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2. Das in der Anflugschneise des Flughafens Zirich-Kloten gelegene
Baugrundstuck ist der Landwirtschaftzone zugeschieden. Der Rekurrent fihrt
darauf einen landwirtschaftlichen Betrieb mit 30,2 ha landwirtschaftlicher
Nutzflache. Es handelt sich in erster Linie um einen Futter- und
Ackerbaubetrieb mit Milchwirtschaft, Rindermast und Straussenhaltung. Der
Betrieb weist geméss den Bestimmungen des Bundesgesetzes uber das
bauerliche Bodenrecht (BGBB) 1,998 Standardarbeitskrafte (SAK) auf. Mit
Verfugung der Baudirektion Kanton Zirich vom 13. August 2003 wurde dem
Rekurrenten die Umnutzung/der Umbau des Schweinestalles zu einer
Besenbeiz bewilligt.

Der Rekurrent plant die Installation eines Aussichtslifts in der Scheune. Die
Konstruktion besteht aus einer Hebebiihne mit einer geschlossenen Glaskabine
fur rund zehn Personen. Das Scheunendach kann gedéffnet und der Lift bis auf
eine Hohe von 15,25 m, d.h. rund 5,5 m uber den Dachfirst, ausgefahren
werden. Die Dachoéffnung ist verschliessbar und nur bei Gebrauch des
Aussichtslifts offen. (...)

4. Die Baudirektion hat dem Bauvorhaben die raumplanungsrechtliche
Bewilligung versagt. Zum einen sei das Projekt nicht zonenkonform, weshalb
eine Bewilligung nach Art. 16a und 22 RPG nicht erteilt werden kénne. Eine
Ausnahmebewilligung gemass Art. 24b RPG sei ebenfalls nicht méglich, da die
Besenbeiz nicht mit zusatzlichen Anlagen weiter ausgebaut werden durfe, die
nicht unmittelbar fir deren Betrieb erforderlich seien. Im vorliegenden Fall
konne ein Aussichtslift nicht mehr als Bestandteil eines Nebenbetriebs in Form
einer Besenbeiz betrachtet werden. Eine solche Liftanlage stehe nicht in einem
genugenden funktionalen Zusammenhang zur Besenbeiz. Zudem sei die
Funktion des Aussichtslifts auf Raum ausserhalb des bestehenden
Gebaudevolumens angewiesen, was ebenfalls der Bewilligungsmdglichkeit
nach Art. 24b RPG entgegenstehe.

Eine Ausnahmebewilligung nach Art. 24 RPG komme ebenso wenig in
Frage, da der Aussichtslift nicht im erforderlichen Mass auf den Standort
angewiesen sei. Der Landwirtschaftsbetrieb kdnne auch vom Boden aus
betrachtet werden. Eine Plattform fir das Beobachten von startenden und
landenden Flugzeugen sei ebenfalls nicht an diesen Standort gebunden. Im
Weiteren stiinden dem Vorhaben 6ffentliche Interessen entgegen. Fur Erlebnis-
und Vergnugungseinrichtungen wie einen Panoramalift stehe die
Landwirtschaftszone nicht zur Verfugung. (...)

6. Zonenkonform sind Bauten und Anlagen, die zur landwirtschaftlichen
Bewirtschaftung oder fur den produzierenden Gartenbau nétig sind (Art. 16a
Abs. 1 des Raumplanunggsetzes [RPG]). Gemass Art. 34 Abs. 1 der



Raumplanungsverordnung (RPV) sind in der Landwirtschaftszone Bauten und
Anlagen zonenkonform, wenn sie der bodenabhéngigen Bewirtschaftung oder
der inneren Aufstockung dienen oder — in den dafiir vorgesehenen Gebieten
gemass Artikel 16a Absatz 3 RPG — fur eine Bewirtschaftung bendtigt werden,
die Uber eine innere Aufstockung hinausgeht, und wenn sie verwendet werden
fur die Produktion verwertbarer Erzeugnisse aus Pflanzenbau und
Nutztierhaltung (lit. a) bzw. die Bewirtschaftung naturnaher Flachen (lit. b).

