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Regeste

Baubewilligung und Ausnahmebewilligung | Baubewilligung und Ausnahmebewilligung
(Umnutzung eines Okonomiegebaudes in der Landwirtschaftszone). Die Beschwerdeschrift
der BeschwerdefUhrenden | erflllt die gesetzlichen Begrindungsanforderungen (E. 1.3). Im
Rahmen der Beurteilung des Baugesuchs hinsichtlich allfaliger neuer Auswirkungen auf
Raum, Erschliessung und Umwelt gemass Art. 24a Abs. 1 lit. aRPG ist von der bisher
bewilligten Nutzung auszugehen. Nicht massgebend ist die mit der theoretisch moglichen
zonenkonformen Nutzung verbundene Maximalbelastung (E. 3.3). Bei der Prifung der
neuen Auswirkungen auf Raum, Erschliessung und Umwelt ist die im Oktober 2003
bewilligte Nutzung zum Massstab zu nehmen. Der genaue Umfang der damals bewilligten
Nutzung ist nicht klar, zumal die damalige Verfligung keine (weiteren) Einschrankungen
der Lagertatigkeit enthélt. Angesichts der gelagerten Gegenstande ist jedoch davon
auszugehen, dass die Nutzung mit einem geringen V erkehrsaufkommen verbunden war und
sich die Anzahl der Fahrten zum Okonomiegebaude héchstens in dem im Baugesuch
umschriebenen Rahmen bewegt haben durften. Dies bestétigt, dassessichum ein
sogenanntes "stilles Lager" handelte, ein solches also, das nur selten zur Bewirtschaftung
und nicht fUr den taglichen, gewerblichen Betrieb besucht wird, umso mehr, als die
Bewilligung vom Oktober 2003 auf Art. 24a RPG gestuitzt wurde, was impliziert, dass keine
zusétzlichen Auswirkungen erwartet wurden. Dass die derzeitige Nutzung Uber dieim
Oktober 2003 bewilligte hinausgeht bzw. im Vergleich mit dieser intensiver ist, ergibt sich
bereits aus dem Wortlaut der Verfligung der Gemeinde, die von einer
"Nutzungserweiterung" des Okonomiegebaudes spricht, und wird denn auch prinzipiell von
den Beschwerdefihrenden | nicht bestritten. Entgegen deren Ansicht ist die Anzahl der mit
der Lagernutzung verbundenen Fahrten im Rahmen der nach Art. 24a Abs. 1 lit. aRPG
vorzunehmenden Prufung gemass der bundesgerichtlichen Rechtsprechung indes durchaus
relevant (E. 5.1). DieBauschuttmulde ist as eine nach Art. 24a RPG unzul8ssige bauliche
Massnahme zu qualifizieren und deshalb zu entfernen (E. 5.2). Esist von eéinemim
Vergleich mit der Nutzung des Okonomiegebaudes al's stilles Lager grosseren

V erkehrsaufkommen und folglich auch von unzulassigen neuen Auswirkungen auf Raum,
Erschliessung und Umwelt auszugehen, die jedenfalls den Bagatellbereich Uberschreiten,
zumal es keine Rolle spielt, ob die neuen Auswirkungen erheblich oder bloss geringfligig
sind (E. 5.3). In dem im Baugesuch umschriebenen Rahmen ist den Beschwerdefiihrenden |
die Nutzung des Okonomiegebaudes zu gestatten (E. 5.4). Abweisung der Beschwerde der
Beschwerdefiihrenden I; tellweise Gutheissung der Beschwerde des Beschwerdefiihrersil.

Erwagungen
E.3



Abteilung VB.2016.00035 VB.2016.00036 Urteil der 3. Kammer vom 21. September 2017
Mitwirkend: Abteilungsprasident Rudolf Bodmer (Vorsitz) , Verwaltungsrichterin Tamara
Nussle, Verwaltungsrichter Matthias Hauser, Gerichtsschreiber Cyrill Bienz. In Sachen I.

