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Regeste

Ausnahmebewilligung nach Art. 24 RPG | Ausnahmebewilligung nach Art. 24 RPG bzw.
Art. 37a RPG. Gesetzliche Grundlagen (E. 2). Bundesgerichtliche Rechtsprechung zur
Standortgebundenheit bzw. zur "abgeleiteten” Standortgebundenheit (E. 3.3.2). Die
Beschwerdefuhrerin kann daraus, dass fUr ihre bisherigen Bauvorhaben jeweils eine
Ausnahmebewilligung erteilt worden ist, nichts zu ihren Gunsten ableiten. Die
Bewilligungen aus den Jahren 2000 und 2001 erweisen sich ndmlich al's sehr grosszigig.
Die Beschwerdeftihrerin hétte bereits im Zeitpunkt der Planung des Umbaus des
Hotel-Restaurants in ein Seminarhotel kldren miissen, ob der Restaurationsbetrieb
wirtschaftlich gefuhrt werden kénne. Mit dem Vorbringen, dass sie aus wirtschaftlichen
Grunden auf den Ausbau der Terrasse angewiesen sai, ist sie demnach nicht zu horen (E.
3.3.3). Es kann offen bleiben, ob a's standortgebunden bewilligte Bauten unter das zulassige
Erweiterungsmass von Art. 43 Abs. 2 RPV fadlen. In der Verfigung vom 1. Oktober 2001
brachte die Beschwerdegegnerin zum Ausdruck, dass mit diesem Bauvorhaben die
Erweiterungsmoglichkeiten ausgeschopft seien. Esist nicht rechtsverletzend, wenn die

V orinstanzen den al's standortgebunden bewilligten Umbau an das zulassige
Erweiterungsmass angerechnet haben (E. 3.4.2). Offene Terrassenflachen sind nicht der um
30 % erweiterbaren Grundfl&che zuzurechnen. Das zul assige Erweiterungsmass wurde
bereits mit dem Umbau zum Seminarhotel Uberschritten (E. 3.4.3). Eslag im Ermessen der
Vorinstanz, dem Mitbeteiligten 3 im vorinstanzlichen Rekursverfahren eine
Partelentschadigung von Fr. 2'000.- zuzusprechen (E. 4.2). Abweisung der Beschwerde.

Erwagungen

E.3
Verein D, vertreten durch RA E

E.31

Strittig ist vorliegend, ob der BeschwerdefUhrerin zu Recht eine nachtrégliche baurechtliche
Bewilligung fiir die Verglasung und Uberdachung der Siid- und der Rondoterrasse
(Baugesuch-Nr. 06002, act. 9/2/18/2-5) und die Erstellung eines Metallstegs als Fluchtweg
(Baugesuch-Nr. 07008, act. 9/2/18/9 und 10) verweigert wurde. Dadiein der
Landwirtschaftszone liegenden Bauten offensichtlich nicht zonenkonform sind, kommt
gemass Art. 22 Abs. 2 lit. a RPG eine ordentliche Baubewilligung nicht in Betracht. Zu
prifen ist deshalb, ob fir die Bauten eine Ausnahmebewilligung zu erteilen ist.

E.321

Umstritten ist zun&chst, ob eine Ausnahmebewilligung gestutzt auf Art. 24 RPG oder
gestutzt auf Art. 37a RPG in Verbindung mit Art. 43 RPV zu erteilen wére. Wahrend die



Beschwerdegegnerin, die Baurekurskommission und die Mitbeteiligte 3 Art. 37aRPG in
Verbindung mit Art. 43 RPV as vorliegend anwendbar erachten, ist die
Beschwerdefihrerin der Auffassung, dass die genannten Normen vorliegend keine
Anwendung finden wiirden. Sie begriindet dies damit, dass die Bauten des Bergrestaurants
A zum Teil vorbestehende, standortgebundene Bauten seien und zum Teil nach
Inkrafttreten des Raumplanungsgesetzes im Sinn einer Ausnahme nach Art. 24 RPG
bewilligt worden seien. Namentlich die nach dem 1. Januar 1980 erstellten Bauten,
insbesondere die Umbauten in den Jahren 2000 und 2002/2003, seien nicht im Sinn von
Art. 37a RPG wegen einer nachtraglichen Zonenénderung zonenwidrig geworden. Die
Bauten seien nie zonenkonform gewesen, sondern als zonenfremde, aber standortgebundene
Bauten bewilligt und erstellt worden.

