al's Folge der gednderten
Tierschutzbestimmungen aufgekommen ist. Die Darstellung des Beschwerdefihrers,
welcher eine Intensivierung der Nutzung bestreitet, erscheint wenig glaubwurdig. Der
Umstand, dass sich eine Befestigung des Bodens al's erforderlich erwies, deutet vielmehr
darauf hin, dass der Auslauf neuerdings in intensiverer Art und Welise genutzt werden soll
oder bereits genutzt wird als bisher. Wahrend friiher wohl einige Kalber oder ein paar
Rinder ab und zu einen Tag auf der Wiese verbrachten, sollen sich heute taglich eine
grossere Anzahl Tiere gleichzeitig im Audlauf aufhalten kdonnen. Es ist notorisch, dass diese
starke Belegung des Auslaufs auf einer Wiese gar nicht mdglich ist, dasich die
niedergetretene Wiese innert kurzer Zeit in schlammige Erde verwandeln wirde. Dass dies
durch die intensivere Nutzung offenbar bereits geschehen ist, bestatigt der
Beschwerdefihrer selber, indem er geltend macht, er wolle lediglich erreichen, dass seine
Tiere weniger schmutzig werden. Mit der Vorinstanz ist daher von einer gegentber
friheren Verhaltnissen veranderten, deutlich intensivierten Nutzung auszugehen, so dass
das Bauvorhaben nach den fur Neuanlagen geltenden Vorschriften zu beurteilen ist.

E.4.3

In Bezug auf Geruchsimmissionen von Tierhaltungsanlagen enthalten die

L uftreinhalteverordnung bzw. ihre Anhange keine Emissionsgrenzwerte. Anhang 2

Ziff. 512 Abs. 1 LRV bestimmt indessen, dass fur die Errichtung von Anlagen der
bauerlichen Tierhaltung und der Intensivtierhaltung die nach den anerkennten Regeln der



Tierhaltung erforderlichen Mindestabstande zu bewohnten Zonen eingehalten werden
mussen. Als "anerkannte Regeln" gelten insbesondere die Empfehlungen der Eidg.
Forschungsanstalt fur Agrarwirtschaft und Landtechnik (FAT). Gemass diesen
Empfehlungen gelten die einzuhaltenden Mindestabstande indessen nur gegentiber
bewohnten Zonen. Darunter sind Bauzonen nach Art. 15 des Bundesgesetzes vom 22. Juni
1979 Uber die Raumplanung (RPG) zu verstehen, welche vorwiegend der Wohnnutzung
dienen. Dazu z&hlen etwa Wohn-, Kern- und Mischzonen, nicht aber Gewerbe-, Industrie-
und Landwirtschaftszonen (vgl. FAT-Richtlinie Nr. 476, S. 16, "Begriffe und
Abkurzungen"). Da sich das Wohnhaus der Beschwerdegegner in der Landwirtschaftszone
befindet, gelangen die Mindestabsténde der FAT demzufolge nicht zur Anwendung.

E.44

Wie die Vorinstanz zutreffend festhdt, haben indessen auch Nachbarn in der
Landwirtschaftszone Anspruch auf Schutz vor lastigen Immissionen und insbesondere auf
die Einhaltung von Mindestabstanden (BGE 126 11 43). Abgesehen vom Vorliegen eines
umweltschutzrechtlichen Bagatellfalles leiten sich die entsprechenden Schutzmassnahmen
diesfalls aus dem allgemeinen Vorsorgeprinzip gemass Art. 11 Abs. 2 USG ab, wonach
Emissionen so weit zu begrenzen sind, as dies technisch und betrieblich méglich und
wirtschaftlich tragbar ist. Es kann diesbeztglich auf die zutreffenden Erwagungen der
Vorinstanz (E. 7¢) verwiesen werden. Beizupflichten ist insbesondere der Auffassung, dass
bel offenen Tierhaltungsanlagen wie Laufstdlen, Laufhtfen etc. wohl in erster Linie eine
gunstige Platzierung derselben als vorsorgliche Emissionsbegrenzung in Frage kommt. Erst
in zweiter Linie fallen Auflagen beztiglich Nutzungsdauer, Anzahl Tieren, Reinigung und
Unterhalt in Betracht.

