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Regeste

Ausnahmebewilligung/Wiederherstellung | Bauen ausserhab der Bauzonen:
Ausnahmebewilligung/Wiederherstellung des rechtméssigen Zustands [Beim Einzug einer
Familiein einin der Landwirtschaftszone gel egenes Okonomiegebaude wurden
verschiedene bauliche Massnahmen im Innern durchgefihrt. Die Behdrden verweigerten
dem bereits ausgeftihrten Umnutzungsprojekt und den zusétzlich geplanten
Fensterveranderungen die raumplanungsrechtliche Bewilligung und ordneten die
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands an.] Die bereits ausgefUhrten Arbeiten
ermoglichen noch nicht die Umnutzung der bisher als Sattelkammer/Aufenthaltsraum bzw.
Abstellraum genutzten Fl&chen zu einer zweigeschossigen Wohnung, da hierfur die
Fensterflachen nicht ausreichen und ein Fensterausbruch fr eine gentigende Belichtung
notwendig ist. Ist die vorgesehene Umnutzung ohne bauliche und bewilligungspflichtige
Massnahmen nicht zulassig, kommt eine Bewilligung nach Art. 24a RPG nicht in Frage (E.
3.2). Dadas streitbetroffene Gebaude nicht durch elne Rechtsdnderung, sondern durch die
Aufgabe des landwirtschaftlichen Betriebs rechtswidrig geworden ist, liegt kein
Anwendungsfall von Art. 24c RPG in Verbindung mit Art. 41 RPV vor (E. 3.3). Das
bestehende Gebaude wirde erst durch den vorgesehenen Einbau und die Vergrésserung der
Fenster als Wohnbaute erscheinen. Diese Verdnderung der dusseren Erscheinung und der
baulichen Grundstruktur steht einer Bewilligung gemass Art. 24d Abs. 3 lit. d RPG
entgegen (E. 3.4). Der angeordnete Riickbau und die diesbezligliche Frist erweisen sich als
rechtméssig (E. 4). Abweisung der Beschwerde.

Erwagungen

E.3

Abteilung VB.2011.00171 Urteil der 3. Kammer vom 26. Ma 2011 Mitwirkend:
Abteilungsprésident Rudolf Bodmer (Vorsitz) , Verwaltungsrichterin Bea Rotach
Tomschin, Verwaltungsrichter Lukas Widmer, Gerichtsschreiber Cyrill Bienz. In Sachen
1. A, 2. B, bedevertreten durch RA C, Beschwerdefiihrende, gegen 1. Baudirektion
Kanton Zurich, 2. Baukommission E, Beschwerdegegnerinnen, betreffend
Ausnahmebewilligung/Wiederherstellung, hat sich ergeben: |I. A und B sind Eigentiimer des
in der Landwirtschaftszone gelegenen Hof Dsin E. Im Jahr 2002 zog deren Sohn ins
Okonomiegebaude Assek.-Nr. 01 auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 02 ein, wo er heute
zusammen mit seiner Ehefrau und drei Kindern wohnt. Beim Einzug wurden verschiedene
bauliche Massnahmen im Innern ausgefuhrt. Mit Verfiigung vom 16. August 2010
verweigerte die Baudirektion des Kantons Zurich sowohl dem bereits ausgefihrten
Umnutzungsprojekt als auch zusétzlich geplanten Fensterveranderungen die
raumplanungsrechtliche Bewilligung. Mit Beschluss vom 7. September 2010 eréffnete die