E.3.22

Entscheidend fUr die Frage, ob vorliegend Art. 24 RPG oder Art. 37ain Verbindung mit
Art. 43 RPV im Vordergrund steht, ist, ob daran anzukntpfen ist, dass das heute bestehende
Hotel-Restaurant im wesentlichen Teil schon lange vor dem Inkrafttreten des
Raumplanungsgesetzes erstellt worden ist, oder ob in erster Linie auf den in den Jahren
2002 und 2003 erstellten Umbau abzustellen ist. Zur Beantwortung dieser Frage kommt den
Verflgungen der Baudirektion vom 25. Ma 2000 und 1. Oktober 2001 wesentliche
Bedeutung zu. Mit den beiden Verfigungen wurde der Umbau des Hotel-Restaurants A zu
einem Seminarhotel als standortgebunden im Sinn von Art. 24 RPG quadlifiziert und
entsprechend fir die geplanten Bauvorhaben eine Ausnahmebewilligung erteilt (act. 6/5
und 6/6). Allerdings wurde in der Verfiigung vom 1. Oktober 2001 darauf hingewiesen,
dass "mit diesem Bauvorhaben die Erweiterungsmdglichkeiten fur den Betrieb auf dem A
ausgeschopft” seien. Insofern steht jedoch nicht fest, ob durch die Bewilligung das ganze
Seminarhotel dergestalt al's standortgebunden qualifiziert worden ist, dass es &nlich wie
ein Neubau zu behandeln wére, was eine Anknipfung an den nach Inkrafttreten des
Raumplanungsgesetzes zonenwidrig gewordenen bestehenden Teil des Hotel-Restaurants
verbieten wurde. Allenfalls kdnnte die Frage anhand der nicht in den Akten befindlichen
Plane des Umbaus des Seminarhotel s beantwortet werden, indessen kann sie, wie
nachfolgend zu zeigen ist, offengelassen werden.

E. 331

Die Beschwerdefiihrerin geht davon aus, dassiihr fiir die Verglasung und Uberdachung der
Sld- und der Rondoterrasse und die Erstellung eines Metallstegs al's Fluchtweg eine
Ausnahmebewilligung geméss Art. 24 RPG zu erteilen sei. Sémtliche baulichen Vorhaben
auf dem A seien bislang a's standortgebunden nach Art. 24 RPG bewilligt worden. Das
Gebot der Rechtssicherheit verlange, dass eine konstante Bewilligungspraxis nur aus
wichtigen Griinden geéndert werde. Die Verfigung vom 1. bzw. 5. Dezember 2000

(act. 9/1/5/5) habe einerseits wie im vorliegenden Fall die Uberdachung der Siidterrasse
betroffen, anderseits stelle sich die Frage der Standortgebundenheit des beantragten
Bauvorhabens gleich wie beim am 1. bzw. 5. Dezember 2000 bewilligten Bauvorhaben.
Wenn die Sonnenstore auf der Slidterrasse damals al's standortgebunden bewilligt worden
sei, musse die Standortgebundenheit auch bejaht werden, wenn nunmehr ein Teil der
Sonnenstore durch eine Verglasung ersetzt werden soll. Dasselbe gelte fir die
Rondoterrasse. Der einzige Unterschied zur Sldterrasse bestehe darin, dass fur die
Sonnenstoren auf der Rondoterrasse bislang noch keine Baubewilligung eingeholt worden
sei. Schliesslich misse auch eine abgel eitete Standortgebundenheit bejaht werden, daeine



ganzjdhrige Nutzung der Terrassen fur eine profitable Bewirtschaftung des Hotel
Restaurants A unabdingbar sei. Die Baurekurskommission Il und die Mitbeteiligte 3 sind
hingegen der Ansicht, dass die umstrittenen Terrassenbauten nicht standortgebunden seien
und aus den bisher der Beschwerdefiihrerin erteilten Ausnahmebewilligungen nichts zu
deren Gunsten abgeleitet werden konne. Die neuen Verglasungen der Terrassen wirden
nicht nur dem Schutz vor Sonne und Wind dienen, sondern die urspriinglichen
Terrassenfléchen, insbesondere auch im Zusammenhang mit dem Boden, der inneren
Ausstattung und der Beheizung, in einen hdheren Standard erheben, indem sieeine
ganzjdhrige und komfortable Beniitzung erlaubten. Auch eine abgel eitete
Standortgebundenheit komme nicht infrage, da ein besonderes betriebswirtschaftliches
Bedurfnis fur die Bauten durch die Beschwerdefhrerin nicht dargetan worden sei und sich
auch nicht aus den Akten ergebe. Im Ubrigen sei fraglich, ob allein auf die
Wirtschaftlichkeit der Restauration abzustellen und nicht vielmehr das wirtschaftliche
Potenzia des gesamten Betriebs auf dem A samt Hotel massgeblich wére.

E.3.3.2

Die Standortgebundenheit ist nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung zu bejahen,
wenn die Baute aus technischen oder betriebswirtschaftlichen Grinden oder wegen der
Bodenbeschaffenheit auf einen Standort ausserhalb der Bauzone angewiesen ist (positive
Standortgebundenheit) oder wenn ein Werk aus bestimmten Griinden in einer Bauzone
ausgeschlossen ist (negative Standortgebundenheit). Dabel beurteilen sich die