E. 45

Der Beschwerdefuhrer vertritt die Auffassung, dass es sich vorliegend um einen sog.
umwel tschutzrechtlichen Bagatellfall handle. Er macht geltend, die Nutzung des Auslaufs
fUr zwei bisdrel Stunden pro Woche kénne gar keine umweltrechtlich relevanten
Einwirkungen auf ein Nachbargrundsttick nach sich ziehen. Ausserdem wirden
Einwirkungen lediglich vermutet, aber weder detailliert geltend gemacht, noch
nachgewiesen. Es bestehe daher keine Veranlassung, verscharfte Emissionsbegrenzungen
anzuordnen oder die Anlage zu verbieten.

E. 451

Ein umweltschutzrechtlicher Bagatellfall liegt dann vor, wenn die in einem konkreten Fall
zu erwartenden Immissionen zum vornherein as derart unerheblich einzustufen sind, dass
kein Anlass zu weitergehenden Anordnungen im Sinne der Vorsorge besteht. Wann von
einem Bagatellfall zu sprechen ist, ist rechtsatzmassig nicht bestimmt und stark von den
konkreten Umsténden des Einzelfalls abhangig. Im Zweifelsfall ist die Schwelle zum
Vorsorgebereich, in welchem vorsorgliche Vorkehrungen zur Emissionsbegrenzung zu
treffen sind, jedoch eher tief anzusetzen (vgl. Alain Griffel, Die Grundprinzipien des
schweizerischen Umweltschutzrechts, Zarich 2001, S. 731.).

E.45.2

Die Vorinstanz ist davon ausgegangen, dass sich gleichzeitig maximal 10 bis 14 Tiereim
Laufhof aufhalten dirfen. Diese Annahme basiert auf den Richtlinien der FAT, wonach pro
Tier eine Fl&che von 10 bis 12 m2 zur Verflgung stehen muss. Im Weiteren hat der
Regierungsrat die vom Amt fur Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL) in seiner



gewasserschutz- und lufthygienerechtlichen Bewilligung vom 1. Februar 2002 statuierte
Auflage, wonach der tégliche Auslauf fir die Tiere nicht wesentlich mehr als eine Stunde
betragen durfe, dahingehend interpretiert, dass der Laufhof — angesichts der Anzahl Tiere
des Beschwerdefuihrers (2 Kéber, 8 Rinder, 20 Kihe und 2 Pferde) — téglich wahrend vier
bis funf Stunden genutzt werden diirfe. Diese Annahme ist willkarlich und 18sst sich weder
aus dem Wortlaut der kantonalen Verfligung noch aus den Akten ableiten. Vielmehr hatte
ein Vertreter des AWEL anlasslich eines (aussergerichtlichen) Besichtigungstermins vor
Ort darauf hingewiesen, dass der Laufhof taglich einmal wéahrend einer Stunde genutzt
werden dirfe. Davon geht offenbar auch der Beschwerdefiihrer selber aus. Anlasslich des
durch die Vorinstanz durchgefihrten Augenscheins erklérte er ndmlich, dass der Laufhof 2-
bis 3-mal pro Woche wahrend etwa einer Stunde téglich benutzt werde. Die Auflage des
AWEL kann nur dahingehend verstanden werden, dass sich taglich wéhrend maximal einer
Stunde Tiereim Auslauf aufhalten dirfen . Andernfalls wére die zeitliche Beschrankung
der Nutzungsdauer gar nicht klar definiert, da sich die kantonale V erfligung nicht zur
Anzahl der vom Beschwerdefihrer insgesamt gehaltenen Tiere dussert und insbesondere
auch keine diesbeziiglichen Beschrankungen enthélt.

E. 453

Zutreffend ist, dass die Beschwerdegegner die ihrer Auffassung nach zu erwartenden
Immissionen des streitbetroffenen Laufhofs bisher nicht sehr detailliert geltend gemacht
haben. In der Rekursschrift war lediglich von Gestank bzw. Geruchsimmissionen die Rede.
Der Beschwerdefuhrer bestreitet zwar, dass seine Tiere Immissionen verursachen. Er macht
geltend, diese seien gepflegt und sauber und verursachten keinerlei Gertiche. Dass von
Tierhaltungsanlagen der vorliegenden Art regelméassig gewisse Immissionen ausgehen, ist
Indessen notorisch. Neben Geruchsimmissionen, welche, wenn nicht von den Tieren, so
doch von deren Kot ausgehen, ist mit der Haltung von Kiihen, Schafen und Pferden
regelméssig auch eine deutliche Zunahme der Anzahl Fliegen verbunden. Die von
Tierhaltungsanlagen ausgehenden Geruchsimmissionen sind denn auch der Hintergrund,
vor welchem die FAT die genannten Empfehlungen fir Mindestabstande von
Tierhaltungsanlagen zu bewohnten Zonen erlassen hat. Die in diesen Richtlinien statuierten
Mindestabstande kdnnen daher in der Tat ein Indiz fUr die Erheblichkeit der zu erwartenden
Immissionen darstellen, auch wenn die Richtlinien aus den vorgéngig dargel egten Grinden
nicht direkt zur Anwendung gelangen.