Baukommission E den beiden Eigentiimern diese kantonale Verfiigung und setzte ihnen
gleichzeitig Frist bis 30. April 2011, im Okonomiegebaude den rechtméssigen Zustand
wieder herzustellen, d.h. die Kiche im Erdgeschoss und die Wohnrdume/Zimmer im
Obergeschoss zuriickzubauen. 11. Gegen beide Entscheide erhoben A und B am 18. Oktober
2010 Rekurs mit dem Antrag, die Entscheide seien aufzuheben und die Akten zum
Neuentscheid im Sinn ihrer Ausfuhrungen an die V orinstanzen zuriickzuweisen; unter
Kosten- und Entschadigungsfolge zugunsten der Rekurrierenden. Das Baurekursgericht
wies die vereinigten Rekurse mit Entscheid vom 1. Februar 2011 ab und setzte die Frist zur
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands neu auf 6 Monate ab Rechtskraft des Urteils
an. Die Kosten auferlegte es den beiden Rekurrierenden solidarisch und sprach ihnen keine
Umtriebsentschadigung zu. I11. Gegen diesen Rekursentscheid erhoben A und B am 7. Méarz
2011 Beschwerde am V erwaltungsgericht und erneuerten ihren Rekursantrag, unter K osten-
und Entschadigungsfolgen zu ihren Gunsten im Rekurs- und im Beschwerdeverfahren. Die
Baukommission E verzichtete am 17. Mérz 2011 unter Verweis auf die eingereichten Akten
auf eine Beschwerdeantwort. Das Baurekursgericht beantragte am 29. Mérz 2011 ohne
weitere Bemerkungen die Abweisung der Beschwerde. Die Baudirektion schlossin ihrer
Beschwerdeantwort vom 11. April 2011 ebenfalls auf Abweisung der Beschwerde. Die
Kammer erwéagt: 1. Das Verwaltungsgericht ist nach § 41 Abs. 1 des

V erwaltungsrechtspflegegesetzes vom 24. Mai 1959 (VRG) in Verbindung mit § 329 des
Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) zur Behandlung der
vorliegenden Beschwerde gegen einen Entscheid des Baurekursgerichts zustandig. Da auch
die Ubrigen Prozessvoraussetzungen erfillt sind, ist auf die Beschwerde einzutreten. 2. Der
Hof D, bestehend aus einem Wohnhaus, einem Grossviehstall, einer Remise und dem
streitbetroffenen Okonomiegebaude, wurde gesamthaft im Jahr 1961 redlisiert. Die
Beschwerdefiihrenden, wel che selber im hofeigenen Wohnhaus wohnen, erwarben den Hof
2001 und betreiben dort einen kleinen Futterbaubetrieb mit Pferdehaltung. Das teilweise
bereits realisierte Bauprojekt im Okonomiegeb&ude sieht den Einbau einer
zweigeschossigen Wohnung mit einer deklarierten Wohnnutzflache von insgesamt knapp
130 m 2 vor. Heute besteht hier im Erdgeschoss neben dem Eingang mit Treppenaufgang
ins Obergeschoss eine Sattelkammer / ein Aufenthaltsraum mit Kochnische sowie ein WC
(EG-Flache 35,28 m 2 ). Die Kochnische scheint gestutzt auf eine 1975 gewéhrte
Baubewilligung fur eine veterinar-chirurgische Klinik entstanden zu sein, welche in der

Folge jedoch nur in einzelnen Bauteilen realisiert worden ist. Fur die Umnutzung soll auf
dieser Ebene im Wesentlichen nur ein bestehendes Fenster zu K tiche/Essraum raumhoch
vergrossert werden. |m Obergeschoss bestand die gesamte umgenutzte Fléache von 93,6 m 2
urspruinglich aus einem Abstellraum ohne Raumteilung und mit weitgehend geschl ossenen
Fassaden. Einzig in der Stidwestfassade sind zwel rund 50 cm hohe Fenster unterhalb der
Dachkante vorhanden. Im Obergeschoss sind durch Wandeinbauten ein VVorplatz, zwei
Kammern, ein Wohnraum und eine Dusche entstanden. Mittels Fensterausbrtichen und
Dachflachenfenstern sollen diese Rdume belichtet werden. Ausserhalb der deklarierten
neuen Wohnnutzfléche bestand zudem ein Knechtezimmer im Obergeschoss. Dessen
Wande sollen geméss Projekt auch abgebrochen werden, sodass hier durch neue
Trennwande zwei Estrichraume sowie ein 29 m 2 grosser Bastel- und ein 30 m 2 grosser
Hauswirtschaftsraum entstehen sollen. Auch hier soll die Belichtung, welche bisher nur fur
das Knechtezimmer gegeben war, Uber Fensterausbriiche und Dachflachenfenster
verbessert werden.