V oraussetzungen nach objektiven Massstaben, und es kann weder auf die subjektiven
Vorstellungen des Einzelnen noch auf die personliche Zweckmassigkeit oder
Beguemlichkeit ankommen. Generell ist bel der Beurteilung der Voraussetzungen ein
strenger Massstab anzulegen (BGE 123 11 256 E. 5a, 124 11 252 E. 4a, 12911 63 E. 3.1). Das
Bundesgericht hat in BGE 124 11 252 erstmals den Begriff der "abgeleiteten
Standortgebundenheit” eingeftihrt. Eine solche kdnne vorliegen, wenn eine Zusatzanlage
fUr sich genommen nicht standortgebunden sei, jedoch aufgrund eines besonderen, von
einem seinerseits standortgebundenen und rechtmassig bewilligten Hauptbetrieb

hergel eiteten betriebswirtschaftlichen oder technischen Bedlrfnisses am vorgesehenen
Standort in der geplanten Art und Dimension zu erstellen sei. Zur Begriindung der
abgeleiteten Standortgebundenheit verwies das Bundesgericht darauf, dass unter gewissen
Bedingungen sogenannte innere Aufstockungen von Landwirtschaftsbetrieben als zwar
nicht zonenkonform, indessen al's standortgebunden im Sinn von Art. 24 Abs. 1 RPG zu
bezeichnen seien (frihere Rechtsprechung des Bundesgerichts, vgl. etwa BGE 117 Ib 270
E. 4; zur heute geltenden Rechtslage vgl. Art. 16a Abs. 2 RPG). Sodann bestehe eine
offenkundige Parallele zur Bewilligung von Wohnraum in der Landwirtschaftszone,
welcher dort als zonenkonform im Sinn von Art. 22 Abs. 2 lit. aRPG anerkannt werde,
soweit er im Hinblick auf die bodenabhangige Nutzung des Landes al's unentbehrlich
erscheine (frihere Rechtsprechung des Bundesgerichts, vgl. BGE 121 11 67 E. 3a; zur heute
geltenden Rechtslage vgl. Art. 16 Abs. 1 RPG in Verbindung mit Art. 34 Abs. 3 RPV). Mit
der Einfuhrung des Begriffs der abgel eiteten Standortgebundenheit hat das Bundesgericht
keine Praxisénderungen vorgenommen. Wie es selber ausfihrt, hat es schon friiher Bauten,
die einem zonenfremden, aber standortgebundenen Betrieb dienten und aus technischen
oder betriebswirtschaftlichen Grinden notwendig waren, ausserhalb der Bauzonen
grundsétzlich als standortgebunden anerkannt (BGE 117 b 266 E. 2a, 115 Ib 295 E. 3c).
Insofern erweist sich der Begriff der abgeleiteten Standortgebundenheit als unnétig (vgl. die
Bemerkungen von Lukas Bruhin zu BGE 124 Il 252, in AJP 1998 S. 977 ff., 980),



alerdings hat er sich auch in der Lehre durchgesetzt (vgl. Bernhard Waldmann/Peter Hanni,
Raumplanungsgesetz, Bern 2006, Art. 24 N. 12; Rudolf Muggli, in Heinz Aemisegger et al.
[Hrsg.], Kommentar zum Bundesgesetz tber die Raumplanung, Zirich etc. 2009, Art. 24
N. 13).

E.3.33

Entgegen ihrer Ansicht kann die Beschwerdefihrerin daraus, dass fir ihre bisherigen
Bauvorhaben jewells eine Ausnahmebewilligung erteilt worden ist, nichts zu ihren Gunsten
ableiten. Wie das Verwaltungsgericht bereitsim Entscheid vom 12. Dezember 2005
ausgefuhrt hat, ist esfraglich, ob ein Hotelbetrieb al's standortgebunden zu bezeichnen ist.
Das Verwaltungsgericht erwog dabel, dass nach der Rechtsprechung Ausflugs- und
Bergrestaurants unter bestimmten V oraussetzungen als standortgebunden gelten wirden. In
der Praxis werde fur Beherbergungsbetriebe ausserhalb von Bauzonen hingegen etwa
verlangt, dass sie ein Etappenziel von mehrtégigen Wanderungen oder einen notwendigen
Ausgangspunkt fir eintéagige Wandertouren bildeten. Angesichts der Nahe des Uetlibergs
zur Stadt Zurich und zu den angrenzenden Gemeinden und dank der bestehenden
S-Bahn-Haltestelle Uetliberg in kurzer Fussdistanz zum A scheine hier jedoch keine
Notwendigkeit fiir die Schaffung von Ubernachtungsmoglichkeiten ausserhalb der Bauzone
zu bestehen (VB.2005.00324, E. 5.3, mit Hinweisen, www.vgrzh.ch). Die der
Beschwerdefihrerin bisher erteilten Ausnahmebewilligungen, insbesondere die den Umbau
zum Seminarhotel betreffenden vom 25. Mai 2000 und 1. Oktober 2001, erweisen sich
demnach als sehr grossziigig. Sie wurden denn auch von der Beschwerdegegnerin kaum
begrindet. Auch wenn die rechtskréftigen Verflgungen nicht anzutasten sind, ist es nicht zu
beanstanden, wenn die Beschwerdegegnerin ihre grosszlgige Praxis der herrschenden

L ehre und Rechtsprechung anpasst. Die Beschwerdefthrerin durfte denn auch nicht darauf
vertrauen, dass ihr weiterhin ohne néhere Begrindung fir sdmtliche Vorhaben eine
Ausnahmebewilligung erteilt werde. Soweit sie geltend macht, dass die Verglasung der
Terrassen lediglich einen Ersatz fUr die bewilligten Sonnenstoren darstellen wiirde, ist ihr
nicht zu folgen. Wie aus den in den Akten befindenden Fotografien ersichtlich ist