E. 454

Selbst wenn sich also entgegen der vorinstanzlichen Annahme die Tiere des
Beschwerdefiihrers nur wahrend ungefahr einer Stunde taglich im Auslauf aufhalten durfen,
kann aufgrund des geringen Abstandes zwischen dem Laufhof und dem Haustell der
Beschwerdegegner sowie der Anzahl Tiere (maximal 14) nicht zum vornherein von
unerheblichen Immissionen ausgegangen werden. Vielmehr ist mit der Vorinstanz davon
auszugehen, dass kein umweltschutzrechtlicher Bagatellfall vorliegt.

E.4.6

Der Vorinstanz ist darin beizupflichten, dass sich nun die Frage stellt, ob fir den
streitbetroffenen Laufhof andere, gleichwertige Standorte besttinden, welche betrieblich
madglich und wirtschaftlich tragbar wéren. Ist diese Frage zu bejahen, so misste der Laufhof
unabhangig davon, ob die zu erwartenden Emissionen al's ibermassig beurteilt werden
mussten oder nicht, im Sinne der VVorsorge verlegt werden. Der Regierungsrat hat diese



Frage ohne Weiteres bejaht und im angefochtenen Entscheid ausgeftihrt, es sei aufgrund der
Plane und der Fotodokumentation offenkundig, dass sich unmittelbar an der Std- und
Westseite des Stallgebaudes Assek.-Nr. 01 sowie (in einer betrieblich zumutbaren
Entfernung) auch an der Nordwestseite geeignete und tragbare Alternativstandorte fir einen
Laufhof finden liessen. Der BeschwerdefUhrer bestreitet dies. Strassenseitig sei ein Laufhof
nicht moglich, dadort eine Verkehrsflache fir landwirtschaftliche Zwecke sowie fir die
Kunden des kleinen landwirtschaftlichen Ladens bestehe. Eine Platzierung im Siiden des
Stallgebaudes komme ebenfalls nicht in Frage, da das breite Scheunentor fur