Erben desA, namlich: 1. B, 2. C, alevertreten durch RA D,
Beschwerdefiihrende (V B.2016.00035), I1. E, vertreten durch RA F, und/oder RA G,
Beschwerdefuhrer (VB.2016.00036), gegen . E, vertreten durch RA F, und/oder
RA G, Beschwerdegegner (VB.2016.00035), I1.1.  Fachkommission Bau der Gemeinde
H, 2. Baudirektion Kanton Zirich, Beschwerdegegnerinnen (VB.2016.00036) und
Mitbeteiligte (VB.2016.00035), 3.  Erbendes A, namlich: 1. B, 2. C, dlevertreten
durch RA D, Beschwerdegegnerschaft (VB.2016.00036), betreffend Baubewilligung und
Ausnahmebewilligung, hat sich ergeben: 1. Mit Beschluss vom 27. Januar 2015 erteilte die
Fachkommission Bau der Gemeinde H den Erben des A (B und C) die nachtragliche
baurechtliche Bewilligung fur die bereits ausgefihrte Nutzungserweiterung des
Okonomiegebaudes Assek.-Nr. 01 auf dem in der Landwirtschaftszone gelegenen
Grundstiick Kat.-Nr. 02 an der 1-Strasse 03 in H. Zugleich erdffnete sie die Verfiigung der
Baudirektion des Kantons Zurich vom 5. Januar 2015, mit welcher diese fir die Nutzung
des fraglichen Okonomiegebzudes als Lager fur Material eines Bauunternehmens eine
Ausnahmebewilligung nach Art. 24a des Raumplanungsgesetzes vom 22. Juni 1979 (RPG)
erteilt hatte. 11. E, Eigentimer und Bewohner einesin der unmittel baren Nachbarschaft des
erwahnten Okonomiegeb&udes gelegenen Grundstiicks, gelangte daraufhin mit Eingabe
vom 6. Méarz 2015 an das Baurekursgericht und beantragte die Aufhebung der Entscheide
vom 5. und 27. Januar 2015. Die Erbengemeinschaft A sei zu verpflichten, den
rechtmé&ssigen Zustand auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 02 wiederherzustellen. Eventualiter
seien die baurechtliche Bewilligung vom 27. Januar 2015 respektive die integrierte
Bewilligung der Baudirektion vom 5. Januar 2015 mit den Auflagen zu ergénzen, dass die
Bauschuttmulde ersatzlos vom Grundsttick zu entfernen sei und die taglichen Fahrten (Hin-
und Riickfahrten) im Zusammenhang mit dem Okonomiegebaude auf dem fraglichen
Grundstiick auf vier (zwei Hin- und zwei Ruckfahrten) pro Tag zu beschranken seien.
Nachdem es am 19. August 2015 einen Augenschein durchgefihrt hatte, hiess das
Baurekursgericht den Rekurs mit Entscheid vom 2. Dezember 2015 teilweise gut und
verpflichtete die Bauherrschaft, die Bauschuttmulde zu beseitigen. Sodann stellte es fest,
dass das Aufstellen einer solchen Mulde auch innerhalb des bestehenden
Okonomiegebaudes nicht zulssig sei. Im Ubrigen wies das Baurekursgericht den Rekurs
ab. Die Verfahrenskosten auferlegte es unter solidarischer Haftung fir einen Drittel des
Gesamtbetrags zu je einem Sechstel den beiden Mitgliedern der Erbengemeinschaft A und
im Ubrigen E. Diesen verpflichtete es zudem, den Mitgliedern der Erbengemeinschaft A
eine (reduzierte) Umtriebsentschadigung von insgesamt Fr. 500.- zu bezahlen. 111. A.
Dagegen erhoben sowohl die Erbengemeinschaft A als auch E am 19. Januar 2016
Beschwerde beim Verwaltungsgericht. Die Erbengemeinschaft A beantragte, der Entscheid
des Baurekursgerichts vom 2. Dezember 2015 sei insoweit aufzuheben, als der Rekurs
gutgeheissen worden sei. Dementsprechend sei auf die Anordnung zur Beseitigung der
Bauschuttmulde zu verzichten. Eventuell sei der angefochtene Entscheid insofern
aufzuheben, als damit das Einstellen der Mulde auch innerhalb des Okonomiegebéudes
verboten werde; unter Kosten- und Entschadigungsfolgen auch fir das Rekursverfahren
zulasten der Beschwerdegegnerschaft. E beantragte, der Entscheid des Baurekursgerichts
vom 2. Dezember 2015 sei insoweit aufzuheben, a's der Rekurs nicht gutgehei ssen worden
sei; mithin seien die gegenwaértige bewilligte Nutzung zu untersagen und die