(act. 9/1/6/6-8), werden durch die Verglasung der Terrassen komfortable geschlossene
Raume geschaffen, welche ganzjahrig nutzbar sind, was einer erheblichen Erweiterung der
nutzbaren Raumlichkeiten entspricht. Im Gegensatz zu den Sonnenstoren dient die
Verglasung der Terrassen offensichtlich nicht lediglich dem Schutz der Gaste vor Sonne
und Wind. Zu prifen ist weliter, ob sich die Beschwerdefuhrerin darauf berufen kann, dass
sie aus betriebswirtschaftlichen Grinden auf eine Verglasung der Terrassen bzw. auf deren
ganzjdhrige Nutzung angewiesen ist bzw. ob elne abgel eitete Standortgebundenheit der
Bauten zu bejahen ist. Grundsétzlich ist bel der Bejahung der abgeleiteten
Standortgebundenheit jedoch Zurtickhaltung geboten (Waldmann/Hanni, Art. 24 N. 12).
Mit den Verfliigungen vom 25. Mai 2000 und 1. Oktober 2001 erteilte die
Beschwerdegegnerin aufgrund der erwahnten grossziigigen Rechtsauslegung der
Beschwerdefuhrerin Ausnahmebewilligungen zum Umbau des Hotel-Restaurantsin ein
Seminarhotel. Zu jenem Zeitpunkt oblag es der Beschwerdefthrerin, sorgfaltig zu prifen,
ob der Betrieb des Restaurants nach dem Umbau in ein Seminarhotel wirtschaftlich gefihrt
werden konne. Es erscheint problematisch, dass die Beschwerdefhrerin nur vier Jahre nach
dem Umbau am 20. Mé&rz 2007 um Ausnahmebewilligungen fir weitere Bauten ersucht mit
der Begrindung, dass ansonsten der Restaurationsbetrieb nicht wirtschaftlich gefuhrt
werden konne. Ihr Vorgehen hat ndmlich zur Folge, dass es der Beschwerdegegnerin so
verunmoglicht wurde, Uber die Verglasung der Terrassen zusammen mit dem Umbau des



Hotel-Restaurants zu entscheiden. Ist aber davon auszugehen, dass die Beschwerdefihrerin
bereitsim Zeitpunkt der Planung des Umbaus des Hotel-Restaurants in ein Seminarhotel
hétte kléren miissen, ob der Restaurationsbetrieb wirtschaftlich gefihrt werden konne, ist
sie vorliegend mit der Behauptung, dass sie aus wirtschaftlichen Griinden auf den Ausbau
der Terrasse angewiesen sai, nicht zu horen. Demnach kann fir die Verglasung der
Terrassen von vornherein keine abgel eitete Standortgebundenheit bejaht werden. Damit ist
auf das durch die Beschwerdefthrerin ins Recht gelegte Gutachten Uber die
betriebswirtschaftliche Notwendigkeit der Stid- und Rondoterrasse (act. 6/8) nicht weiter
einzugehen. Ebenso erweist es sich nicht als rechtsverletzend, wenn die
Baurekurskommission Il nicht ausfuhrlich auf die Frage eingegangen ist, ob der
Restaurationsbetrieb auf dem A profitabel gefuhrt werden kann.

E.334

Zusammenfassend ergibt sich, dass die Vorinstanzen der Beschwerdefhrerin zu Recht eine
auf Art. 24 RPG gestiitzte Ausnahmebewilligung fur die Verglasung der Terrassen
verweigert hatten.

E.34

Zu prifen bleibt, ob fir die Bauten eine Ausnahmebewilligung im Sinn von Art. 37ain
Verbindung mit Art. 43 RPG zu erteilen ist, wie dies die Beschwerdefhrerin in ihrem
Eventualantrag verlangt.

E.34.1

Wie dargelegt wurde, fallt eine Ausnahmebewilligung nach Art. 37a RPG nur in Betracht,
wenn man an die urspringliche Erstellung des Hotel-Restaurants, welche vor Inkrafttreten
des Raumplanungsgesetzes erfolgte, anknipft. Strittig ist dabei, ob durch die bisher
erfolgten Um- und Erweiterungsbauten dasin Art. 43 Abs. 2 RPV vorgesehene Hochstmass
der Erweiterung von 30 % bereits erreicht wurde oder nicht. Die Beschwerdegegnerin
fuhrte aus, dass das Gebaude Vers.-Nr. 632 im Jahr 1985 eine Gesamtfl&che von 3268 m 2
aufgewiesen habe. Vor dem Umbau zum Seminarhotel sei das Restaurant im Jahr 1986 um
127 m 2 und im Jahr 2000 um 285 m 2 erweitert worden, was einer Erweiterung um 8.7 %
entspreche. Der Umbau zum Seminarhotel im Jahr 2002 habe eine zusétzliche Flache von
834 m 2 oder 25.5 % bendtigt. Die gesamthaft bewilligte Flache des Seminarhotels betrage
somit 1'119 m 2, was einer Erweiterung von 34.2 % entspreche, weshalb das gesetzliche
vorgesehene Hochstmass bereits Uberschritten worden sei und eine Ausnahmebewilligung
gemass Art. 37aRPG in Verbindung mit Art. 43 RPV nicht in Betracht fale. Die
Baurekurskommission Il schloss sich dieser Auffassung im Wesentlichen an.