V erkehrsbewegungen benutzt werde. Ausserdem bestehe in diesem Bereich ein Wegrecht
zugunsten des Nachbarn. Die Verkehrsflache auf der Westseite werde als Durchfahrt zur
Garage und zum Schopf genutzt. Eine Verlegung des Laufhofs ins Landwirtschaftsgel ande
wrde dagegen einen erheblich grosseren Aufwand bei der Betreuung der Tiere und hohere
Personalkosten bedeuten. Wie aus den Planunterlagen erkennbar ist, ist dstlich der Scheune
Assek.-Nr. 01, d.h. zwischen der Scheune und der O-Strasse zu wenig Platz fir einen
Laufhof. Ausserdem bestétigen die Fotos die Zufahrt zum landwirtschaftlichen Laden fir
Passanten in diesem Bereich. Unbestritten und in den Plénen der amtlichen Vermessung
verzeichnet ist das zugunsten des benachbarten Grundei gentiimers bestehende Wegrecht,
welches das Grundstiick des Beschwerdefihrersim Stdosten der Scheune Assek.-Nr. 01
beschl&gt. Aus den Fotounterlagen deutlich erkennbar ist ausserdem das Scheunentor an der
Slidfassade der Scheune, welches — wie die Fotos ebenfalls bestdtigen — offensichtlich a's
Zufahrt fir Traktoren und andere landwirtschaftliche Fahrzeuge dient. Aufgrund der
Dienstbarkeit zugunsten des Nachbarn sowie der Zufahrt zur Scheune kann ein Laufhof
demzufolge auch nicht im Stidosten der Scheune realisiert werden. Andernfalls wirde
entweder das Wegrecht oder die eigene Scheunenzufahrt vereitelt. Der Regierungsrat
scheint denn auch eher an einen Laufhof im Slidwesten des Grundstiicks zu denken. Dasich
dort die Zufahrt zur Remise befindet, kame nur noch der Bereich entlang der Westfassade
der grossen Scheune in Frage, namlich dort, wo sich heute finf K& berboxen befinden. Wie
sich aus den Planen ergibt, ist an dieser Stelle wenig Platz. Ausserdem wirde ein Laufhof in
diesem Bereich den heute bestehenden Zugang zur Remise versperren. Ungeklart ist, ob die
Tiere aufgrund der inneren Organisation des Stalles diesen durch die an der Westfassade
neben den K& berboxen bestehende Tiire verlassen kdnnten oder ob sie tber die Strasse um
die Scheune herumgefiihrt werden mussten. Ob ein Laufhof an dieser Stelle realisierbar
waére, ist demzufolge unklar. Bliebe also noch ein Standort im freien Wiesland stidwestlich
der Gebaulichkeiten. Esliegt auf der Hand, dass ein Laufstall in dieser Entfernung vom
Stall mit grosserem betrieblichem Aufwand verbunden wére, dadie Tiere jedes Mal
hinausbegleitet und wieder hineingeholt werden mussten. Esist davon auszugehen, dass
dafur bei einer Anzahl von 14 Tieren mindestens 2 Personen erforderlich wéren. Wie diese
Ausfuhrungen zeigen, lasst sich die Frage, ob fur den streitbetroffenen Laufhof ein
betrieblich moglicher und wirtschaftlich tragbarer gleichwertiger Standort bestiinde,
aufgrund der vorliegenden Fakten nicht schltissig beantworten. Die Auffassung des
Regierungsrates, der Laufhof lasse sich ohne weiteres an anderer Stelle platzieren, lasst sich
unter diesen Umstéanden nicht halten. Bevor die Frage abschliessend beurteilt werden kann,
sind noch einige Sachverhaltsabkl&rungen erforderlich. So sind hinsichtlich eines
Standortes im Bereich der Kalberboxen entlang der Westfassade der grossen Scheune die
maogliche Grosse des Laufhofs, die betrieblichen Ablaufe im Stall sowie insbesondere der
Ausgang fur die Tiere in den Laufhof, die Personeneingange zur Remise etc. zu kléren.
Ausserdem ist der Personalbestand des Hofes zu berticksichtigen, um die Frage zu



beantworten, ob ein Laufhof im offenen Wiesland personell bewdltigt werden kdnnte. Die
Sacheist aus diesem Grund zur Klarung der offenen Sachverhaltspunkte an die
Baudirektion (AWEL) zurtickzuweisen, in deren erstinstanzliche Zusténdigkeit diese vor
Ort zu klarenden Fragen fallen. In einem ersten Schritt werden diese weiteren
Sachverhaltsabklérungen ergeben, ob ein anderer betrieblich zumutbarer Standort fir den
Laufhof in Frage kommt. Ist diesder Fall, soist der Laufhof an diesen anderen Standort zu
verlegen. Unter dem umweltrechtlichen Aspekt gentigt dabei der ersatzlose Abbruch des
bestehenden Laufhofs. Die Wiederherstellung der urspringlichen, eingezéunten Wiese ist
nicht erforderlich.

E.4.7

Ergeben die genaueren Sachverhaltsabkl&rungen hingegen, dass fir den streitbetroffenen
Laufhof kein anderer betrieblich zumutbarer Standort moglich ist, so wird die
erstinstanzlich zustandige Behorde weitere Massnahmen zur vorsorglichen
Emissionsbegrenzung am heutigen Standort des Laufhofs zu priifen und anzuordnen haben.
Wie der Beschwerdefiihrer selber anfiihrt, besteht lediglich im Winterhalbjahr Bedarf an
einem Laufhof, dadie Tiereim Sommer ohnehin auf der Weide sind. Aus betrieblicher
Sicht ohne weiteres moglich und wirtschaftlich tragbar wére daher eine Beschrénkung der
Benutzung des Laufhofs auf das Winterhalbjahr, etwa von September bis Mai. Diese
Massnahme ist geeignet, die zu erwartenden Emissionen einzudammen, dain der kdlteren
Jahreszeit notorischerwei se ohnehin mit weniger Fliegen zu rechnen ist alsim Sommer.
Ausserdem sind auch Geruchsimmissionen bei kiihleren Temperaturen deutlich weniger
stark. Denkbar ist unter diesem Aspekt ausserdem eine zusétzliche Fixierung der
Benutzungszeit auf eine Morgenstunde, bei spiel sweise von 08.30 bis 09.30 Uhr.
Schliesslich durften die Beschwerdegegner ihren Sitzplatz frihmorgens im Herbst, Winter
und frihen Frahling wohl kaum oder nur selten benutzen. Es kann daher davon
ausgegangen werden, dass sich die zu erwartenden Emissionen mit Hilfe dieser
Massnahmen (Benutzung nur im Winterhal bjahr in den Morgenstunden wahrend maximal
einer Stunde taglich im Zusammenhang mit einem sickerfahigen Bodenbelag sowie
regelméssiger Reinigung des Auslaufs) auf das in einer Landwirtschaftszone Zumutbare
beschranken lassen und weder |&stig noch schédlich werden kénnen.