Erbengemeinschaft A zu verpflichten, den rechtmassigen Zustand auf dem Grundstiick
Kat.-Nr. 02 wiederherzustellen. Eventualiter sei der angefochtene Entscheid dahingehend
abzuandern, als die baurechtliche Bewilligung vom 27. Januar 2015 bzw. die integrierte
Bewilligung der Baudirektion vom 5. Januar 2015 mit der Auflage erganzt werde, dass die
téglichen Fahrten (Hin- und Riickfahrten) im Zusammenhang mit dem Okonomiegebaude
auf dem fraglichen Grundsttick auf vier (zwel Hin- und zwel Rickfahrten) pro Tag zu
beschranken seien. Subeventualiter sei die Sache an das Baurekursgericht, allenfalls an die
Gemeinde H zuriickzuweisen; alles unter Kosten- und Entschéadigungsfolgen zul asten der
Erbengemeinschaft A. B. Mit Prasidialverfigung vom 29. Januar 2016 vereinigte das
Verwaltungsgericht die beiden Beschwerdeverfahren und eréffnete den Schriftenwechsel.
Die Baudirektion beantragte am 17. Februar 2016 die Abweisung der Beschwerden. Am
19. Februar 2016 beantragte das Baurekursgericht ohne weitere Bemerkungen die
Abweisung der Beschwerde[n]. Die Fachkomission Bau der Gemeinde H verzichtete am
22. Februar 2016 auf eine Stellungnahme. Mit Beschwerdeantwort vom 2. Mérz 2016
beantragte E, die Beschwerde der Erben des A sai in Bestdtigung von Dispositivziffer | des
angefochtenen Entscheids, soweit diese die Entfernung der Mulde betreffe, vollumfanglich
abzuweisen, soweit darauf einzutreten sei. Sodann sei der Beschwerde die aufschiebende
Wirkung zu entziehen, und die Erben des A seien zu verpflichten, die Mulde per sofort vom
Grundstuick Kat.-Nr. 02 zu entfernen. Am 1. April 2016 erstatteten die Erben des A innert
erstreckter Frist ihrerseits die Beschwerdeantwort und beantragten, die Beschwerde von E
sei abzuweisen. Mit Eingaben vom 14. April 2016 replizierten die Erben des A und E. Mit
Prasidialverfigung vom 21. April 2016 wies das V erwaltungsgericht das Gesuch von E um
Entzug der aufschiebenden Wirkung der Beschwerde ab. Die Parteien liessen sich in der
Folge weitere Male vernehmen. Die Kammer erwégt: 1. 1.1 Das Verwaltungsgericht ist
nach § 41 Abs. 1 in Verbindung mit 8 19 Abs. 1 lit. a des Verwaltungsrechtspflegegesetzes
vom 24. Mai 1959 (VRG) fir die Behandlung der vorliegenden Beschwerde zusténdig.
Zum Entscheid berufen ist die Kammer (8§ 38 Abs. 1 VRG). 1.2 Die Beschwerdefihrenden |
und der Beschwerdefiihrer 11 sind gestiitzt auf § 338a des Planungs- und Baugesetzes vom
7. September 1975 (PBG) bzw. 8§ 49 in Verbindung mit § 21 Abs. 1 VRG zur Beschwerde
legitimiert. 1.3 1.3.1 Der Beschwerdefthrer 11 macht geltend, die Beschwerdefihrenden |
wurden sich nicht mit der Frage auseinandersetzen, warum die streitgegenstandliche Mulde
keine bauliche Massnahme im Sinn von Art. 24a RPG darstellen solle. Der
Beschwerdebegriindung fehle deshalb ein zwingender Teilgehalt, und die Anforderungen
von § 54 Abs. 1 VRG seien damit nicht erfillt. Auf die Beschwerde der
Beschwerdefiihrenden | sei folglich nicht einzutreten. 1.3.2 Gemass 8§ 54 Abs. 1 VRG muss
eine Beschwerde einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. In der Begrindung hat
die beschwerdefiihrende Partel darzulegen, inwiefern der angefochtene Akt an einem
Mangel leidet und dem gestellten Antrag entsprechend aufzuheben oder abzuandern ist.
Hierbel geniigt die blosse Behauptung, der angefochtene Entscheid sei fehlerhaft, nicht.
Vielmehr muss sich die Begriindung — jedenfalls in minimaler Weise —mit den
Erwégungen der Vorinstanz auseinandersetzen. Bel anwaltlich vertretenen Parteien gelten
dabei hdhere Anforderungen als bei juristischen Laien; es darf erwartet werden, dass
Rechtsanwaltinnen und Rechtsanwaélte die Anforderungen an eine Beschwerdeeingabe
kennen (VGr, 23. Mai 2017, VB.2016.00780, E. 5.2; Alain Griffel in Alain Griffel [Hrsg.],
Kommentar zum V erwal tungsrechtspflegegesetz des Kantons Zirich [Kommentar VRG],
3. A., Ziurich etc. 2014, 8 54 N. 1 in Verbindung mit 8§ 23 N. 17; ferner Kaspar PlUss,
Kommentar VRG, 8 7 N. 33). 1.3.3 Im Rekursentscheid vom 2. Dezember 2015 erwog die



Vorinstanz zusammengefasst, die vor dem streitbetroffenen Gebaude aufgestellte Mulde sel
als bewilligungspflichtige Anlage im Sinn von 8§ 22 RPG zu quadlifizieren. Diesfuhre
alerdings nicht dazu, dass die erteilte Bewilligung ohne Weiteres aufzuheben wére.
Vielmehr gentlige es, die Beseitigung der Mulde anzuordnen. Damit falle die nach Art. 24a
RPG unzul &ssige bauliche Massnahme dahin. Sodann prifte die Vorinstanz, ob die am
gegebenen Standort nicht zul 8ssige Bauschuttmul de dadurch beibehalten werden konnte,
dass sieins Innere des streitbetroffenen Gebaudes verschoben werde, verneinte dies jedoch
in der Folge, well die Benltzung der Mulde zu unzul&ssigen neuen Auswirkungen im Sinn
von Art. 24 Abs. 1 lit. aRPG fuhren wirde. Tatsachlich befassen sich die
Beschwerdefiihrenden | in ihrer Beschwerdeschrift vom 19. Januar 2017 zunéchst und
insgesamt ausfUhrlicher mit der von der Vorinstanz im Zusammenhang mit der gepruften
Verschiebung der Mulde in das Gebaudeinnere angefihrten Begriindung bzw. den "neuen
Auswirkungen”, namentlich mit der Frage des damit verbundenen Larms. Jedoch gehen sie
am Ende der Beschwerdeschrift auch auf die Qualifikation der Mulde als bauliche
Massnahme ein. Unzutreffenderweise stellen die Beschwerdefiihrenden | dort zwar fest, die
Vorinstanz habe sich dazu nicht gedussert. Gleichzeitig machen sie aber auch geltend, die
Erstinstanzen seien im Selbstversténdnis davon ausgegangen, dass die Mulde as
Ausristung im Sinn von 8 4 der Allgemeinen Bauverordnung vom 22. Juni 1977 bewilligt
werden konne. Die Beschwerdefiihrenden | setzen sich damit zwar knapp, aber noch in
ausreichender Weise mit den im Zusammenhang mit ihren Antrdgen stehenden
Erwégungen der Vorinstanz auseinander. Auf ihre Beschwerde ist somit einzutreten. 2. 2.1
Gemass den Erwagungen der Vorinstanz, die sich auf die Akten stiitzen und von den
Parteien nicht beanstandet werden, wurde das streitbetroffene Okonomiegebaude im Jahr
1972 erstellt und bis 1982 landwirtschaftlich genutzt. Die Erben des verstorbenen
Landwirts, A, nutzten das Gebaude anschliessend als Einstell- und Lagerhalle teilweise
selbst, teilweise vermieteten sie es auch an andere Personen. Die nichtlandwirtschaftliche
Nutzung wurde erstmals mit Verfigung der Beschwerdegegnerin 11.2 vom 9. Oktober 2003
formell bewilligt, und zwar als "Umnutzung von nicht mehr benétigten Teilen des
Okonomiegebaudes in eine Einstellhalle fur Fahrzeuge und Mobel". Dies erfolgte gestiitzt
auf Art. 24a RPG, da die Umnutzung mit keinen baulichen Massnahmen verbunden war. Im
Jahr 2009 fand ein Mieterwechsel statt. Neu wurde der nordwestliche Teil des
Untergeschosses des Gebaudes durch eine Plattenlegerfirma genutzt. Damit verbunden war
das Aufstellen einer Bauschuttmulde im Bereich der nordlichen Ecke des Gebaudes. Nach
entsprechender Aufforderung der ortlichen Baubehdrde reichten die