E.34.2

Die Beschwerdeftihrerin bezweifelt hingegen, dass a's standortgebunden bewilligte Bauten
das zul&ssige Erweiterungsmass von Art. 43 Abs. 2 RPV belasten wirden. Art. 43 Abs. 2
RPV wie auch der identische Art. 42 Abs. 3 lit. aRPV legen fest, dass die zonenwidrig
genutzte Flache unter bestimmten Umsténden um 30 % erweitert werden darf. Unbestritten
Ist, dass dabei eine Etappierung der Bauten zugelassen wird. Aus dem Verordnungstext geht
jedoch nicht hervor, ob as standortgebunden bewilligte Bauten das Erweiterungsmass
belasten. Lehre und Rechtsprechung gehen zwar davon aus, dass samtliche Anderungen, die
das gleiche Objekt betreffen, als Einheit zu beurteilen und an das anzurechnen seien, was
maximal zuléssig ist (vgl. Bundesamt fir Raumentwicklung, neues Raumplanungsrecht,
Bewilligungen nach Art. 24c RPG, Bern 2001, Ziff. 5.2.1 zur vergleichbaren Norm von



Art. 24c RPG in Verbindung mit Art. 42 Abs. 3 lit. aRPV). Alle nach dem Inkrafttreten des
Raumplanungsgesetzes erfolgten Erweiterungen seien demnach zusammenzurechnen (BGE
127 11 215 E. 4d; Wadmann/Hanni, Art. 37aN. 6). Zur Frage, ob auch als
standortgebunden bewilligte Bauten das Erweiterungsmass von Art. 43 Abs. 2 RPV
belasten, dussern sich aber weder Lehre noch Rechtsprechung explizit. Indessen kann die
Frage offengel assen werden. In der Verfiigung vom 1. Oktober 2001 brachte die
Beschwerdegegnerin zum Ausdruck, dass mit diesem Bauvorhaben die
Erweiterungsmaoglichkeiten fur den Betrieb auf dem A ausgeschdpft seien. Wirde man der
Auffassung der Beschwerdeflhrerin folgen, dass standortgebundene Bauten das zul&ssige
Erweiterungsmass nicht tangieren, wiese die Verfligung einen Widerspruch auf. Aus einem
solchen Widerspruch konnte die Beschwerdefihrerin jedoch nichts zu ihren Gunsten
ableiten. Die Beschwerdegegnerin bewilligte die Bauvorhaben am 1. Oktober 2001
offensichtlich in der Annahme, dass danach keine auf Art. 37a RPG gestiitzten
Erweiterungsmaoglichkeiten mehr bestehen wirden. Zu fragen ist deshalb, ob die
Bewilligung auch erteilt worden wére, wenn die Beschwerdegegnerin davon ausgegangen
waére, dass kiinftig eine zusétzliche Erweiterung des Betriebs um 30 % mdglich wére. Da
die Verfigung kaum begriindet worden ist, 18sst sich daraus nichts fur die Beantwortung
dieser Frage Relevantes ableiten. Hingegen ist abermals darauf hinzuweisen, dass das
Erteilen der Ausnahmebewilligung auf einer sehr grosszuigigen Auslegung von Art. 24 RPG
beruhte. Ob der Umbau des Hotel-Restaurants in ein Seminarhotel in dieser Form heute
noch bewilligt wirde, ist fraglich (vgl. E. 3.3.3). Jedenfalls wére aber keine
Ausnahmebewilligung zu erteilen gewesen, wenn nicht kiinftige, auf Art. 37a RPG
gestutzte Erweiterungen damit ausgeschl ossen worden wéren. Damit ergibt sich, dass es
nicht rechtsverletzend ist, wenn die Vorinstanzen den als standortgebunden bewilligten
Umbau an das zuldssige Erweiterungsmass von Art. 43 Abs. 2 RPV angerechnet haben.

E. 343

Die Beschwerdefthrerin rigt weiter, dass die Terrassenflachen der 1980 bestehenden
Grundfl&che zugerechnet werden missten, da die Terrassen des Bergrestaurants bereits vor
Inkrafttreten des Raumplanungsgesetzes intensiv als Restaurationsfl&chen genutzt und
seither nicht erweitert worden seien. Wére hingegen bei der Berechnung der zul&ssigen
Erweiterung auf die Intensitdt der Nutzung abzustellen, wére esin Anbetracht der
vorbestehenden Nutzung jedenfalls nicht zuléssig, die gesamten Terrassenflachen von 507
m 2 als zusétzliche Erweiterung zu qualifizieren. Dieser Auffassung ist nicht beizutreten.
Unter denin Art. 43 Abs. 2 RPV gleich wiein Art. 42 Abs. 3 lit. b RPV verwendeten
Begriff der zonenwidrig genutzten Flache fallen die anrechenbare Bruttogeschossflache und
die Bruttonebenfl&chen wie Keller- und von der Wohnung her erschlossene Estrichraume,
Garagen, Heizungs- und Brennstoffréume oder Stélle (Muggli, Art. 24c Rz. 24; Amt fir
Raumentwicklung, Ziff. 3.3.2). Offene Terrassenflachen sind unabhangig davon, ob sie
bereits als Restaurationsflachen verwendet worden sind oder nicht, der um 30 %
erweiterbaren Grundfl&che nicht zuzurechnen. Dass die Verglasung der Terrassen eine
Erweiterung der zonenwidrig genutzten Flache zur Folge hat, ist offensichtlich, werden
dadurch doch komfortable geschl ossene R&ume geschaffen, die ganzjahrig benutzbar sind
(vgl. E. 3.3.3). Der Einwand der Beschwerdefiihrerin, dass zumindest nicht die gesamten
Terrassenfléachen von 507 m 2 as Erweiterungen zu qualifizieren seien, ist unbeachtlich. Ist
es namlich nicht zu beanstanden, dass auch die a's standortgebunden bewilligten Umbauten
an das zul éssige Erweiterungsmass von 30 % angerechnet werden, wurde dieses bereits mit
dem Umbau zum Seminarhotel Gberschritten (E. 3.4.1 und E. 3.4.2), weshab eine