Es blieb zu Recht unbestritten, dass es sich beim projektierten Aussichtslift
nicht um eine zonenkonforme Baute handelt. Weder dient der Lift der
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung noch dem produzierenden Gartenbau. Es
ist folglich die Erteilung einer Ausnahmebewilligung im Sinne von Art. 24 - 24d
bzw. 37a RPG zu prifen, wobei vorliegend aufgrund des zu beurteilenden
Sachverhalts einzig die Bestimmungen von Art. 24b bzw. 24 RPG zur
Anwendung gelangen.

7.1 Konnen landwirtschaftliche Gewerbe im Sinne des Bundesgesetzes
vom 4. Oktober 1991 dber das bauerliche Bodenrecht ohne ein
Zusatzeinkommen nicht weiter bestehen, so kdnnen bauliche Massnahmen zur
Einrichtung eines betriebsnahen nichtlandwirtschaftlichen Nebenbetriebes in
bestehenden Bauten und Anlagen bewilligt werden. Die Anforderung nach
Artikel 24 Buchstabe a muss nicht erflllt sein (Art. 24b Abs. 1 RPG).

Unabhangig vom Erfordernis eines Zusatzeinkommens kénnen
Nebenbetriebe mit einem engen sachlichen Bezug zum landwirtschaftlichen
Gewerbe bewilligt werden; dafir kbnnen massvolle Erweiterungen zugelassen
werden, sofern in den bestehenden Bauten und Anlagen kein oder zu wenig
Raum zur Verfugung steht (Art. 24b Abs. 2 RPG).

Diese Bestimmungen sind seit dem 1. September 2007 in Kraft.

Die bestehende Besenbeiz wurde bereits im Jahr 2003 gestiutzt auf den
damals in Kraft stehenden Art. 24b Abs. 1 altRPG bewilligt. Danach konnten
bauliche Masshahmen zur Einrichtung eines betriebsnahen
nichtlandwirtschaftlichen Nebenbetriebs in bestehenden Bauten und Anlagen
bewilligt werden, wenn landwirtschaftliche Gewerbe ohne eine zusatzliche
Einkommensquelle nicht weiterbestehen konnten. Eine Standortgebundenheit
war auch damals nicht erforderlich. Es wurde ein Betriebskonzept eingereicht,
wonach mit dem Betrieb der Besenbeiz das Betriebseinkommen aufgebessert
werden kann und damit langerfristig zum Uberleben des Betriebs beitragt.

7.2 Zwar macht der Rekurrent geltend, mit dem Aussichtslift konne die
Attraktivitat der Besenbeiz und damit das Einkommen daraus erhalten werden,
doch ist die Bewilligung nach Art. 24b Abs. 1 RPG an den Nachweis geknipft,
dass die zusatzlichen Einnahmen aus dem nichtlandwirtschaftlichen
Nebenbetrieb erforderlich sind, um den landwirtschaftlichen Betrieb langfristig,
d.h. wahrend den néachsten 15 bis 25 Jahre zu sichern. Der
nichtlandwirtschaftliche Nebenbetrieb muss geeignet sein, ein
Zusatzeinkommen  zu  generieren, welches das Bestehen des
landwirtschaftlichen  Gewerbes ermdglicht. Der Gewinn aus dem
nichtlandwirtschaftlichen Nebenbetrieb muss mit anderen Worten geeignet sein,



den Lebensunterhalt des Bewirtschafters und seiner Familie sicherzustellen.
Dieser Nachweis ist mit einem Betriebskonzept zu erbringen (Art. 40 Abs. 2
RPV). Ohne detaillierte Uberpriifung seiner Rentabilitat kann das langfristige
Bestehen eines landwirtschaftlichen Betriebs nicht beurteilt werden. Deshalb
muss mindestens verlangt werden, dass das Betriebskonzept Uber die zu
erwartenden Einnahmen und den hierfir erforderlichen Aufwand des
nichtlandwirtschaftlichen Nebenbetriebs sowie Uber dessen Auswirkung auf die
Existenzfahigkeit des Betriebs Auskunft gibt. Das Betriebskonzept soll sich,
wenn moglich, auf Vergleichsfélle stiitzen und die zugrunde gelegten Zahlen
begrinden. Das blosse Abstellen auf allgemeine Aussagen zu den
Erfolgsaussichten ist unzureichend (C. Dupré, Kommentar zum Bundesgesetz
Uber die Raumplanung, Art. 24b Rz. 12).

