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Regeste

Verweigerung der nachtréglichen Baubewilligung und Wiederherstellungsbefehl |
[Erweiterte Besitzstandsgarantie Art. 24c RPG; Wiederherstellung rechtméssiger Zustand
eines Sitzplatzes und Stallsin der Landwirtschaftszone] Allgemeine V oraussetzungen:
bewilligungspflichtige Vorgange, erweiterte Besitzstandsgarantie nach Art. 24c Abs. 1
RPG, Identitét der Baute, Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands nach § 341 PBG
sowie Beurtellungsspielraum der verfigenden Behorden (E. 2). Das Verlegen eines
Sitzplatzes mit Natursteinplatten von ca. 30 m2 stellt einen bewilligungspflichtigen
Vorgang nach Art. 22 Abs. 1 RPG dar (E. 3.1). Dader Sitzplatz im Zeitpunkt der
Zuweisung des Landes zur Nichtbauzone noch nicht existierte, falt die erwelterte
Besitzstandsgarantie fur den Sitzplatz ausser Betracht (E. 3.2 ff.). Der Sitzplatz 1&sst sich
auch nicht abgeleitet von der erweiterten Besitzstandsgarantie des Wohnhauses im Rahmen
der sog. 7-m-Regel (Identitdt der Wohnbaute) bewilligen (E. 4). Ein Augenschein zur
Bestimmung der Identitét des Wohnhauses ist ein untaugliches Beweismittel, zumal der
Vergleichszustand am 1. Juli 1972 massgebend ist (E. 5). Die Wiederherstellung des
rechtméssigen Zustands betreffend den Sitzplatz erweist sich trotz der finanziellen
Interessen des Beschwerdefiihrers als verhéltnismassig, da er bosglaubig handelte (E. 6).
Auch die Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands betreffend den Ziegenstall erweist
sich as verhdtnismassig. Die Ubernahme des Stalls durch einen Pachter, der in 10
Autominuten Entfernung einen Landwirtschaftsbetrieb betreibt, widerspricht dem
Konzentrationsprinzip und Art. 34 Abs. 4 lit. aund b RPV, sodass der Ziegenstall nicht
bewilligungsfahig ist nach Art. 16a RPG (E. 7). Die Beschwerde wird abgewiesen.

Erwagungen

E.3

Abteilung/3. Kammer Weiterzug: Dieser Entscheid ist rechtskréftig. Rechtsgebiet:
Raumplanungs-, Bau- und Umweltrecht Betreff: Verweigerung der nachtréglichen
Baubewilligung und Wiederherstellungsbefehl [Erweiterte Besitzstandsgarantie Art. 24c
RPG; Wiederherstellung rechtmassiger Zustand eines Sitzplatzes und Stallsin der
Landwirtschaftszone] Allgemeine V oraussetzungen: bewilligungspflichtige V orgénge,
erweiterte Besitzstandsgarantie nach Art. 24c Abs. 1 RPG, |dentitét der Baute,
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands nach § 341 PBG sowie
Beurteilungsspielraum der verfigenden Behorden (E. 2). Das Verlegen eines Sitzplatzes
mit Natursteinplatten von ca. 30 m2 stellt einen bewilligungspflichtigen Vorgang nach Art.
22 Abs. 1 RPG dar (E. 3.1). Dader Sitzplatz im Zeitpunkt der Zuweisung des Landes zur
Nichtbauzone noch nicht existierte, falt die erweiterte Besitzstandsgarantie fir den
Sitzplatz ausser Betracht (E. 3.2 ff.). Der Sitzplatz |asst sich auch nicht abgeleitet von der



erweiterten Besitzstandsgarantie des Wohnhauses im Rahmen der sog. 7-m-Regel (Identitét
der Wohnbaute) bewilligen (E. 4). Ein Augenschein zur Bestimmung der Identitét des
Wohnhauses ist ein untaugliches Beweismittel, zumal der Vergleichszustand am 1. Juli
1972 massgebend ist (E. 5). Die Wiederherstellung des rechtméssigen Zustands betreffend
den Sitzplatz erweist sich trotz der finanziellen Interessen des Beschwerdefiihrers as
verhdtnismassig, da er bosglaubig handelte (E. 6). Auch die Wiederherstellung des
rechtmassigen Zustands betreffend den Ziegenstall erweist sich as verhatnisméssig. Die
Ubernahme des Stalls durch einen Pachter, der in 10 Autominuten Entfernung einen
Landwirtschaftsbetrieb betreibt, widerspricht dem Konzentrationsprinzip und Art. 34 Abs. 4
lit. aund b RPV, sodass der Ziegenstall nicht bewilligungsféhig ist nach Art. 16aRPG (E.
7). Die Beschwerde wird abgewiesen. Stichworte: AUGENSCHEIN BAUEN
AUSSERHALB DER BAUZONEN BAUTEN UND ANLAGEN
BESTANDESGARANTIE BETRIEBSZENTRUM BEURTEILUNGSSPIELRAUM
BEWILLIGUNGSPFLICHT BOSER GLAUBEN BOSGLAUBIGKEIT
EINZELFALLBEURTEILUNG ERWEITERTE BESITZSTANDSGARANTIE
FINANZIELLE INTERESSEN FRUCHTFOL GEFLACHEN HAUSHAL TERISCHE
BODENNUTZUNG HYPOTHETISCHER EINWAND IDENTITAT
KONZENTRATIONSPRINZIP LANDWIRTSCHAFTLICHE BAUTE
LANDWIRTSCHAFTLICHER BETRIEB LANDWIRTSCHAFTSGEBIET
NACHTRAGLICHE BAUBEWILLIGUNG PACHT PLANUNGSGRUNDSATZE
RECHTSGLEICHHEIT SITZPLATZ STALL STANDORT STANDORTWAHL
STICHTAG TRENNUNGSGRUNDSATZ UNTAUGLICHES BEWEISMITTEL
VERGLEICHSZUSTAND VERHALTNISMASSIGKEIT
VERHALTNISMASSIGKEITSPRINZIP VERHAL TNISMASSIGK EITSPRUFUNG
WIEDERHERSTELLUNG WIEDERHERSTEL LUNG RECHTMASSIGER ZUSTAND
WIEDERHERSTELLUNGSBEFEHL ZONENKONFORMITAT