Beschwerdefiihrenden | am 3. April 2014 ein Baugesuch samt den verlangten Planen ein.
Im Begleitschreiben hierzu wurde zum V erkehrsaufkommen angefihrt, "nicht jeden Tag,
doch haufig finden vier Bewegungen pro Tag mit Motorfahrzeugen, in der Regel kleine
Lieferwagen statt". Mit Eingabe vom 23. Juni 2014 wurde das Baugesuch "in Erledigung”
eines (nicht aktenkundigen) Schreibens der Beschwerdegegnerin [1.1 vom 28. April 2014
erganzt. Der Nutzungsumfang wurde nun folgendermassen umschrieben: "Lagernutzung fur
Oldtimer, Ersatzmaterial, Baumaterial, Mulde fr Inertriickbaumaterial, keine Bearbeitung,
ausschliesslich An- und Weglieferung, keine baulichen Massnahmen”. Am 11. November
2014 fand ein Augenschein statt, bei welchem Vertreter der Beschwerdegegnerin I1.1 und
der Beschwerdegegnerin 11.2 sowie der Bauherrschaft und auch der Mieter anwesend
waren. Aufgrund von dessen damaligen Angaben ging die Beschwerdegegnerin 11.2, so
deren Vertreter anlésslich des von der Vorinstanz durchgefihrten Augenscheins, mit Bezug
auf das Verkehrsaufkommen von einem "normalen Magazinverkehr" aus, worunter acht bis



zehn Fahrten pro Tag erblickt werden konnten. Zu der Mulde soll sich der Mieter
dahingehend gedussert haben, dass diese nur temporér aufgestellt sei. 2.2 Schliesslich
erteilte die Beschwerdegegnerin [1.1 den Beschwerdefihrenden | mit Beschluss vom

27. Januar 2015 im Sinn der Erwégungen die baurechtliche Bewilligung fur die bereits
ausgefuihrte Nutzungserweiterung des Okonomiegebéudes und nahm dabei Bezug auf den
Inhalt des soeben erwdhnten Schreibens vom 23. Juni 2014. Zugleich ertffnete siedie
Verfligung der Beschwerdegegnerin 11.2 vom 5. Januar 2015, mit welcher diese fur die
Zweckanderung des Okonomiegeb&udes zu einem Lager fir Baumaterial eines
Bauunternehmens die Ausnahmebewilligung nach Art. 24a RPG erteilt hatte (vorn 1).

E.31

Unumstritten ist, dass die Umnutzung des ehemaligen landwirtschaftlichen
Okonomiegebaudes ausschliesslich gestiitzt auf Art. 24a RPG bewilligt werden konnte.
Unter dem Randtitel "Zweckanderungen ohne bauliche Massnahmen ausserhalb der
Bauzonen" halt diese Bestimmung fest: " 1 Erfordert die Anderung des Zwecks einer Baute
oder Anlage ausserhalb der Bauzonen keine baulichen Massnahmen im Sinne von Artikel
22 Absatz 1, so ist die Bewilligung zu erteilen, wenn: a. dadurch keine neuen
Auswirkungen auf Raum, Erschliessung und Umwelt entstehen, und b. sie nach keinem
anderen Bundeserlass unzuléssig ist. 2 Die Ausnahmebewilligung ist unter dem Vorbehalt
Zu erteilen, dass bel veranderten Verhaltnissen von Amtes wegen neu verfugt wird."

E.3.2

Als Baute oder Anlage geméss Art. 22 Abs. 1 RPG gilt nach der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung eine kinstlich geschaffene und auf Dauer angelegte Einrichtung, diein
bestimmiter fester Beziehung zum Erdboden steht und die Nutzungsordnung zu beeinflussen
vermag, weil sie entweder den Raum ausserlich erheblich verandert, die Erschliessung
belastet oder die Umwelt beeintrachtigt. Eine bauliche Massnahme ist dann dem
Baubewilligungsverfahren zu unterwerfen, wenn mit der Realisierung der Baute oder
Anlage im Allgemeinen, nach dem gewohnlichen Lauf der Dinge, so wichtige raumliche
Folgen verbunden sind, dass ein Interesse der Offentlichkeit oder der Nachbarn an einer
vorgangigen Kontrolle besteht. Als Bauten gelten auch Fahrnisbauten, welche Uber nicht
unerhebliche Zeitrdume ortsfest verwendet werden (BGE 139 11134 E. 5.2; BGE 120 1b 379
E. 3c; Bernhard Waldmann/Peter Hanni, Raumplanungsgesetz, Stampflis Handkommentar,
Bern 2006, Art. 22 N. 10f.).