E.31



Die Baudirektion ging davon aus, dass das Bauvorhaben nicht
landwirtschaftszonenkonform im Sinn von Art. 16a des Raumplanungsgesetzes vom

22. Juni 1979 (RPG) sei, da der Pferdebetrieb nur 0,27 Standardarbeitskréfte erfordere und
daher nicht al's landwirtschaftliches Gewerbe gelte. Die heutigen Betreiber seien auch nicht
ein Leben lang in der Landwirtschaft tétig gewesen, weshalb sie keinen Wohnraum fir die
abtretende Generation geltend machen kénnten. Die Beschwerdefihrenden anerkannten
diese zutreffende Einschétzung bereits im Rekursverfahren. Weiter verneinten die
Vorinstanzen auch die Standortgebundenheit des Betriebsim Sinn von Art. 24 lit. aRPG.
Auch diese Beurteilung ist rechtmassig und wird von den Beschwerdeftihrenden nicht
infrage gestellt. Als mdgliche Anspruchsgrundlage fir eine Ausnahmebewilligung kommen
vorliegend die Art. 24a RPG (Zweckanderungen ohne bauliche Massnahmen), Art. 24c
RPG (bestehende zonenwidrige Bauten und Anlagen) oder Art. 24d RPG
(landwirtschaftsfremde Wohnnutzung, hobbymassige Tierhaltung und schiitzenswerte
Bauten und Anlagen) infrage.

E.3.2

Gemass Art. 24a Abs. 1 RPG ist die Bewilligung zu erteilen, wenn die Anderung des
Zwecks einer Baute oder Anlage ausserhalb der Bauzone keine baulichen Massnahmen im
Sinnvon Art. 22 Abs. 1 RPG erfordert und wenn dadurch keine neuen Auswirkungen auf
Raum, Erschliessung und Umwelt entstehen (lit. @ und sie nach keinem anderen
Bundeserlass unzulassig ist (lit. b). Mit der Zweckanderung einhergehen durfen baulicher
Unterhalt, Renovationen oder kleinere Reparaturen, nicht aber Arbeiten, welcheim
Hinblick auf die neue Nutzung ausgeftihrt werden und ihrerseits der Bewilligungspflicht
unterstehen (vgl. Bundesamt fir Raumentwicklung, Neues Raumplanungsrecht,
Erlauterungen und Empfehlungen fir den Vollzug, Ziff. 5.3; Rudolf Muggli, in:
Aemisegger/Moor/Ruch/Tschannen [Hrsg.], Kommentar zum Bundesgesetz Uber die
Raumplanung, Zurich etc. 2010, Art. 22 N. 35 und Art. 24a N. 7). Das Baurekursgericht
beurteilte die vollzogenen bzw. vorgesehenen baulichen Massnahmen als zu weit gehend.
Demgegeniber bringen die Beschwerdefthrer vor, die bisher bereits ausgefihrten Arbeiten
(Unterteilung des Obergeschosses durch Holzwande, Ersatz der Holztéferverkleidungen
durch Gipsplatten, Verlegen eines Laminatbodens und Einbau der Duschkabine) seien nicht
bewilligungspflichtig, weshalb die Zweckénderung hierfir nach Art. 24a RPG gestattet
werden konne. Die Fenster in der Fassade des Obergeschosses und die Dachflachenfenster
konnten alsdann nach Art. 24c RPG bewilligt werden. Die Beschwerdefuhrer verkennen mit
ihrer Argumentation, dass die von ihnen genannten und bereits ausgefihrten Arbeiten noch
keineswegs die Umnutzung der bisher als Sattelkammer/Aufenthaltsraum bzw. as
Abstellraum genutzten Fl&chen zu einer zweigeschossigen Wohnung ermdglichen. So
weisen die im Obergeschoss auf elner Wohnfléche von 93,60 m 2 vorgesehenen Raume
bisher nur eine ganz minimale Belichtung auf, welche bei Weitem nicht das notwendige
Mass von 9,36 m 2 Fensterfléche (8 302 Abs. 1 PBG) erreicht. Auch im Erdgeschossist der
vorgesehene Fensterausbruch fir eine gentigende Belichtung notwendig. Ist jedoch die
vorgesehene Umnutzung ohne bauliche und bewilligungspflichtige Massnahmen nicht
zulassig, so kommt eine Bewilligung nach Art. 24a RPG von vornherein nicht infrage.