zusétzliche Erweiterung gestitzt auf Art. 37aRPG in Verbindung mit Art. 43 RPV
unabhangig von ihrem Ausmass nicht infrage kommt.

E.35

Damit ergibt sich, dass fur die umstrittenen Terrassenbauten zu Recht keine
Ausnahmebewilligung erteilt wurde. Der Fluchtwegsteg wurde nur durch die umstrittenen
Terrassenumbauten zu geschlossenen Raumen notwendig. Er steht mit diesen in einem
engen Zusammenhang und hat ohne diese Bauten keinen Zweck. Deshalb wurde fr den
Steg ebenfalls zu Recht keine Ausnahmebewilligung erteilt.

E.36

Kann fur die Bauten keine baurechtliche Ausnahmebewilligung erteilt werden, ist nicht
weiter zu prufen, ob eine forstrechtliche Bewilligung zur Unterschreitung des gesetzlichen
Waldabstandes zu erteilen ist.

E.4

Verband F, Mitbeteiligte, betreffend Ausnahmebewilligung nach Art. 24 RPG, hat sich
ergeben: |. Die Baudirektion verweigerte am 13. Marz 2009 die nachtragliche baurechtliche
Bewilligung fir die Einfassung und Uberdachung der Siid- und Rondoterrasse des
Hotel-Restaurants A, fir den Fluchtwegsteg am der Siidterrasse sowie fir das Anbringen
von Aussenbel euchtungen um das Hotel-Restaurant und am Aussichtsturm. Daneben wurde
auch die nachtragliche forstrechtliche Bewilligung fur die Unterschreitung des
Waldabstands verweigert und angeordnet, dass die bereits erstellte Rondoterrasse, die
Sldterrasse und der Fluchtweg wieder abzubrechen seien. Die Baubehorde Stallikon wurde
eingeladen, bis spétestens drei Monate nach Rechtskraft der Verfligung die erforderlichen
Massnahmen zur Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands geméss § 341 des
Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) unter Ansetzung einer
angemessenen Frist anzuordnen. Die Bau- und Planungskommission Stallikon eréffnete die
Verfligung der Baudirektion am 25. Marz 2009, traf jedoch keine eigenen Anordnungen. 11.
Die A AG rekurrierte am 16. Mai 2009 bel der Baurekurskommission 11 gegen die
Verfligungen der Bau- und Planungskommission Stallikon und der Baudirektion. Sie
beantragte die Aufhebung der Verfigungen. Ihr sei fir die bereits erstellten baulichen
Anderungen der Siid- und Rondoterrasse und des Fluchtwegstegs sowie fiir die bestehende
Aussenbel euchtung eine nachtragliche Ausnahmebewilligung gemass Art. 24 des
Bundesgesetzes vom 22. Juni 1979 Uber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz [RPG]),
eventualiter gemass Art. 37a RPG zu erteilen. Ebenso sei fir die bereits erstellten Bauten
nachtréglich eine forstrechtliche Bewilligung zu erteilen. Der Wiederherstellungsbefehl sel
aufzuheben; eventualiter sei die Bau- und Planungskommission Stallikon einzuladen, Uber
die fur die Wiederherstellung des rechtméssigen Zustands erforderlichen Massnahmen zu
befinden. Die Baurekurskommission Il fihrte am 24. September 2009 einen Augenschein
durch. Am 8. Dezember 2009 hiess sie den Rekurs teilweise gut. Sie hob die baurechtliche
Verweigerung der Aussenbel euchtung und den Abbruchbefehl auf und wies die
Baudirektion an, Uber die nachtrégliche Bewilligung der Aussenbel euchtung im Sinne der
Erwagungen erneut zu befinden. Im Ubrigen wies sie die Rekurse ab. Die Verfahrenskosten
auferlegte sie zu zwei Dritteln der A AG und zu einem Drittel der Baudirektion. Die A AG
wurde zudem verpflichtet, dem Verein D eine Parteientschadigung von Fr. 2'000.- zu
bezahlen. 111. Dagegen erhob die A AG am 25. Januar 2010 Beschwerde beim
Verwaltungsgericht. Sie beantragte, dass fur die bereits erstellten Bauten (teilweise Ersatz