E.31

Der BeschwerdefUhrer bestreitet zundchst sinngemass, dass das Verlegen der
Natursteinplatten und damit des Sitzplatzes (Kat.-Nr. 04) einen bewilligungspflichtigen
Vorgang darstelle. Der Sitzplatz besteht aus grossen Natursteinplatten. Er befindet sich auf
einer naturlichen Anhohe und weist eine Flache von ca. 30 m 2 auf. Dabei handelt es sich
um eine nicht unerhebliche Flache, die den Boden versiegelt und entsprechend verdichtet.
Wie das "Orthofoto SWISSIMAGE 2019" zeigt, tritt der Sitzplatz durchaus prominent in
Erscheinung und liegt inmitten von Grinflachen (www.gis.zh.ch). Es handelt sich beim
Sitzplatz um eine Baute im Sinn von Art. 22 Abs. 1 RPG, welche bewilligungspflichtig ist
(vorne E. 2.1). Die Rige erweist sich as unbegriindet.

E.32

Der Beschwerdefuhrer rigt weiter, dass der Sitzplatz fUr sich selbst gestiitzt auf Art. 24c
Abs. 1 RPG zu bewilligen sei, zumal eine Sitzbank mit Steinplattenweg bereits vor 1972
bestanden habe. So bestehe seit 1963 ein "Bodeli" und ebenso das Gartenhaus. Die einzige
Anderung, die er nach 1972 vorgenommen habe, sei die Befestigung der Rasenfl&che vor
der Sitzbank mit den Natursteinplatten. Damit falle der Sitzplatz (5,20 m x 4,30 m) mit
grossem Natursteinplattenbel ag unter die erweiterte Besitzstandsgarantie nach Art. 24c
Abs. 2 RPG.

E.33



Aus den Karten "Orthofoto ZH 2015/16 Fruhjahr” und "Orthofoto SWISSIMAGE 2019"
ergibt sich, dass der Sitzplatz in der heutigen Ausgestaltung zwischen 2015 und 2019 erbaut
wurde. In den Karten "Orthofoto SWISSIMAGE 2010", "Orthofoto ZH 2014/15 Sommer"
und "Orthofoto ZH 2015/16 Frihjahr" sind lediglich das Gartenhaus und der
Steinplattenweg ersichtlich. Eine Sitzbank 1&sst sich nicht erkennen. In den Karten
"Historische Luftbilder" von 1981 (Bild 1981 015 2501.tif) und 1986 (Bild

1986 213 0879.tif) sind klarerweise keine baulichen Strukturen im Bereich des Sitzplatzes
erkennbar. So fehlen das Gartenhaus, der angebliche Steinplattenweg und eine Sitzbank.
Vielmehr handelte es sich zu jener Zeit um eine durchgehende Grinflache. Erst im Luftbild
von 1991 (Bild 1991 102_0165.tif) sind in diesem Bereich bauliche Strukturen erkennbar.
Dabel handelt es sich vermutlich um das Gartenhaus mit Steinplattenweg. Entgegen der
Darstellung des Beschwerdefiihrers entstanden die Bauten und Anlagen im Bereich des
Sitzplatzes damit erst zwischen 1986 und 1991 (zum Ganzen www.gis.zh.ch).

E.34

Auch die eingereichten Fotografien mit der Sitzbank vermdgen keine Zweifel hieran zu
wecken, zumal es sich um undatierte Bilder handelt und der Aufnahmeort unbekannt ist.
Zudem wird in den Bauplénen der Sitzplatz als neu ausgewiesen und nicht al's bestehend
gekennzeichnet.