E.48

Zusammenfassend ist die Sache zur weiteren Sachverhaltsabklérung an die Baudirektion
zuriickzuweisen.

E.51

Strittig ist im Weiteren die Einordnung des Laufhofs. Die Vorinstanz, welche sich auf einen
Amtsbericht der kantonalen Denkmal pflege stiitzt, vertritt die Auffassung, der von der
O-Strasse aus gut sichtbare Laufhof trete aufgrund seiner unattraktiven funktionalen
Ausgestaltung (funflagiger, massiver Rohrzaun) ausserordentlich unschon in Erscheinung
und bedrénge in optischer Hinsicht das Schutzobjekt. Er wirke derart stérend, dass von
einer befriedigenden Gesamtwirkung bzw. von einem gewissen Mindestmass an Harmonie
und Ausgewogenheit nicht gesprochen werden kénne. Der Laufhof bewirke vielmehr eine
wesentliche Beeintrachtigung des Schutzobjektes, verletze daher die Bestimmungen von

§ 238 Abs. 1 und 2 PBG und sei damit auch unter dem Aspekt der Einordnung nicht
bewilligungsféhig. Hinsichtlich der Wiederherstellung des rechtméssigen Zustandes hat der
Regierungsrat den Abbruch des Laufhofs angeordnet und erwagungswei se darauf



hingewiesen, dass die Erreichung eines rechtmassigen Zustandes nicht zwingend die
Rekonstruktion des friiher bestehenden Holzzaunes und die Wiederbegriinung bedeute. Er
empfiehlt dem Bauherrn, sich diesbeziiglich mit der ortlichen Baubehérde und der
kantonalen Denkmal pflege abzusprechen. Der Beschwerdefihrer demgegeniiber macht
geltend, es sei vorliegend zu beriicksichtigen, dass auch die Beschwerdegegner einen
zugepflasterten Gartensitzplatz samt massiver Sonnenstorenanlage bewilligt erhalten hétten.
Die Einordnungsriige sei bereits im Rekursverfahren nur sehr dirftig begriindet worden. Es
sai nicht Aufgabe der Rekursinstanz, die Rekursschrift mit Hilfe eines Amtsberichts zu
erganzen. Es sal letztlich nur ein Holzzaun durch einen Metallzaun ersetzt worden, was
keine erheblich anderen Einwirkungen auf das schutzwiirdige Gebaude habe. Der
kommunalen Baubehorde stehe ein erheblicher Beurteilungsspielraum zu, welchen die
Rechtsmittelinstanzen zu respektieren hétten. Der Regierungsrat habe vollig willkurlich ins
Ermessen der kommunalen Baubehotrde eingegriffen und damit deren Gemeindeautonomie
verletzt. Ausserdem habe die Vorinstanz offen gelassen, welche Massnahmen zur
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustandes zu treffen seien.