E.33

Im Rahmen der Beurteilung des Baugesuchs hinsichtlich allfaliger neuer Auswirkungen
auf Raum, Erschliessung und Umwelt geméss Art. 24a Abs. 1 lit. a RPG ist nach der
Rechtsprechung von der bisher bewilligten Nutzung auszugehen (VGr, 23. April 2015,
VB.2014.00244, E. 3.4, bestétigt mit BGr, 19. Januar 2016, 1C_336/2015, E. 4.2 f.; VGr,
27. Mé&rz 2008, VB.2007.00549, E. 4.4.2). Nicht massgebend ist die mit der theoretisch
maoglichen zonenkonformen Nutzung verbundene Maximal belastung. Gemass dem
Bundesgericht kann daher im Rahmen von Art. 24alit. a RPG nicht geltend gemacht
werden, bel der Nutzung der Liegenschaft als herkdmmlichem Landwirtschaftsbetrieb
waéren die Auswirkungen auf die Umwelt eher grosser als bel einer
nichtlandwirtschaftlichen betrieblichen Nutzung. Dies stellte eine von dieser Bestimmung
nicht vorgesehene, unzuléssige "Verrechnung" von weggefallenen landwirtschaftlichen
Auswirkungen und neuen nichtlandwirtschaftlichen Auswirkungen dar. Gleiches gilt nach



der Praxisim Bereich von Mobilfunkanlagen. So kann die Erhdéhung der Leistung der einen
Anlage nicht durch die Verminderung der Leistung der anderen kompensiert werden, selbst
wenn die Gesamtbel astung nicht erhéht wird (BGr, 4. Dezember 2008, 1C_127/2008,

E. 2.5; 6. August 2007, 1A.274/2006, E. 3.2). Im gleichen Sinn erwog das Bundesgericht in
einem anderen Fall, mit der Bewilligung, anstelle des vorhandenen Podests eine tiberdeckte
Lagerhalle zu errichten, seien allféllige Anspriiche auf die Weiterfuhrung der bisherigen
[landwirtschaftlichen] Nutzung untergegangen (BGr, 28. Juli 2003, 1A.176/2002, E. 2.1).
Auch ein kirzlich ergangener Entscheid des Bundesgerichts beschlug die Frage des
massgeblichen Vergleichszeitpunkts. Im Zusammenhang mit einer im Jahr 2001 bewilligten
Zweckanderung einer Hihnerfarm in ein Lagergebdude bzw. einem danach gestellten
nachtréglichen Baugesuch fur die teilweise Umnutzung des Gebaudes und den Einbau von
zwei Biros stellte das Bundesgericht das V erkehrsaufkommen der 2001 bewilligten
Nutzung der daraufhin tatséchlich erfolgten Nutzung gegentber (BGr, 23. August 2017,

1C 283/2017, E. 5; vgl. unten E. 5.1).

E.34

Nach dem klaren Wortlaut von Art. 24a RPG ist nicht massgebend, ob die neuen
Auswirkungen erheblich oder bloss geringfligig sind. Sobald die Zweckanderung mit einer
Mehrbelastung der Erschliessung oder der Umwelt verbunden ist, kommt eine Bewilligung
gestitzt auf diese Bestimmung nicht in Betracht (BGr, 19. Januar 2016, 1C_336/2015,

E. 4.1; 16. Oktober 2008, 1C_243/2008, E. 3.1; Waldmann/Hanni, Art. 24aN. 6). Bei der
Anwendung von Art. 24a Abs. 1 lit. aRPG ist denn auch keine I nteressenabwagung
vorzunehmen. Sobald eine Zweckanderung zusétzliche Auswirkungen auf Raum,
Erschliessung und Umwelt hat, kann eine entsprechende Bewilligung nicht gestitzt auf
Art. 24a RPG ertellt werden, selbst dann, wenn einer Zweckénderung keine anderen

I nteressen entgegenstehen oder solche gar Uberwiegend fir eine Zweckanderung sprechen
(BGr, 12. September 2003, 1A.214/2002, E. 5.1.2; Rudolf Muggli in: Heinz
Aemisegger/Alfred Kuttler/Pierre Moor/Alexander Ruch (Hrsg.), Kommentar zum
Bundesgesetz Uber die Raumplanung, Zurich 2010, Art. 24a Rz. 12).

E. 41

Die Vorinstanz erwog in Bezug auf die Bauschuttmulde, diese sei offenkundig nicht nur
temporér, sondern dauernd und bereits seit dem Antritt des Mietverhatnisses im Jahr 2009
an der nordlichen Ecke des Okonomiegebaudes aufgestellt worden. Auch kiinftig sei dies so
beabsichtigt. Das dauerhafte Aufstellen einer Mulde fur Abféle sei als
bewilligungspflichtige Errichtung einer Baute oder Anlage im Sinn von Art. 22 RPG zu
gualifizieren. Dabei sei davon auszugehen, dass fur die Mulde keine Bewilligung erteilt
worden sei, dasie nicht in den Planen eingezei chnet gewesen sei und die
Beschwerdegegnerin 11.2 in der Rekursantwort ausgefihrt habe, dass die Mulde, sofern sie
dauerhaft vorhanden sein sollte, am bisherigen Standort beseitigt werden misse.
Ungeachtet dessen, dass eine Bewilligungserteilung zu verneinen sei, hétten sich die
Vorinstanzen aber zur Bauschuttmulde klar &ussern und die Beschwerdefiihrenden | darauf
behaften missen, die ihren Angaben gemass nur temporéar vorhandene Mulde innert
bestimmiter Frist zu beseitigen. Insoweit sei verstandlich, dass sich der Beschwerdefuhrer 11
gegen die Mulde zur Wehr setze, und diese bilde ebenfalls Streitgegenstand des Verfahrens.
Als Fazit ergebe sich, dass die strittige Nutzung des fraglichen Okonomiegebaudesim
Verein mit der vor dem Gebaude aufgestellten Mulde al's eine mit einer baulichen
Massnahme verbundene und insoweit einer Ausnahmebewilligung nach Art. 24a RPG nicht