E.35

Zusammenfassend existierte der Sitzplatz im Zeitpunkt der Zuweisung des Landes zur
Nichtbauzone noch nicht (vgl. vorne E. 2.2). Damit falt die erweiterte Besitzstandsgarantie
nach Art. 24c Abs. 1 RPG fir den Sitzplatz — respektive die Sitzbank — ausser Betracht. 4.
4.1 Der Beschwerdefuihrer macht weiter geltend, dass der Sitzplatz nach Massgabe der
erweiterten Besitzstandsgarantie des Wohnhauses gemass Art. 24c Abs. 1 und 2 RPG
bewilligungsfahig sei. Das Baurekursgericht und die Beschwerdegegnerinnen verneinen
dies mit dem Argument, dass hierbei die Identitdt der Wohnbaute nach Art. 42 Abs. 1 und 3
RPV nicht gewahrt werde. Die daftir entwickelte 7-m-Regel werde beim Sitzplatz um ein
Mehrfaches tUberschritten (Abstand vom Wohnhaus 19 bis 25 m). Dabei handle es sich um
einen Richtwert, dessen Uberschreitung die vorliegenden Umstéande nicht zu rechtfertigen
vermdchten. Auch bestehe eine néher beim Wohnhaus gelegene Griinfléche, die sich
ebenfalls flr einen Sitzplatz eignen wiirde. Damit spreche die Rechtsgleichheit und das
Gebot des Erhalts von Fruchtfolgeflachen gegen eine Ausdehnung der 7-m-Regel. 4.2 Der
Beschwerdefiihrer bringt dagegen im Wesentlichen dieselben Argumente vor wie vor
Baurekursgericht. Er rlgt, dass die 7-m-Regel zu starr angewendet worden sei und dies zu
einer Ermessensunterschreitung fiihre. So seien die weiteren Umstande des Einzelfalls zu
prifen, die vorliegend fur die Identitdt der Baute sprachen. Zudem ordne sich der Sitzplatz
als historisch gewachsenes Element gut ein, sei stark eingewachsen in die Umgebung und
trete daher kaum in Erscheinung. Auch sei dem Verlust von Fruchtfolgefléachen kein
grosses Gewicht beizumessen. 4.3 Das Baurekursgericht fiihrte dazu aus, dass es sich bel
der 7-m-Regel nicht um eine starre Regelung handle, sondern um einen Richtwert. Dieser
sei vorliegend jedoch derart stark Uberschritten, dass die Umstande des Einzelfalls eine
Abweichung nicht zu rechtfertigen verméchten. Eine Prifung der konkreten Verhéltnisse
ertibrige sich daher. Des Weiteren bestehe im Nahbereich des Wohnhauses ein geeigneter
Platz, der a's Sitzplatz ausgestaltet werden konnte. Die regel massig verlangte réaumliche
Beschrankung sei im Sinne der Rechtsgleichheit, der Rechtssicherheit, der Interessen der
Raumplanung sowie zur Erhaltung der Fruchtfolgefléche zu schiitzen. 4.4 Der



Beschwerdefiihrer vermag mit seiner Giberwiegend appellatorischen Kritik nicht darzutun,
inwiefern die Ausfihrungen des Baurekursgerichts fehlerhaft waren. So liegt insbesondere
keine Ermessensunterschreitung vor, zumal die Frage der Identitét der Baute eine
Rechtsfrage darstellt, welche das Verwaltungsgericht grundsétzlich frei Uberprifen kann.
Dabsei ist jedoch den Beschwerdegegnerinnen ein gewisser Beurtellungsspielraum zu
belassen (vorne E. 2.6). Vorliegend haben die Beschwerdegegnerinnen ihren
Beurteilungsspielraum denn auch nicht tiber- oder unterschritten, wie das Baurekursgericht
korrekterwei se festhielt. So bestétigte das Bundesgericht kirzlich die 7-m-Regel as
Richtwert fur zonenkonforme Bauten in der Landwirtschaftszone. Diese Regel ist nicht
grundsétzlich in Frage zu stellen (vgl. BGr, 13. Méarz 2020, 1C_439/2018, E. 4.4). Auch in
der Handhabung dieser Regel im vorliegenden Fall ist keine Rechtsverletzung zu erkennen.
Das Baurekursgericht priifte denn auch trotz der starken Uberschreitung des 7-m-Abstands
zum Wohnhaus weitere konkrete Umstéande. Inwiefern die 7-m-Regel die Rechtsgleichheit
verletzen soll, ist ebenfalls nicht ersichtlich, dient die Regel doch gerade der Sicherstellung
einer rechtsgleichen Behandlung unter Beriicksichtigung der konkreten Umsténde im
Einzelfall. Eine Verletzung der Rechtsgleichheit vermag der Beschwerdefihrer nicht
rechtsgenitigend darzutun. 4.5 Die weiteren Einwande des Beschwerdefihrers, wonach der
Sitzplatz stark in die Umgebung eingewachsen, daher kaum wahrnehmbar sei und tiberdies
ein historisches Element bilde (vorne E. 4.2), erweisen sich nicht als stichhaltig.
Massgebender Vergleichszustand ist der Zustand am 1. Juli 1972 bei der Zuweisung des
Wohnhauses zum Nichtbaugebiet (vorne E. 2.2 f.). Im LUBIS-Luftbild vom 20. Juli 1944
(Datei "lubis-luftbilder_schwarzweiss 000-316-979 2056.tif"; abrufbar unter:
www.swisstopo.admin.ch/de/anwendung-lubis) und den erwahnten Karten "Historische
Luftbilder" von 1981 (Bild 1981_015_2501.tif) und 1986 (Bild 1986_213 0879.tif) ist
erkennbar, dass der kiinftige Ort des Sitzplatzes keineswegs stark eingewachsen und gut
einsehbar war. Zudem wird der Sitzplatz von drei Seiten her durch den D-Weg und den
E-Weg vom eigentlichen Wohnhaus abgegrenzt. Zwischen dem Wohnhaus und dem
Sitzplatz befand sich zusétzlich noch eine Baumreihe, welche nach der Strasse folgte.
Damit ist der Sitzplatz (in seiner heutigen Ausgestaltung) im Zeitpunkt von 1972 nicht
réaumlich dem Wohnhaus zuzuordnen. Vielmehr liegt er auf der griinen Wiese durchaus
abseits des Wohnhauses, wodurch Fruchtfol geflachen verloren gingen (vorne E. 4.2 1.). Der
Beschwerdefuhrer macht selbst geltend, dass der Bereich zwischen Sitzplatz und Strasse fir
die Bepflanzung mit Kirschbdumen im Rahmen eines obstwirtschaftlichen Versuchs von
1970 genutzt wurde. Bei einem Sitzplatz mit Natursteinplatten von ca. 30 m 2 Grosse auf
einer grinen Wiese abseits des Wohnhauses (19 bis 25 m Abstand), welcher Uberdies durch
eine Kirschbaumreihe sowie einen Weg von diesem getrennt wird, kann von der Wahrung
der Identitét des Wohnhauses nicht die Rede sein. Die vorliegende Lage und Ausgestaltung
des Sitzplatzes widerspricht dem Konzentrationsprinzip nach Art. 1 Abs. 2 lit. abisund b
RPG, welches besondersin der Landwirtschaftszone zu beachten ist (vgl. BGr,