E.33

Nach Art. 24c RPG werden bestimmungsgeméass nutzbare Bauten und Anlagen ausserhalb
der Bauzonen, die nicht mehr zonenkonform sind, in ihrem Bestand grundsétzlich geschitzt
(Abs. 1). Solche Bauten und Anlagen kénnen erneuert, teilweise gedndert, massvoll



erweitert oder wieder aufgebaut werden, sofern sie rechtmassig erstellt oder gedndert
wurden. In jedem Fall bleibt die Vereinbarkeit mit den wichtigen Anliegen der
Raumplanung vorbehalten (Abs. 2). Voraussetzung fir die Anwendbarkeit der Bestimmung
ist gemass Art. 41 RPV, dass die Bauten und Anlagen seinerzeit in Ubereinstimmung mit
dem materiellen Recht erstellt oder gedndert wurden, durch die nachtréagliche Anderung von
Erlassen oder Planen jedoch zonenwidrig geworden sind. Als solche gelten in erster Linie
Bauten, die in Ubereinstimmung mit dem materiellen Recht vor dem 1. Juli 1972 erstellt
oder geandert wurden, as mit dem Inkrafttreten des Gewasserschutzgesetzes erstmals eine
klare Trennung von Bau- und Nichtbaugebiet vorgenommen wurde (BGE 129 11 396

E. 4.2.1). Anderungen an Bauten und Anlagen, auf die Art. 24c RPG anwendbar ist, sind
nach Art. 42 RPV zulassig, wenn die Identitét der Baute oder Anlage einschliesslich ihrer
Umgebung in den wesentlichen Ziigen gewahrt bleibt (Abs. 1 Satz 1). Das Baurekursgericht
verneinte einen Anwendungsfall von Art. 24c RPG, da das streitbetroffene Gebaude nicht
durch eine Rechtsénderung, sondern durch die Aufgabe des landwirtschaftlichen Betriebs
rechtswidrig geworden sei. Auch sei es nicht moglich, das Vorhaben als noch nicht
ausgeschopfte Erweiterung des bestehenden Wohnhauses der Beschwerdef iihrenden zu
bewilligen, da auch dieses Wohnhaus durch die Aufgabe des landwirtschaftlichen Betriebs
und nicht durch eine Rechtsanderung resp. Umzonung zonenwidrig geworden sei. Diesen
zutreffenden Ausfihrungen halten die Beschwerdefiihrenden nichts Substanzielles
entgegen. Zwar beanspruchen sie wie bereitsim Rekursverfahren 51 m 2 als Erweiterung
des bestehenden Wohnhauses, sie vermogen aber nicht darzutun, dass das bestehende, sehr
grosszugige Wohnhaus tUberhaupt unter den Bestandesschutz von Art. 24c RPG féllt und
dass insbesondere die V oraussetzungen von Art. 41 RPV erfillt sind.