der Sonnenstoren und der Verglasung im oberen Teil der Slidterrasse auf die vorhandenen
Tréger; Ersatz der Sonnenstoren im unteren Bereich der Sudterrasse; Ersatz der
bestehenden demontierbaren Glaswande der Stidterrasse; Erstellen demontierbarer
Glaswandel emente und Kunststoffdachbahnen als saisonaler Witterungsschutz im Bereich
der Rondoterrasse; Anbau eines Metallstegs al's Fluchtweg entlang der Siidterrasse) eine
nachtrégliche Ausnahmebewilligung im Sinn von Art. 24 RPG und eine forstrechtliche
Bewilligung zur Unterschreitung des gesetzlichen Waldabstandes zu erteilen seien;
eventualiter sei eine Bewilligung im Sinn von Art. 37a RPG zu erteilen (Ziff. 1). Die
Kosten des Rekursverfahrens seien den Parteien bzw. den Mitbeteiligten entsprechend
ihrem Unterliegen aufzuerlegen (Ziff. 2). Ihr sai entsprechend dem Ausgang des Verfahrens
eine Parteientschadigung fir das Rekursverfahren zu gewéhren; eventualiter sei dieim
Rekursverfahren zugesprochene Parteientschadigung von Fr. 2'000.- zugunsten des Vereins
D auf die Halfte zu reduzieren (Ziff. 3). Es sai ein verwaltungsgerichtlicher Augenschein
durchzufihren (Ziff. 4); alles unter Kosten- und Entschédigungsfolgen fir das Rekurs- und
das Beschwerdeverfahren zulasten des Beschwerdegegners. Die Baurekurskommission |1
und die Baudirektion beantragten am 10. Februar 2010 bzw. am 1. Mé&rz 2010 die
Abweisung der Beschwerde. Ebenso beantragte der Verein D am 5. Mérz 2010 die
Abweisung der Beschwerde; unter Kosten- und Entschédigungsfolgen zulasten der A AG.
Die Bau- und Planungskommission Stallikon, der Firma C und der Verband F liessen sich
innert Frist nicht vernehmen. Die Kammer zieht in Erwégung: 1. 1.1 Das
Verwaltungsgericht ist gemass § 41 Abs. 1 des V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom

24. Mai 1959 (VRG) zur Behandlung der gegen einen Entscheid der

Baurekurskommission Il erhobenen Beschwerde zusténdig. Da auch die Gbrigen
Prozessvoraussetzungen erfullt sind, ist auf die Beschwerde einzutreten. 1.2 Die
Beschwerdefuhrerin begriindet ihren Antrag auf Durchfiihrung eines Augenscheins damit,
dass die Baurekurskommission |1 zwar einen Augenschein durchgefihrt, ihre Erkenntnisse
aber nicht in einem formellen Protokoll festgehalten habe. Dieser Einwand trifft nicht zu,
denn das Protokoll des Augenscheins vom 24. September 2009 befindet sich samt den
dazugehorenden Fotografien in den Akten (act. 9/1/1 und 9/2/1) und wére der
Beschwerdefihrerin auf ihr Verlangen ausgehandigt worden. Der Sachverhalt ergibt sich
demnach rechtsgentigend aus den Akten, weshalb kein weiterer Augenschein vorzunehmen
ist. 2. Gemass Art. 22 Abs. 2 RPG bildet Voraussetzung fir eine Baubewilligung, dass die
Bauten und Anlagen dem Zweck der Nutzungszone entsprechen (lit. @) und das Land
erschlossen ist (lit. b). Abweichend von Art. 22 Abs. 2 lit. a RPG kdnnen Bewilligungen
erteilt werden, Bauten und Anlagen zu errichten oder ihren Zweck zu éndern, wenn der
Zweck der Bauten und Anlagen einen Standort ausserhalb der Bauzonen erfordert und keine
Uberwiegenden Interessen entgegenstehen (Art. 24 RPG). Gemass Art. 24c RPG werden
bestimmungsgemass nutzbare Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen, die nicht
mehr zonenkonform sind, in ihrem Bestand grundsétzlich geschiitzt (Abs. 1). Solche Bauten
und Anlagen kénnen mit Bewilligung der zusténdigen Behorde erneuert, teillweise geéndert,
massvoll erweitert oder wieder aufgebaut werden, sofern sie rechtméssig erstellt oder
geéndert worden sind. In jedem Fall bleibt die Vereinbarkeit mit den wichtigen Anliegen
der Raumplanung vorbehalten (Abs. 2). Art. 42 der Raumplanungsverordnung vom 28. Juni
2000 (RPV) regelt die naheren Voraussetzungen dazu. Einen etwas weitergehenden
Bestandesschutz sieht Art. 37a RPG in Verbindung mit Art. 43 RPV fir gewerblich
genutzte Bauten und Anlagen vor, die vor dem 1. Januar 1980 erstellt wurden oder seither
als Folge von Anderungen der Nutzungspléne zonenwidrig geworden sind.