16. Dezember 2015, 1C_17/2015, E. 3.2), zumal diese nach dem Trennungsgrundsatz von
Art. 1 Abs. 1 Satz 1 RPG grundséizlich ein Nichtbaugebiet darstellt und freizuhalten ist
(Art. 16 Abs. 1 RPG). Auch wére die Identitdt der Wohnbaute weiterhin zu wahren, selbst
wenn eine bessere Einpassung in die Landschaft nach Art. 24c Abs. 4 RPG vorlége (vorne
E. 2.3). 4.6 Zusammenfassend |8sst sich der Sitzplatz nicht nach Art. 24c Abs. 1 und 2 RPG
bewilligen, dadie Identitét des Wohnhauses nicht gewahrt bleibt. Damit erweist sich die
Beschwerde auch in diesem Punkt al's unbegriindet. 5. Der Beschwerdefiihrer beantragt
weiter, die Sache sai an das Baurekursgericht zur Vornahme eines Augenscheins



zuriickzuweisen, um die Wahrung der Identitét abzukl&ren. Indem das Baurekursgericht
einen Augenschein unterlassen habe, sei das rechtliche Gehtr geméass Art. 29 Abs. 2 der
Bundesverfassung vom 18. April 1999 (BV; SR 101) verletzt worden. Zudem beantragt der
Beschwerdefiihrer einen Augenschein durch das Verwaltungsgericht. Vorliegend ertbrigt
sich jedoch ein Augenschein nach 8 70i.V.m. 8 7 Abs. 1 VRG bereits deshab, well der
massgebende V ergleichszustand zur Bestimmung der Identitdt des WWohnhauses jener am

1. Juli 1972 ist (vorne E. 2.2 f.) und sich dieser anlésslich eines Augenscheins nicht
ermitteln liesse. Der Vergleichszustand am 1. Juli 1972 ergibt sich vielmehr aus den

L uftaufnahmen und den in den Akten liegenden Planunterlagen. Indem das
Baurekursgericht auf das vorliegend untaugliche Beweismittel eines Augenscheins
verzichtete, verletzte es das rechtliche Gehor des Beschwerdefihrers nicht. Aus den
genannten Grinden ertbrigt sich selbstredend auch die Durchfihrung eines Augenscheins
durch das Verwaltungsgericht. 6. 6.1 Dafur den Sitzplatz keine raumplanungsrechtliche
Ausnahmebaubewilligung erteilt werden kann, erweist sich dieser als materiell
rechtswidrig. Zudem wurde er ohne Baubewilligung erstellt und ist damit auch formell
rechtswidrig. Esist folglich die Wiederherstellung des rechtméssigen Zustands anzuordnen,
wobei die Verhdtnismassigkeit zu beachten ist (vorne E. 2.4 ff.). Vorliegend handelte der
Beschwerdefiihrer bdsglaubig, musste er doch in der Landwirtschaftszone bel einer
versiegelten Flache von ca. 30 m 2 von der Bewilligungspflicht des Sitzplatzes ausgehen
und darf diese wie erwdhnt als allgemein bekannt vorausgesetzt werden. Der Ansicht des
Beschwerdefiihrers, wonach er nicht — beziehungsweise nur geringfigig — bosgléubig
gewesen sd, ist daher nicht zu folgen. Damit kommt den Interessen des Beschwerdefihrers
im Rahmen der Interessenabwagung eine geringere Bedeutung zu (vorne E. 2.4). 6.2 Der
Beschwerdeflihrer macht sinngemass geltend, dass die Wiederherstellung des
rechtmassigen Zustands unverhaltnismassig sei. Fur eine Verlegung des Sitzplatzes wirden
Kosten in der Hohe von Fr. 20'000.- anfallen. Ein anderer geeigneter Standort fir den
Sitzplatz finde sich ohnehin nicht. Die privaten Interessen wogen daher dusserst schwer.
Dagegen stehe lediglich das offentliche Interesse des Einordnungsgebots nach Art. 3 Abs. 2
lit. b RPG, waobei keine negative optische Wirkung der Natursteinplatten auszumachen sai.
Ansonsten sei das 6ffentliche Interesse nicht definiert worden, zumal essich nicht um ein
Schutzgebiet, sondern lediglich um normales Landwirtschaftsland handle. Den
Fruchtfolgeflachen komme kein grosses Gewicht zu. 6.3 Der Ansicht des
Beschwerdefiihrers kann nicht gefolgt werden. Das 6ffentliche Interesse an der Beseitigung
von rechtswidrigen Bauten in der Landwirtschaftszone besteht im Trennungsgrundsatz nach
Art. 1 Abs. 1 Satz 1 RPG, der Rechtsgleichheit nach Art. 8 Abs. 1 BV sowie ganz allgemein
in der Durchsetzung des materiellen Bundesrechts (Art. 5 Abs. 1 BV). Dem
Trennungsgrundsatz kommt nach bundesgerichtlicher Rechtsprechung ein fundamentales
Gewicht zu (vorne E. 2.2). Entgegen der Ansicht des Beschwerdefiihrersist Uberdies auch
dem Erhalt der Fruchtfolgeflachen nach Art. 3 Abs. 2 lit. a RPG ein grosses Gewicht
beizumessen (vgl. BGE 134 |1 217 E. 3.3). Die eher geringen finanziellen Interessen des
Beschwerdefiihrers vermogen diese gewichtigen offentlichen Interessen nicht aufzuwiegen,
zumal es sich wie erwahnt um eine formell und materiell rechtswidrige Baute handelt und
der Beschwerdefiihrer bdsglaubig handelte. Weitere entgegenstehende I nteressen vermag
der Beschwerdefiihrer sodann nicht vorzubringen und solche sind auch nicht erkennbar.
Damit ist nicht zu beanstanden, dass das Baurekursgericht die Wiederherstellung des
rechtméssigen Zustands des Sitzplatzes als verhdtnismassig erachtete.