E.34

Nach Art. 24d RPG kdnnen in landwirtschaftlichen Wohnbauten, die in ihrer Substanz
erhalten sind, unter den V oraussetzungen von Abs. 3 derselben Bestimmung
landwirtschaftsfremde Wohnnutzungen zugel assen werden. Dabel sind auch Erweiterungen
zulassig, welche fur eine zeitgemasse Wohnnutzung unumganglich sind (Art. 42a RPV).
Das Baurekursgericht erwog, nach dieser Bestimmung kénne nicht das ganze
Okonomiegebaude umgebaut werden, da es trotz des eingebauten K nechtezimmers keine
landwirtschaftliche Wohnbaute sei. Allenfalls kdnne zwar das Knechtezimmer zeitgemass
umgebaut werden, dessen Umnutzung in eine Wohnung fir eine flinfkdpfige Familie
sprenge jedoch den Rahmen des Mdglichen bel Weitem. Demgegentber berufen sich die
Beschwerdefiihrenden darauf, dass das Gebaude bei Eigentumsantritt nicht nur in der
Kche, im Erdgeschoss und im Knechtezimmer, sondern auch in anderen Raumen des
Obergeschosses zum Wohnen umgenutzt worden war. Dies zeige sich aufgrund der
vorgefundenen isolierten Fassaden, des isolierten Dachs und der Zwischenwénde. Bei der
Qualifikation des bestehenden Gebaudes ist grundsétzlich auf den bewilligten und seither
fortbestehenden Zustand abzustellen. Demnach spielt es keine Rolle, welche Umnutzungen
darin bereits vor dem Kauf durch die BeschwerdefUhrenden vollzogen waren. Als
urspriinglich rechtmassig kann die frihere Wohnnutzung im Knechtezimmer (31 m 2)
gelten, welches bereits in den Umbauplénen von 1975 als bestehend ausgewiesen war.
Diese landwirtschaftliche Wohnnutzung wurde aber inzwischen aufgegeben und kann daher
grundsétzlich nicht wieder aufleben, nur um eine landwirtschaftsfremde Wohnnutzung zu
rechtfertigen. Ob daneben auch der Aufenthaltsraum mit Kochnische im Erdgeschoss al's
rechtméssig gelten kann, ist ebenfalls fraglich. Urspriinglich wurde dieser Raum als
Reiterstiibli und damit nicht als Wohnraum genutzt. Die Bewilligung von 1975 wurde



sodann nicht annexweise als zum Knechtezimmer notwendigen Aufenthaltsraum mit
Kochgelegenheit etc., sondern fir eine veterinar-chirurgische Klinik erteilt, welche aber in
der Folge gar nicht realisiert wurde. Selbst wenn jedoch beide R&ume als bisher zugel assene
Wohnnutzung betrachtet wirden, so beschrankte sich diese auf eine geringe Fléche und
kann keinen Umbau in eine zweigeschossige Familienwohnung, welche sich unter
Einbezug von Bastel- und Hauswirtschaftsraum auf rund 188 m 2 erstrecken soll,
rechtfertigen. Das bestehende Gebaude présentiert sich heute auch von aussen keineswegs
als Wohnbaute, sondern wiirde Uberhaupt erst durch den vorgesehenen Einbau und die
Vergrosserung der Fenster als solche erscheinen. Diese Verénderung der &usseren
Erscheinung und der baulichen Grundstruktur stehen einer Bewilligung gemass Art. 24d
Abs. 3lit. b RPG ebenfalls klar entgegen. Die Beschwerdef ihrenden meinen schliesslich zu
Unrecht, eine bereits vor dem Kauf vollzogene Erweiterung der Wohnflache fur
Betriebsangestellte wére unter den bisherigen Fassungen von Art. 24 RPG zulassig
gewesen. Solche Erweiterungen haben seit Inkrafttreten des RPG stets von der
landwirtschaftsbetrieblichen Notwendigkeit zusétzlichen Wohnraums ausserhalb der
Bauzone abgehangen (vgl. fur viele BGE 121 11 67 mit Hinweisen), wozu die
Beschwerdefiihrer Uberhaupt keine Angaben machen. Zudem hétte eine
Wohnraumerweiterung ohne zusétzliche Belichtung auch den wohnhygienischen
Anforderungen von 8§ 302 PBG widersprochen. Falls tatséchlich bereits friher
Wohnraumerweiterungen im Okonomiegebiude stattgefunden haben sollten, so spricht das
Fehlen entsprechender baulicher Belichtungsmassnahmen daher eher gegen asfir die
damalige Zulassigkeit dieser Umnutzungen. Die Bewilligung nach den Art. 24 ff. RPG
wurde daher zu Recht verweigert.