Zweckanderungen und Erweiterungen konnen dabei geméss Art. 43 Abs. 1 RPV bewilligt
werden, wenn die Baute oder Anlage rechtmassig erstellt oder geandert worden ist (lit. a),
keine wesentlichen neuen Auswirkungen auf Raum und Umwelt entstehen (lit. b), die neue
Nutzung nach keinem anderen Bundeserlass unzuléssig ist (lit. c), hochstens eine
geringflgige Erweiterung der bestehenden Erschliessung notwendig ist (lit. d), sdmtliche
Infrastrukturkosten, die im Zusammenhang mit der Zweckanderung der Bauten und
Anlagen anfallen, auf den Eigentimer Uberwal zt werden (lit. €) sowie wenn keine
wichtigen Anliegen der Raumplanung entgegenstehen (lit. f). Die zonenwidrig genutzte
Flache darf um 30 % erweitert werden; Erweiterungen innerhalb des bestehenden
Gebaudevolumens werden nur zur Hélfte angerechnet (Abs. 2). Soll die zonenwidrig
genutzte Flache ausserhalb des bestehenden Gebaudevolumens um mehr als 100 m 2
erweitert werden, so darf dies nur dann bewilligt werden, wenn die Erweiterung fur die
Fortfihrung des Betriebs erforderlichist (Abs. 3). 3.

E.41

Die Beschwerdefuhrerin rugt, dass im vorinstanzlichen Verfahren einzig der Verein G
vollstandig unterlegen sel, da diesem die Legitimation abgesprochen worden sei. Die
Kostenverteilung der Baurekurskommission |1 misse demnach entsprechend zugunsten der
Beschwerdefuhrerin korrigiert werden. Die Beschwerdefthrerin verkennt dabei, dass der
von ihr angefuhrte Entscheid des V erwaltungsgerichts vom 12. Dezember 2005
(VB.2005.00324) von vornherein nicht einschldgig ist, dader Verein G im Rekursverfahren
nicht Partel war, sondern lediglich einstweilen beigeladen wurde. Die
Baurekurskommission Il hob die Beiladung jedoch wieder auf (E. 2.2 des
Rekursentscheids) und entfernte den Verein G aus dem Rubrum. Damit war der Verein G
nicht mehr verfahrensbeteiligt, weshalb ihm geméss 8 13 Abs. 2 VRG — anders etwa als
einem BeschwerdefUhrer, auf dessen Beschwerde nicht eingetreten wird — keine
Verfahrenskosten auferlegt werden konnten.

E.42

Schliesdlich rugt die BeschwerdefUhrerin, dass dem Mitbeteiligten 3 keine volle

Partei entschadigung hétte zugesprochen werden dirfen, da er von demselben
Rechtsvertreter wie der Verein G vertreten worden sei. Die Parteientschadigung von

Fr. 2000.- sei deshalb auf Fr. 1'000.- zu reduzieren. Der Mitbeteiligte 3 macht dazu geltend,
dass der Argumentation der Beschwerdefthrerin lediglich dann gefolgt werden kénnte,
wenn es um die Zusprechung einer Parteientschadigung an beide, von demselben
Rechtsanwalt vertretenen Parteien gehe. Dies sei jedoch vorliegend nicht der Fall, dadem
Verein G naheliegenderwei se kel ne Partei entschadi gung zugesprochen worden sei. Gemass
§ 17 Abs. 2 VRG kann im Rekursverfahren und im Verfahren vor Verwaltungsgericht die
unterliegende Partel oder Amtsstelle zu elner angemessenen Entschadigung fir die
Umtriebe ihres Gegners verpflichtet werden. Die Entschédigung ist nach pflichtgeméassem
Ermessen festzusetzen (Alfred K6lz/Jirg Bosshart/Martin Réhl, Kommentar zum
Verwaltungsrechtspflegegesetz des Kantons Ziirich, 2. A., Zirich 1999, § 17 N. 37). Das
Verwaltungsgericht ist zu deren Uberpriifung ausserhalb von eigentlichen Ermessensfehlern
nicht befugt (Kolz/Bosshart/Rohl, § 17 N. 9). Der Rechtsvertreter des Mitbeteiligten 3
vertrat im Rekursverfahren zusétzlich den Verein G und ausserte sich in denselben
Rechtsschriften fir beide. Wie die Beschwerdefiihrerin zu Recht geltend macht, ist, wenn
ein Rechtsvertreter im selben Verfahren mehrere Parteien vertritt, der verringerte Aufwand
bei der Bemessung der Partei entschadigung in Betracht zu ziehen (K6l z/Bosshart/Rohl,



§ 17 N. 39). Dies gilt unabhéngig davon, ob sdmtlichen durch den Rechtsvertreter
vertretenen Partelen eine Parteientschadigung zugesprochen wird. Selbst wenn man aber
vorliegend berticksichtigte, dass der Rechtsvertreter des Mitbeteiligten 3 zusétzlich den
Verein G im Rekursverfahren vertrat, liegt die Zusprechung einer Parteientschadigung von
Fr. 2000.- an den Mitbeteiligten innerhalb des der V orinstanz zustehenden
Ermessensspielraums.

E.5

Demgemass ist die Beschwerde abzuweisen. Die Gerichtskosten sind ausgangsgemass der
Beschwerdefuhrerin aufzuerlegen (8 13 Abs. 2 VRG). Ihr steht von vornherein keine
Parteientschadigung zu (8 17 Abs. 2 VRG). Hingegen ist sie zu verpflichten, dem
Mitbeteiligten 3 eine angemessene Parteientschadigung zu bezahlen. Demgemass
entscheidet die Kammer :
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