E.7



M-REGEL Rechtsnormen: Art. 5 Abs. | BV Art. 8 Abs. | BV Art. 29 Abs. Il BV Art. 73
BV Art. 75 Abs. | BV § 341 PBG Art. 1 Abs. | RPG Art. 1 Abs. 1 lit. abisRPG Art. 1 Abs.
[1lit. b RPG Art. 3 Abs. 11 lit. aRPG Art. 3 Abs. 11 lit. b RPG Art. 3 Abs. 11 lit. d RPG Art.
16 Abs. | RPG Art. 16a RPG Art. 22 Abs. | RPG Art. 24c Abs. | RPG Art. 24c Abs. |1 RPG
Art. 24c Abs. IV RPG Art. 24c Abs. V RPG Art. 34 Abs. IV lit. aRPV Art. 34 Abs. 1V lit. b
RPV Art. 41 Abs. | RPV Art. 42 RPV Art. 42 Abs. | RPV Art. 42 Abs. 111 RPV 87 Abs. |
VRG 8§13 Abs. Il VRG 8§17 Abs. Il lit. aVRG 8§ 19 Abs. | lit. aVRG § 20 Abs. | lit. aVRG
8§38 Abs. | VRG 8§41 Abs. | VRG 8§50 Abs. | VRG § 65aAbs. Il VRG § 70 VRG
Publikationen: - keine - Gewichtung: (1 von hoher / 5 von geringer Bedeutung)
Gewichtung: 3 Verwaltungsgericht des Kantons Zirich 3. Abteilung VB.2024.00064 Urteil
der 3. Kammer vom 11. Juli 2024 Mitwirkend: Abteilungsprasident André Moser (Vorsitz)
, Verwaltungsrichterin Silvia Hunziker, Verwaltungsrichter Daniel Schweikert,
Gerichtsschreiber Silvio Forster. In Sachen A, vertreten durch RA B, Beschwerdefihrer,
gegen 1. Baukommission Wéadenswil, 2. Baudirektion Kanton Zirich,
Beschwerdegegnerinnen, betreffend Verweigerung der nachtréglichen Baubewilligung und
Wiederherstellungsbefehl, hat sich ergeben: I. A ist Eigentimer diverser Wohnbauten und
Okonomiebauten in der Landwirtschaftszone in Wadenswil, wo er einen
nicht-zonenkonformen landwirtschaftlichen Betrieb betreibt. Mit Gesamtverfligung vom

6. Dezember 2022 verweigerte die Baudirektion des Kantons Zurich A unter anderem die
raumpl anungsrechtliche Ausnahmebewilligung fur einen Stall auf der gemeinsamen Grenze
der Parzellen Kat.-Nrn. 01 und 02 (C-Weg 03 in Wadenswil). Weiter wurde die
raumplanungsrechtliche Ausnahmebewilligung fur den auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 04
errichteten Sitzplatz verweigert. Mit dem koordiniert eréffneten Beschluss vom 20. Juni
2023 verweigerte die Baubehorde Wéadenswil fir die erwdhnten Bauten die nachtréglichen
Baubewilligungen und ordnete die Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands innert
drei Monaten ab Rechtskraft des Beschlusses an. 1. Gegen diese Entscheide liess A am

24. Juli 2023 Rekurs an das Baurekursgericht erheben und beantragen, dass ihm die
nachtrégliche Baubewilligung fur den Sitzplatz zu erteilen und eventualiter der
Wiederherstellungsbefehl aufzuheben sei. Weiter liess er beantragen, dass der
Wiederherstellungsbefehl betreffend den Stall aufzuheben sei. Das Baurekursgericht wies
den Rekurs mit Entscheid vom 19. Dezember 2023 ab (Dispositivziffer I). Die Kosten des
Verfahrens wurden A auferlegt und es wurde ihm keine Partei entschédigung zugesprochen
(Dispositivziffern 11 und 111). 111. Gegen den Entscheid des Baurekursgerichts vom

19. Dezember 2023 liess A mit Eingabe vom 1. Februar 2024 Beschwerde an das
Verwaltungsgericht erheben. Er liess dieselben Antrage wie vor Baurekursgericht stellen.
Eventualiter sei die Sache an das Baurekursgericht zurtickzuweisen zur erneuten
Sachverhaltsabkléarung mittels Augenscheins; alles unter Kosten- und
Entschadigungsfolgen zulasten der Beschwerdegegnerinnen. Zusétzlich liess er einen
Augenschein durch das Verwaltungsgericht beantragen. Mit Eingabe vom 14. Februar 2024
beantragte das Baurekursgericht die Abweisung der Beschwerde. Mit Schreiben vom

20. Februar 2024 verzichtete die Baukommission Wadenswil auf eine Stellungnahme. Mit
Eingabe vom 29. Februar 2024 beantragte die Baudirektion des Kantons Zirich die
Abweisung der Beschwerde unter Verweis auf den Mitbericht des Amtes fur
Raumentwicklung vom 28. Februar 2024. Die Kammer erwéagt: 1. Das Verwaltungsgericht
ist nach 8 41 Abs. 1i.V.m. 8 19 Abs. 1 lit. ades Verwaltungsrechtspflegegesetzes vom