zugéangliche Zweckanderung zu qualifizieren sei. Dies fuhre alerdings nicht dazu, dass die
von der Beschwerdegegnerin 11.2 erteilte Bewilligung ohne Weiteres aufzuheben sai.
Vielmehr gentlige es, die Beseitigung der Mulde anzuordnen. Damit falle die nach Art. 24a
RPG unzul &ssige bauliche Massnahme dahin. Auch die Situierung der Bauschuttmulde im
Gebaudeinnern sei unzuléssig, da dies klarerweise mit Larmimmissionen verbunden sei, die
in gleicher Art und Weise mit einer landwirtschaftlichen Nutzung nicht verbunden wéren.
Neue, mit einer landwirtschaftlichen Nutzung nicht verbundene Auswirkungen auf Raum,
Erschliessung und Umwelt ergében sich im Zusammenhang mit der Leerung der Mulde
bzw. dem Austausch einer gefillten mit einer leeren Mulde. Damit konne offenbleiben, ob
das dauernde Aufstellen im Gebaudeinnern nicht Uber eine blosse Zweckénderung
hinausginge und daher ebenfalls a's bauliche Massnahme im Sinn von Art. 22 RPG zu
qualifizieren ware.

E.4.2

Des Weiteren erwog die Vorinstanz, die mit dem geanderten Zweck verbundenen
Auswirkungen seien — entgegen der Rechtsprechung des Bundesgerichts und des

V erwaltungsgerichts — dem Normzweck von Art. 24a RPG entsprechend an den
Auswirkungen zu messen, die mit einer zonengemassen Nutzung, wie sie das Gebaude in
seiner konkreten Ausgestaltung erméglichen wirde, verbunden wéren. Bel einem
unmittelbaren ("nahtlosen") Ubergang von einer vorbestehenden, nach Art. 24a RPG
bewilligten Nutzung hange die Zul&ssigkeit einer anderen solchen Nutzung nicht mehr von
den Auswirkungen der friiheren (zonenwidrigen) Nutzung ab. Dies bedeute namentlich,
dass wenn bereits die frihere Nutzung mit Uberméssigen Auswirkungen verbunden war
(jedoch gleichwohl bewilligt worden sei), diese Auswirkungen nicht perpetuiert werden
konnten. Vielmehr missten diese bei einer erneuten Zweckanderung auf das zul&ssige Mass
reduziert werden, bzw. sel eine Bewilligung nur unter der Voraussetzung zu erteilen, dass
deren Auswirkungen nicht Gber digjenigen einer zonengemassen Nutzung hinausgingen.
Alsneuim Sinn von Art. 24a RPG zu qualifizieren seien demgemass zum elnen
Auswirkungen, die mit einer zonengemassen Nutzung des jewells infrage stehenden
Gebéaudes normalerwei se nicht verbunden wéren und damit qualitativ neu seien, und zum
anderen solche, welche Uber digjenigen einer zonengemassen Nutzung hinausgehen
wrden, also quantitativ neu seien. Dabel sei mit dem Bundesgericht nicht massgeblich, ob
die neuen Auswirkungen erheblich oder bloss geringfligig seien. Vorliegend kénne es daher
nicht auf die im Jahr 2003 bewilligte, offenbar kaum zu Verkehr fuhrende Lagernutzung
abgestellt werden. Der Umstand, dass die Mulde kuinftig nicht mehr auf dem
streitbetroffenen Grundstlick vorhanden sein werde bzw. dirfe, werde sich auch auf die
Anzahl der Zu- und Wegfahrten auswirken. Zwar sei nicht quantifizierbar, in welchem
Umfang dies sein werde. Es sei jedoch, daallein der Abfallentsorgung dienende Fahrten
entfallen wirden, davon auszugehen, dass sich das bisherige, mit der strittigen
Zweckénderung verbundene V erkehrsaufkommen signifikant reduzieren werde. Zu
welchem landwirtschaftlichen Zweck das Gebaude friher genutzt worden sei, sel nicht
aktenkundig. Aufgrund der Art und Beschaffenheit sei es klarerweise nicht zum Zweck der
Tierhaltung erstellt, sondern eher as Geréte- bzw. Maschineneinstellraum und zur
Lagerung von Materialien genutzt worden. Dies lasse den Schluss zu, dass bereits die
frihere landwirtschaftliche Nutzung zu elnem gewissen regelmassigen

V erkehrsaufkommen gefiihrt habe. Eine objektive Betrachtungswei se ergebe dabei, dass
eine intensive landwirtschaftliche Nutzung zu einem mehr als marginalen

V erkehrsaufkommen fuihren kénnte. Ein solches sei demgemass auch bei einer gestitzt auf



Art. 24a RPG dispensweise bewilligten Zweckanderung erlaubt. Somit fuhre das mit der
strittigen Zweckanderung verbundene, durch das Wegfallen reiner
Abfallentsorgungs-fahrten reduzierte Verkehrsaufkommen zu keinen unzul &ssigen neuen
Auswirkungen auf Raum, Erschliessung und Umwelt geméss Art. 24a Abs. 1 lit. a RPG.