E.5.2

Das Doppelwohnhaus N (Assek.-Nrn. 04 und 05) wurde im 18. Jahrhundert erbaut. Esist
unbestritten, dass das zweigeschossige Riegel haus in seinem urspringlichen
Erscheinungsbild weitgehend erhalten ist und al's baulichen Abschluss des Wellers L eine
gewisse Bedeutung geniesst. Wie die Vorinstanz im angefochtenen Entscheid zutreffend
ausfuhrt, ist das Gebaude einerseits im kommunalen Inventar potenzieller Schutzobjekte
aufgefuhrt, dessen Schutzziel mit " Erhaltung des gepflegten Hauses " umschrieben wird.
Anderseits wurde zugunsten des Kantons Zirich eine Personaldienstbarkeit errichtet,
wonach der jeweilige Eigentimer am Haus ohne vorgangige Zustimmung der Baudirektion
keine baulichen Anderungen vornehmen darf. Die Ausfiihrung von Unterhaltsarbeiten,
welche die dussere Wirkung des Gebaudes bertihren, miissen der Baudirektion und der
Gemeinde schriftlich angezeigt werden. Die gestalterische Beurteilung des streitbetroffenen
Laufhofs fallt, worauf der Regierungsrat zu Recht hinweist, in die Zustandigkeit der
kommunalen Baubehorde. Eine kantonale Bewilligung ist diesbeziiglich daher nicht
erforderlich, dakeinerlei Veranderungen oder Unterhaltsarbeiten am Gebaude selber
vorgenommen werden sollen. Der Vorinstanz diente der Amtsbericht der kantonalen
Denkmal pflege denn auch lediglich zur eigenen Meinungsbildung. Da den Parteien der
Bericht zur Stellungnahme zugestellt wurde und damit deren Anspruch auf Wahrung des
rechtlichen Gehors Genlige getan wurde, ist dieses V orgehen nicht zu beanstanden.

E.5.3

Geméss 8§ 238 Abs. 1 PBG sind Bauten, Anlagen und Umschwung fir 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;
diese Anforderung gilt auch fir Materialien und Farben. Geméss Absatz 2 von § 238 PBG
ist auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes besondere Riicksicht zu nehmen. Wie der
Regierungsrat zutreffend wiedergibt, kommt der kommunalen Baubewilligungsbehdrde bei
der Anwendung dieser Bestimmung ein erheblicher Ermessenspielraum zu. Trotz
umfassender Kognition (8 20 VRG) hat sich der Regierungsrat als Rekursinstanz bei der
Uberpriifung eines Einordnungsentscheids der kommunalen Baubehérde daher
Zuriickhaltung aufzuerlegen. Beruht dieser auf einer vertretbaren Wirdigung der
massgebenden Sachumsténde, so hat die Rechtsmittelinstanz ihn zu respektieren und darf



ihr eigenes Ermessen nicht an die Stelle desjenigen der kommunalen Behorde setzen. Die
Rekursinstanz darf erst dann eingreifen, wenn sich die vorinstanzliche Ermessensausiibung
als offensichtlich unvertretbar erweist (RB 1981 Nr. 20; Ko6lz/Bosshart/Rohl, § 20 N. 19).
Mit der Beschwerde an das V erwaltungsgericht kénnen Rechtsverletzungen im Sinne von
850 Abs. 1 und 2 VRG sowie eine fur den Entscheid erhebliche unrichtige oder
ungeniigende Feststellung des Sachverhalts gertigt werden (8 51 VRG). Das
Verwaltungsgericht kann daher im vorliegenden Fall nur prifen, ob sich der
erstinstanzliche Entscheid im Rahmen des der Ortlichen Baubehorde zustehenden
Ermessensspielraums bewegt bzw. ob die Vorinstanz die &sthetische Wirdigung der
Ortlichen Baubehotrde zu Recht a's nicht mehr vertretbar hat beurteilen dirfen; nimmt es
eine eigene umfassende Beurteilung der Gestaltung und Einordnung des Bauvorhabens vor,
so Uberschreitet das Gericht in willkirlicher Weise seine eigene Kognition und verletzt
damit gleichzeitig die Gemeindeautonomie.