24. Mai 1959 (VRG; LS 175.2) fur die Behandlung der vorliegenden Beschwerde
zustandig. Geméss 8 38 Abs. 1 VRG ist die Kammer zum Entscheid berufen. Well auch die



ubrigen Sachurteil svoraussetzungen erfillt sind, ist auf die Beschwerde einzutreten. 2. 2.1
Gemass Art. 22 Abs. 1 des Raumplanungsgesetzes vom 22. Juni 1979 (RPG; SR 700)
gelten Bauten und Anlagen als bewilligungspflichtig. Darunter sind jene kiinstlich
geschaffenen und auf Dauer angelegten Einrichtungen zu verstehen, die in fester Beziehung
zum Erdboden stehen und geeignet sind, die Vorstellung Uber die Nutzungsordnung zu
beeinflussen, sal es, dass sie den Raum &usserlich erheblich veréndern, die Erschliessung
belasten oder die Umwelt beeintréchtigen (BGE 123 11 256 E. 3). Geméss 8 1 Abs. 1it. a
der Allgemeinen Bauverordnung vom 22. Juni 1977 (ABV; LS 700.2) umfasst der Begriff
"Bauten und Anlagen” im Sinne des Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975
(PBG; LS 700.1) unter anderem Bauten, die im Boden eingel assen oder mit einer gewissen
Ortsbezogenheit darauf stehend ihrem Umfang nach geeignet sind, die Umgebung durch
Luft- oder Lichtverdrangung, Uberlagerung einer freien Bodenflche oder durch sonstige
Einwirkungen zu beeinflussen. Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung darf
vorausgesetzt werden, dass die grundsétzliche Bewilligungspflicht fir Bauvorhaben — erst
recht in der Landwirtschaftszone — allgemein bekannt ist (BGr, 23. Mérz 2018,

1C _347/2017, E. 6.3). 2.2 Die Trennung von Bau- und Nichtbaugebiet stellt einen
fundamentalen Grundsatz der Raumplanung in der Schweiz dar (vgl. Art. 1 Abs. 1 Satz 1
RPG; BGE 14111 245 E. 2.1; BGr, 7. Maz 2012, 1C_351/2011, E. 7.2). Gemass Art. 16
Abs. 1 RPG dienen Landwirtschaftszonen der langfristigen Sicherung der Erndhrungsbasis
des Landes, der Erhaltung der Landschaft und des Erholungsraums oder dem 6kol ogischen
Ausgleich. Nach Art. 24c Abs. 1 RPG werden bestimmungsgemass nutzbare Bauten und
Anlagen ausserhalb der Bauzonen, die nicht mehr zonenkonform sind, in ihrem Bestand
grundsétzlich geschitzt. Mit Ausnahmebewilligung der zustandigen Behdrde kénnen solche
Bauten und Anlagen erneuert, teilweise gedndert, massvoll erweitert oder wiederaufgebaut
werden, sofern sie rechtmassig erstellt oder geandert worden sind. In jedem Fall bleibt die
Vereinbarkeit mit den wichtigen Anliegen der Raumplanung vorbehalten (Art. 24c Abs. 2
und 5 RPG). Voraussetzung fur die Anwendbarkeit der Bestimmung ist geméss Art. 41
Abs. 1 der Raumplanungsverordnung vom 28. Juni 2000 (RPV; SR 700.1), dass die Bauten
und Anlagen seinerzeit in Ubereinstimmung mit dem materiellen Recht erstellt oder
geandert wurden, durch die nachtragliche Anderung von Erlassen oder Planen jedoch
zonenwidrig geworden sind. Als solche gelten in erster Linie Bauten, diein
Ubereinstimmung mit dem materiellen Recht vor dem 1. Juli 1972 erstellt oder geandert
wurden, als mit dem Inkrafttreten des Gewa&sserschutzgesetzes erstmal s eine klare Trennung
von Bau- und Nichtbaugebiet vorgenommen wurde (BGE 129 11 396 E. 4.2.1). Ob fir eine
Baute eine Baubewilligung vorlag, ist somit nicht massgebend, solange die Baute dem
materiellen Recht entsprach. 2.3 Der Bundesrat hat in Art. 42 RPV die zulassigen
Anderungen im Sinne von Art. 24c Abs. 2 RPG weiter konkretisiert. Danach gilt eine
Anderung als teilweise und eine Erweiterung als massvoll, wenn die Identitét der Baute
oder Anlage einschliesslich ihrer Umgebung in den wesentlichen Ziigen gewahrt bleibt,
wobel Verbesserungen gestalterischer Art zuléssig sind ( Art. 42 Abs. 1 RPV ).
Massgeblicher Vergleichszustand fir die Beurteilung der Identitét ist der Zustand, in dem
sich die Baute oder Anlage im Zeitpunkt der Zuweisung zum Nichtbaugebiet befand (

Art. 42 Abs. 2 RPV ). Ob die Identitét der Baute im Wesentlichen gewahrt bleibt, ist unter
Wrdigung der gesamten Umsténde zu beurteilen ( Art. 42 Abs. 3 Satz 1 RPV ). Auch
wenn einer der Tatbesténde von Art. 24c Abs. 4 RPG (zeitgemésse Wohnnutzung,
energetische Sanierung, bessere Einpassung in die Landschaft) erflllt ist, befreit diesim
Grundsatz nicht vom Erfordernis der Wesensgleichheit. Entsprechend steht im