E.51

Wie dargelegt (vorn E. 3.3), ist im Rahmen der Beurteilung eines Baugesuchs hinsichtlich
alféliger neuer Auswirkungen auf Raum, Erschliessung und Umwelt gemass Art. 24a
Abs. 1 lit. a RPG vom gegenwaértigen Zustand bzw. der bisher bewilligten Nutzung
auszugehen. Eine Abkehr von der bisherigen Rechtsprechung (vorn E. 3.3) ist trotz der
durchaus nahvollziehbaren Uberlegungen der Vorinstanz (vorn E. 4.2) nicht angezeigt. Wie
der Beschwerdefuhrer |1 zu Recht ausfuhrt, handelt es sich bei Art. 24a RPG um eine
Ausnahmebestimmung, die eine zonenwidrige Nutzung nur unter bestimmen

V oraussetzungen ermaglichen will. Wirde der Ansicht der Vorinstanz gefolgt, hétte diesin
den Fallen, in denen die landwirtschaftliche Nutzung eines Okonomiegebaudes aufgegeben
oder dieses danach "lediglich" as Lagerhalle umgenutzt wurde, die vom Gesetzgeber
zweifellos nicht gewollte Folge, dass sich anschliessend stark emittierende, aber eben nicht
der Landwirtschaft dienende Betriebe in der Landwirtschaftszone ansiedeln konnten. Fur
den vorliegenden Fall bedeutet dies, dass bei der Priifung der neuen Auswirkungen auf
Raum, Erschliessung und Umwelt die mit Verfligung vom 9. Oktober 2003 bewilligte
Nutzung zum Massstab zu nehmen ist, mithin die "Umnutzung von nicht mehr benétigten
Teilen des Okonomiegebaudes in eine Einstellhalle fiir Fahrzeuge und Mobel" (vorn

E. 2.1). Der genaue Umfang der damals bewilligten Nutzung ist nicht klar, zumal die
Verfigung vom 9. Oktober 2003 keine (weiteren) Einschréankungen der Lagertétigkeit
enthélt. Angesichts der gelagerten Gegenstande ist jedoch davon auszugehen, dass die
Nutzung mit einem geringen V erkehrsaufkommen verbunden war und sich die Anzahl der
Fahrten zum Okonomiegeb&ude hochstens in dem im Baugesuch vom 3. April 2014 (vorn
E. 2.1) umschriebenen Rahmen bewegt haben dirften. Auch die Vorinstanz geht nur von
wenigen Fahrten aus, ebenso wie seinerzeit der Vertreter der Beschwerdegegnerin I1.2
(vorn E. 4.2 und 2.1). Dies bestétigt, dass es sich um ein sogenanntes "stilles Lager"
handelte, ein solches also, das laut dem Bundesgericht nur selten zur Bewirtschaftung und
nicht fur den téglichen, gewerblichen Betrieb besucht wird, umso mehr, als die Bewilligung
vom 9. Oktober 2003 auf Art. 24a RPG gestiitzt wurde, was impliziert, dass keine
zusétzlichen Auswirkungen erwartet wurden (vgl. BGr, 23. August 2017, 1C_283/2017,

E. 5.1 und 5.4). Dass die derzeitige Nutzung tber die im Oktober 2003 bewilligte
hinausgeht bzw. im Vergleich mit dieser intensiver ist, ergibt sich bereits aus dem Wortlaut
der Verfigung vom 27. Januar 2015, die von einer "Nutzungserweiterung" des
Okonomiegebaudes spricht, und wird denn auch prinzipiell von den

Beschwerdefiihrenden | nicht bestritten. Entgegen deren Ansicht ist die Anzahl der mit der
Lagernutzung verbundenen Fahrten im Rahmen der nach Art. 24aAbs. 1 lit. aRPG
vorzunehmenden Prifung gemass der bundesgerichtlichen Rechtsprechung indes durchaus
relevant (vgl. BGr, 19. Januar 2016, 1C_336/2015, E. 4.3; 16. Oktober 2008, 1C_243,

E. 3.2; 1A.176/2002, E. 4.4).

E.5.2

Hinsichtlich der angeordneten Entfernung der Mulde und der Feststellung, dass diese
ebenso wenig im Gebaudeinnern aufgestellt werden dirfe, ist mit der Vorinstanz
festzuhalten, dass die Mulde als eine nach Art. 24a RPG unzul dssige bauliche Massnahme



zu qualifizieren und deshalb zu entfernen ist (vorn E. 4.1; vgl. auch E. 3.2). Gleichzeitig
war das Aufstellen einer Bauschuttmulde und deren Gebrauch offensichtlich nicht von der
mit Verfligung vom 9. Oktober 2003 bewilligten Nutzung des Okonomiegebaudes als
Einstellhalle fur Fahrzeuge und M6bel abgedeckt, erfordert solches doch keinen Gebrauch
einer Abfallmulde, der —wie die Vorinstanz insoweit zutreffend festhdlt —im
Zusammenhang mit der Leerung derselben bzw. dem Austausch einer gefiillten mit einer
leeren Mulde mit neuen L&rmimmissionen und somit unzul 8ssigen, neuen Auswirkungen
auf Raum, Erschliessung und Umwelt verbunden ist. Die teilweise Gutheissung des
Rekurses des Beschwerdefuhrers 11 ist insofern damit nicht zu beanstanden.