E.4

Gemass § 341 PBG hat die zustandige Behorde ohne Riicksicht auf Strafverfahren und
Bestrafung den rechtmassigen Zustand herbeizufUhren; hierzu dienen der
Verwaltungszwang und die Schuldbetreibung. Gestitzt auf diese Bestimmung setzte die
Baukommission den Beschwerdefthrenden eine Frist bis 30. April 2011, umim
Okonomiegebaude Assek.-Nr. 01 den rechtméssigen Zustand wiederherzustellen, d.h. die
Kche im Erdgeschoss und die Wohnraume/Zimmer im Obergeschoss zuriickzubauen. Das
Baurekursgericht erneuerte die kurz vor Ablauf stehende Frist auf 6 Monate ab Rechtskraft
seines Rekursentscheids. Die Beschwerdefihrenden bringen nichts vor, was die
Rechtméssigkeit der angefochtenen Anordnung infrage stellen konnte. Die Ruckbaupflicht
erstreckt sich zu Recht auf alle baulichen Massnahmen, welche die Wohnumnutzung
ermoglichten. Dabel spielt es keine Rolle, dass es sich dabel tellweise nur um geringfigige
Veradnderungen handelt, welche fir sich alein nicht baubewilligungspflichtig gewesen
waren. Der Umstand, dass die Umnutzung bereits vollzogen wurde, zeigt, dass diese
Massnahmen mit zur Aufnahme der unzuldssigen Wohnnutzung beitrugen. Ebenfalls nicht
Zu beanstanden ist der Einbezug der im Erdgeschoss liegenden Kiiche, welche die
vollzogene Umnutzung wesentlich begtinstigt haben dirfte. Da das Knechtezimmer im
Obergeschoss heute nicht mehr als solches genutzt wird, besteht jedenfalls fir eine
annexwel se Wohnnutzung dazu im Erdgeschoss kein Anlass mehr. Der Umstand, dass
derzeit eine funfkopfige Familie im Gebaude wohnt, mag grundsétzlich die Gewéhrung
einer relativ langen Ruckbaufrist begriinden. Zum Schutz dieser Bewohner ist aber auf der
anderen Seite auch zu beachten, dass die Raumlichkeiten die Anforderungen an die
Wohnhygiene nicht erflllen. Zudem wurde im Wohnhaus der Beschwerdefhrenden im
Jahr 2001 der Umbau sehr grossziigiger Nutzflachen bewilligt, sodass die Familie



notigenfalls vortibergehend auch dort ein Unterkommen finden sollte. Ausserdem mussten
sich die Beschwerdefuihrenden von Anfang an bewusst sein, dass die vollzogene
Umnutzung riskant war; mit einem Rickbau mussten sie spatestens seit dem Hindernisbrief
der Baudirektion vom 14. April 2009 rechnen.

E.5

Die Beschwerde ist demnach abzuweisen. Die Kosten des Beschwerdeverfahrens sind
ausgangsgemass den Beschwerdefiihrenden aufzuerlegen (8 65a Abs. 1 in Verbindung mit
8 13 Abs. 2 VRG). Eine Parteientschadigung steht ihnen al's unterliegender Partei nicht zu
(817 Abs. 2 VRG).
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