Verordnungsrecht das I dentitatserfordernis nach wie vor an erster Stelle (BGr, 3. April
2017, 1C_312/2016, E. 3.1). Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts ist darauf
abzustellen, ob die Anderung bei einer Gesamtbetrachtung von untergeordneter Natur ist.
Die Wesensgleichheit der Baute muss hinsichtlich Umfang, ausserer Erscheinung sowie
Zweckbestimmung gewahrt werden und es dirfen keine wesentlichen neuen Auswirkungen
auf die Nutzungsordnung, Erschliessung und Umwelt geschaffen werden (BGE 127 11 215
E. 3af.). In die Gesamtbeurteilung einzubeziehen sind namentlich das aussere
Erscheinungsbild, die Nutzungsart und das Nutzungsmass, die Anzahl Wohneinheiten, die
Erschliessung, die wirtschaftliche Zweckbestimmung sowie die Auswirkungen auf die
Raumordnung und die Umwelt. Bel der Beurteilung des dusseren Erscheinungshilds ist
entscheidend, ob das geplante Bauprojekt beztiglich Gebaudeform, Stil und Gestaltung
wesentlich vom bestehenden Gebaude abweicht (BGr, 3. April 2017, 1C_312/2016, E. 3.2).
2.4 Gemass 8§ 341 PBG ist bei materiell rechtswidrigen Bauten der rechtméssige Zustand
wiederherzustellen. Die Anordnung des Abbruchs bereits erstellter Bauten kann nach den
allgemeinen Prinzipien des Verfassungs- und Verwaltungsrechts (ganz oder teilweise)
ausgeschlossen sein; insbesondere, wenn die Wiederherstellung des rechtméssigen
Zustands unverhdtnismassig ware (BGE 136 |1 359 E. 6). Die Wiederherstellung des
rechtmassigen Zustands kann nach der Rechtsprechung unverhaltnisméssig sein, wenn die
Abweichung vom Erlaubten nur unbedeutend ist oder die Wiederherstellung nicht im
Offentlichen Interesse liegt, ebenso, wenn der Bauherr in gutem Glauben angenommen hat,
die von ihm ausgelibte Nutzung stehe mit der Baubewilligung im Einklang, und ihre
Fortsetzung nicht gewichtigen offentlichen Interessen widerspricht (BGE 132 11 21 E. 6).
Eine Berufung auf guten Glauben féllt dabei nur in Betracht, wenn die Bauherrschaft bei
zumutbarer Aufmerksamkeit und Sorgfalt annehmen durfte, sie sei zur Bauausfihrung oder
Nutzung berechtigt (BGE 136 11 359 E. 7.1). Auf die Verhdltnisméassigkeit berufen kann
sich auch ein Bauherr, der nicht gutglaubig gehandelt hat. Er muss aber in Kauf nehmen,
dass die Behdrden aus grundsétzlichen Erwéagungen, namentlich zum Schutz der
Rechtsgleichheit und der baulichen Ordnung, dem Interesse an der Wiederherstellung des
gesetzmassigen Zustands erhohtes Gewicht beimessen und die dem Bauherrn alenfalls
erwachsenden Nachteile nicht oder nur in verringertem Masse berticksichtigen (BGE 132 |1
21 E. 6.4). Grundsétzlich ist zu vermeiden, dass der Bauherr vollendete Tatsachen schafft
und unter Berufung auf das Prinzip der Verhadtnisméassigkeit eine Fortdauer des Zustands
beanspruchen kann (vgl. VGr, 9. Juli 2015, VB.2015.00040, E. 8.1). Im Licht der jungsten
Rechtsprechung ist davon auszugehen, dass das Bundesgericht diese Grundsétze weiter
verscharft hat und Gutglaubenskonstellationen lediglich durch Ansetzung einer langeren
Wiederherstellungsfrist Rechnung getragen haben will (BGE 147 11 309 E. 5.6; VGr, 1. Juli
2021, VB.2020.00856, E. 6.2 f.). 2.5 Nach standiger bundesgerichtlicher Rechtsprechung
kommt der Anordnung der Wiederherstellung des rechtméssigen Zustands fur den
ordnungsgemassen V ollzug des Raumplanungsrechts massgebendes Gewicht zu (BGE 136
[1 359 E. 6, auch zum Folgenden). Werden illegal errichtete, dem RPG widersprechende
Bauten nicht beseitigt, sondern auf unabsehbare Zeit geduldet, wird der fundamentale
raumplanungsrechtliche Grundsatz der Trennung von Bau- und Nichtbaugebiet infrage
gestellt und rechtswidriges Verhalten belohnt. Formell rechtswidrige Bauten, die auch
nachtréglich nicht legalisiert werden kdnnen, mussen daher grundsétzlich beseitigt werden.
Bel nicht bloss geringfligigen Verstdssen gegen den Trennungsgrundsatz hat insofern die
Wiederherstellung die Regel zu bilden, wobel auch erhebliche Kosten grundsétzlich kein
Hindernis darstellen (VGr, 6. Februar 2020, VB.2019.00356, E. 3.1). In einem jUngsten



Grundsatzentscheid stellte das Bundesgericht klar, aus dem Trennungsgrundsatz, welcher
Verfassungsrang aufweise, ergebe sich eine bundesrechtliche Pflicht der zusténdigen
kantonalen und kommunalen Behorden, die Beseitigung formell und materiell
rechtswidriger Bauten ausserhalb der Bauzone anzuordnen; dies gilt auch dann, wenn die
rechtswidrige Nutzung Uber lange Zeit nicht entdeckt bzw. beanstandet wurde (BGE 147 11
309 E. 5.41.) 2.6 Die Frage nach der Verhdtnismassigkeit der Wiederherstellung des
rechtméssigen Zustands ist eine Rechtsfrage, zu deren Uberprifung das Verwaltungsgericht
geméss 8 50 Abs. 1i.V.m. 8 20 Abs. 1 lit. aVRG befugt ist. Allerdingsist mit der
Gewichtung der infrage stehenden 6ffentlichen und privaten Interessen die Auslegung
unbestimmter Rechtsbegriffe verbunden, bei der den verfligenden Verwaltungsbehorden ein
gewisser Beurteilungsspielraum zusteht, den die Rechtsmittelinstanzen nur mit
Zuruckhaltung tberprifen (VGr, 8. Dezember 2022, VB.2022.00049, E. 2.1). 3.