E.53

Nicht zu folgen ist indes der Vorinstanz, wenn sie davon ausgeht, dass das mit der strittigen
Zweckénderung verbundene, durch das Wegfallen reiner Abfallentsorgungsfahrten
reduzierte Verkehrsaufkommen zu keinen unzulassigen neuen Auswirkungen auf Raum,
Erschliessung und Umwelt gemass Art. 24a Abs. 1 lit. a RPG fuhre (vorn E. 4.2). Einerseits
machen sowohl die Beschwerdefuhrenden | als auch der Beschwerdefihrer 11 geltend, dass
keine "reinen Abfallfahrten" stattfanden und damit das Verkehrsaufkommen mit dem
Entfernen der Mulde nicht signifikant sinken werde. Andererseitsist auch diesbeziglich die
mit Verfigung vom 9. Oktober 2003 bewilligte Nutzung bzw. das entsprechende
Verkehrsaufkommen (vorn E. 5.1) und nicht "eine intensive landwirtschaftliche Nutzung"
zum Massstab zu nehmen. Die Beschwerdefuhrenden | sprechen dabei von finf Zu- und
Wegfahrten, das heisst insgesamt zehn Fahrten pro Werktag, der BeschwerdefUhrer |1
spricht von mindestens zehn Zu- und Wegfahrten, als insgesamt 20 Fahrten. So oder so ist
damit von einem im Vergleich mit der Nutzung des Okonomiegebaudes als stilles Lager
grosseren Verkehrsaufkommen und folglich auch von unzulassigen neuen Auswirkungen
auf Raum, Erschliessung und Umwelt auszugehen, die jedenfalls den Bagatellbereich
Uberschreiten, zumal es keine Rolle spielt, ob die neuen Auswirkungen erheblich oder bloss
geringfugig sind (vorn E. 3.4). Die zusétzlichen Verkehrsbewegungen, die durch die
Intensivierung des L agerbetriebs entstanden, sind fur den Beschwerdefihrer 11 mindestens
wahrnehmbar (vgl. BGr, 28. Juli 2003, 1A.176/2002, E. 4.4). Der Entscheid der Vorinstanz
vom 2. Dezember 2015 ist folglich insoweit aufzuheben, als der Rekurs des
Beschwerdefiihrers |1 abgewiesen wurde.

E.54

Den Beschwerdefitihrenden | ist zuzustimmen, wenn sie geltend machen, eine (konkrete)
Beschrankung der Fahrtenzahlen sei nicht Gegenstand der Bewilligung gewesen. Eine
solche Anordnung ist indesim Sinn einer Auflage durchaus mdglich (vgl. BGr,

12. September 2003, 1A.2014/2002). Wie erwahnt, ist davon auszugehen, dass die mit
Verfigung vom 9. Oktober 2003 bewilligte Lagertatigkeit mit einem geringen

V erkehrsaufkommen verbunden war und sich die Anzahl der Fahrten zum und vom
Okonomiegebaude hochstens in dem im Baugesuch vom 3. April 2014 umschriebenen
Rahmen, worauf die Beschwerdefihrenden | zu behaften sind, bewegt haben (vorn E. 2.1
und E. 5.1). In diesem Umfang —taglich je zwel Hin- und zwei Rickfahrten —ist den
Beschwerdefiihrenden | die Nutzung des Okonomiegebaudes zu gestatten, bringt dies doch
keine neuen Auswirkungen auf Raum, Erschliessung und Umwelt mit sich. Der
Hauptantrag des Beschwerdeftihrers 11 ist damit abzuwei sen, wahrend sein Eventualantrag
gutzuheissen ist.



E.6.1

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde der Beschwerdefiihrenden | abzuweisen. Die
Beschwerde des Beschwerdefiihrers 11 ist hingegen teilweise gutzuheissen, und in teilweiser
Aufhebung von Dispositivziffer | Abs. 4 des angefochtenen Entscheids vom 2. Dezember
2015 ist die baurechtliche Bewilligung der Beschwerdegegnerin I1.2 vom 5. Januar 2015
mit der Auflage zu versehen, dass die téglichen Fahrten (Hin- und Rickfahrten) im
Zusammenhang mit dem Okonomiegebaude auf dem fraglichen Grundstiick auf zwei Hin-
und zwei Riickfahrten beschrankt werden. Im Ubrigen ist die Beschwerde abzuweisen.

E.6.2

Gestutzt auf 8 65a Abs. 2 in Verbindung mit 8 13 Abs. 2 Satz 1 VRG tragen die
Verfahrensbeteiligten die Kosten in der Regel entsprechend ihrem Unterliegen. Demgeméss
sind die Kosten des Rekursverfahrens von Fr. 4700.- in Abénderung von Dispositivziffer 11
des Entscheids des Baurekursgerichts vom 2. Dezember 2015 den Beschwerdefihrenden |
zu 2/3, unter solidarischer Haftung eines jeden fur den Gesamtbetrag, und dem
Beschwerdefuhrer 11 zu 1/3 aufzuerlegen. In Abanderung von Dispositivziffer |1 des
Entscheids vom 2. Dezember 2015 sind die Beschwerdefiihrenden | sodann solidarisch zu
verpflichten, dem Beschwerdeflhrer |1 fir das Rekursverfahren eine reduzierte
Partelentschadigung von Fr. 1'500.- zu bezahlen (§ 17 Abs. 2 VRG).

E.6.3

Die Kosten des Beschwerdeverfahrens sind den Beschwerdefthrenden | zu 2/3, unter
solidarischer Haftung eines jeden fur den Gesamtbetrag, und dem Beschwerdefthrer |1 zu
1/3 aufzuerlegen. Sodann sind die Beschwerdefihrenden | solidarisch zu verpflichten, dem
Beschwerdefihrer 11 flr das Beschwerdeverfahren eine reduzierte Partel entschadigung von
Fr. 2'000.- zu bezahlen.
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