E.54

Sowohl in den Erwagungen der Baubewilligung a's auch in der Rekursvernehmlassung halt
die Baubehorde lediglich fest, dass das Bauvorhaben ihrer Auffassung nach die
Anforderungen an § 238 PBG erfllle. Dass dies keine detaillierte Begrindung darstellt, ist
zutreffend. Dies vermag indessen die erstinstanzliche Anordnung nicht grundsétzlich in
Frage zu stellen. Da die Baubehtrde dem Bauherrn die nachgesuchte Baubewilligung
erteilte, war sie nicht gehalten, den zustimmenden Bescheid in jedem Detail zu begriinden.
Ausserdem sind die Anforderungen an die Begriindung erstinstanzlicher Anordnungen im
Allgemeinen nicht allzu hoch anzusetzen (vgl. Kolz/Bosshart/Rohl, § 10 N. 43). Wiedie
Fotodokumentation des Augenscheins deutlich macht, ist dem Regierungsrat indessen darin
bei zupflichten, dass der Laufhof &usserst unschon in Erscheinung tritt. Die Materialwahl
sowie insbesondere die geringe Distanz der Baute zum Riegel haus fuhren dazu, dass der
Laufhof das inventarisierte Gebaude optisch stark bedrangt und damit die Erscheinung der
Sldostfassade beeintréchtigt. Es kann unter diesen Umsténden in der Tat nicht von
"befriedigender Gesamtwirkung" oder gar von Riicksichtnahme auf das Schutzobjekt
gesprochen werden. Daran nichts zu &ndern vermag der Umstand, dass die Gestaltung des
Sitzplatzes der Beschwerdegegner und dabel insbesondere die Sonnenschutzinstallation
auch nicht vollumfanglich zu Gberzeugen vermdgen. Diese Frage ist indessen nicht
Gegenstand des vorliegenden Verfahrens und daher auch nicht zu beurteilen. Die
gestalterische Beurteilung des strittigen Laufhofs durch die ortliche Baubehorde erscheint
auf jeden Fall nicht mehr nachvollziehbar, so dass der Regierungsrat die
Ermessensausiibung zu Recht al's nicht vertretbar hat beurteilen dirfen. Argumente der
ortlichen Baubehorde, welche ihre Ermessensaustibung in einem anderen Licht erscheinen
lassen wirden, liegen keine vor. Die Vorinstanz hat das Bauvorhaben daher zu Recht als
unter gestalterischen Gesichtspunkten nicht bewilligungsféhig erklart.

E.55

Damit stellt sich nun die Frage nach der Wiederherstellung des rechtméssigen Zustandes.
Wie der Beschwerdefiihrer zu Recht beanstandet, hat die Vorinstanz die Frage offen
gelassen und den Bauherrn lediglich erwagungsweise an die ortliche Baubehdrde bzw. die
kantonale Denkmal pflege verwiesen, obwohl die Anordnung von Massnahmen zur
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustandes im Rekursverfahren ausdriicklich beantragt
worden war. Die sich in gestalterischer Hinsicht stellenden Fragen hangen davon ab, was
die in umweltrechtlicher Hinsicht erforderlichen zusétzlichen Erhebungen ergeben werden.



Wenn sich herausstellen sollte, dass der Laufhof an einen anderen Standort verlegt werden
kann, so stellt sich die Frage, ob ein Abbruch des Laufhofs am heutigen Standort zur
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustandes in gestalterischer Hinsicht ausreichend ist.
Kann der Laufhof unter zusétzlichen immissionsrechtlichen Auflagen bestehen bleiben, so
sind Massnahmen zur Erreichung einer unter gestalterischen Aspekten gentigenden
Erscheinung der Einzaunung zu priifen. Denkbar ist etwa der Ersatz des Metallzaunes oder
von Teilen desselben durch eine Holzkonstruktion. In Frage kdme eventuell auch eine
Begrunung der Metallkonstruktion. Diese Fragen wird die ortliche Baubehérde zu prifen
haben, nachdem die umweltschutzrechtlichen Aspekte geklért sind. Die Sache ist daher
auch hinsichtlich einer den gesetzlichen Anforderungen geniigenden Gestaltung des
Laufhofs an die erste Instanz zurtickzuwei sen.

E.6.1

Zusammenfassend ist die Beschwerde teilwei se gutzuheissen. Demgemass ist der
angefochtene Entscheid aufzuheben. Die Sache ist zur weiteren Klérung des Sachverhaltsin
immissionsrechtlicher Hinsicht an die Baudirektion (AWEL) zurlickzuweisen. Ebenfalls
zurtickzuweisen ist die Angelegenheit an die 6rtliche Baubehdrde, welche in einem zweiten
Schritt die zur Erreichung eines rechtméssigen Zustandes in gestalterischer Hinsicht
erforderlichen Massnahmen anzuordnen haben wird.

E.6.2

Die Kosten des Beschwerdeverfahrens und des Rekursverfahrens sind dem
Beschwerdefiihrer zur Halfte und den Beschwerdegegnern Nrn. 1 und 2 zu je einem
Vierteil, unter solidarischer Haftung fir die Halfte, aufzuerlegen (8§ 70 in Verbindung mit §
13 Abs. 2 VRG). Es werden weder fir das Beschwerdeverfahren noch fir das
Rekursverfahren Partei entschadigungen zugesprochen (8 17 Abs. 2 VRG). Demgemass
entscheidet die Kammer :
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