E.71

Streitig ist ferner die Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands des Stalls geméass

§ 341 PBG (vorne Ziff. I). Unbestritten ist, dass es sich beim Stall um eine formell
rechtswidrige Baute handelt, welche ohne die notwendige Baubewilligung erstellt wurde.
Der BeschwerdefUhrer macht jedoch geltend, dass die Wiederherstellung des rechtméssigen
Zustands unverhdltnismassig sei. Der Stall kénne vom Sohn der Ehefrau des
Beschwerdefihrers, welcher selbst in nur 10 Autominuten Entfernung einen
landwirtschaftlichen Betrieb betreibe, als Pachter tibernommen werden. Es sei nicht
ersichtlich, welche offentlichen Interessen dem Standort des Stalls entgegensttinden. Der
Ziegenstall sai nicht freistehend, zumal er in das Gehoft des Beschwerdeflhrers eingebettet
sei. Ebenso liesse sich die Bewirtschaftung des Ziegenstalls durch den BeschwerdefUhrer
selbst bewerkstelligen. Der Wiederherstellungsbefehl sei deswegen einstweilen
auszusetzen, zumal die Frage, ob der Ziegenstall als Teil des Betriebs des Sohns der
Ehefrau des Beschwerdefuhrers bewilligt werden kann, nicht im vorliegenden Verfahren zu
kldren sai.

E.7.2

Das Baurekursgericht hielt dazu fest, mit der Baudirektion sei darauf hinzuweisen, dass die
angedachte Ubernahme des Stalls durch einen auswértigen Landwirt nicht in Betracht falle.
Dem stehe Art. 34 Abs. 4 lit. b RPV entgegen. Der Riickbau des Stalls erweise sich als
verhdtnismassig. Dass die Wiederherstellungsfrist nicht rechtmassig sei, mache der
Beschwerdefiihrer dartiber hinaus nicht geltend.

E.73

L andwirtschaftszonen sollen nach dem Gebot der haushélterischen Bodennutzung ( Art. 75
Abs. 1BV ; Art. 1 Abs. 1 RPG ), der Nachhaltigkeit ( Art. 73 BV ) und den
Planungsgrundsétzen von Art. 3 Abs. 2 lit. aund d RPG von Bauten und Anlagen mdglichst
freigehalten werden. Dieser im 6ffentlichen Interesse liegende Grundsatz ist im Rahmen der
Interessenabwagung, welche bei der Standortwahl fir Bauten und Anlagen in der
Landwirtschaftszone im Hinblick auf Art. 34 Abs. 4 lit. aund b RPV vorzunehmen ist, zu
berticksichtigen. Das Erstellen von Bauten, welche raumlich vom landwirtschaftlichen
Siedlungsgebiet abgetrennt sind, ist zu vermeiden, wenn nicht gewichtige Griinde fir einen
Standort ausserhalb dieses Siedlungsgebiets sprechen (BGr, 9. September 2010,
1C_550/2009, E. 6.4 und 6.4.1; 16. Dezember 2015, 1C_17/2015, E. 3.2).

E.74



Die Einwande des Beschwerdefiihrers sind demnach nicht geeignet, den Standort des
Ziegenstallsin 10 Autominuten Entfernung vom Zentrum des landwirtschaftlichen Betriebs
des beabsichtigten Pachters — dem Sohn der Ehefrau des Beschwerdefiihrers—zu
rechtfertigen. Vielmehr sprechen gewichtige 6ffentliche Interessen klarerweise gegen den
bei richtiger Betrachtung abgel egenen Standort des Ziegenstalls. Massgebendes
Betriebszentrum wére diesfalls der landwirtschaftliche Betrieb des Péchters und nicht das
Gehoft des BeschwerdefUhrers, zumal letzterer gerade keine Landwirtschaft mehr betreibt
und deshalb eine Bewilligung gemass Art. 16a RPG ausser Betracht fallt. Der Einwand des
Beschwerdefiihrersist sodann lediglich hypothetischer Natur, zumal von einem durch den
Sohn der Ehefrau des BeschwerdefUihrers eingereichten Baugesuch im erwahnten Sinne
bislang nichts bekannt geworden ist und auch im jetzigen Zeitpunkt nichts diesbeziiglich
Konkretes vorgebracht wird. Esist damit nicht zu beanstanden, wenn das Baurekursgericht
zum Schluss gelangte, dass eine nachtragliche Baubewilligung fir die zonenkonforme
Nutzung des Ziegenstallsin dieser Konstellation ausgeschlossen ist und sich daher auch die
Einrdumung einer langeren Wiederherstellungsfrist nicht aufdrange. Damit erweist sich die
Wiederherstellung des rechtmassigen Zustands auch beztiglich des Ziegenstalls al's
verhaltnismassig.

E.8
Demgemass ist die Beschwerde abzuwei sen.

E.9

Dader Beschwerdefuhrer unterliegt, sind ihm die Kosten des Beschwerdeverfahrens
aufzuerlegen (8 65aAbs. 2i.V.m. 8 13 Abs. 2 VRG). Eine Parteientschadigung nach § 17
Abs. 2 lit. aVRG ist ihm ausgangsgemass nicht zuzusprechen.
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