Ein aktuelles Betriebskonzept, das darlegen wirde, dass der
landwirtschaftliche Betrieb mit bestehender Besenbeiz nur mit dem
Zusatzeinkommen aus dem Betrieb des Aussichtslifts Uberlebensfahig waére,
liegt nicht vor. Die Frage der Uberlebensfahigkeit kann vorliegend jedoch offen
bleiben, da das geplante Vorhaben auch die tGbrigen Voraussetzungen von Art.
24b Abs. 1 RPG nicht erflullt. So sind unter der fraglichen
Ausnahmebestimmung nicht alle gewerblichen Tatigkeiten zugelassen. Es
bedarf einer betrieblichen N&he des nichtlandwirtschaftlichen Nebenbetriebs zur
Landwirtschaft oder zum Gartenbau. In der Literatur und Rechtsprechung
wurde bestétigt, dass das Kriterium der Betriebsnahe in erster Linie in einem
ortlichen Sinn zu verstehen sei, aber das sachliche Kriterium nicht
vernachlassigt werden durfe. Der Nebenbetrieb ist weder landwirtschaftlich
noch gartenbaulich, muss aber zu diesen Tatigkeiten eine betriebliche Nahe
aufweisen. Die Betriebsndhe kann bejaht werden, wenn der Nebenbetrieb
innerhalb des Hofbereichs des landwirtschaftlichen Gewerbes ausgefuhrt wird,
die Bewirtschaftung des landwirtschaftlichen Gewerbes gewahrleistet und der
Hofcharakter im Wesentlichen unveréandert bleibt (Art. 40 Abs. 1 lit. a bis ¢ RPV;
vgl. Dupré, Rz. 13). Wahrend der bestehenden Besenbeiz die betriebliche Néahe
auch in sachlicher Hinsicht nicht abgesprochen werden kann — werden doch
dort Erzeugnisse vom Hof konsumiert —, liegen die Dinge beim Aussichtslift
anders. Weshalb ein Landwirtschaftbetrieb von oben betrachtet werden sollte,
ist nicht nachvollziehbar. Wohl eher dient der Lift der Beobachtung von
landenden Flugzeugen, welchen Aspekt denn der Bauherr auch nicht in Abrede
stellt. Dem Lift kommt damit ein Eventcharakter zu, der dem Hofcharakter
abtraglich ist. Ein Aussichtslift hat nichts mit dem landwirtschaftlichen Betrieb
gemein. Damit fehlt der erforderliche Sachbezug.

Sodann hat der Nebenbetrieb innerhalb des bestehenden
Gebaudevolumens stattzufinden, das als Folge des Strukturwandels fir den
bisherigen landwirtschaftlichen Zweck nicht mehr bendétigt wird (vgl. Dupré, Rz.
14). Der projektierte Aussichtslift soll Gber das Scheunendach hinaus fahren,
was dieser Maxime widerspricht, selbst wenn es sich nur um zeitlich begrenzte
Vorkommnisse handelt.

Eine Bewilligung nach Art. 24b Abs. 1 RPG erweist sich demnach als nicht
zulassig.



7.3 Auch eine Wirdigung im Rahmen von Art. 24b Abs. 2 RPG kann nicht
zur Bewilligungsfahigkeit des Aussichtslifts fihren.

Dem Bauvorhaben mangelt es am erforderlichen engen sachlichen Bezug
zum landwirtschaftlichen Gewerbe. Dieser liegt dann vor, wenn eine Aktivitat
oder Dienstleistung nur von einem landwirtschaftlichen Gewerbe angeboten
werden kann und diese einen integrierenden Bestandteil des
nebenbetrieblichen Angebots bildet. Die Raumplanungsverordnung z&hlt solche
Aktivitdten oder Dienstleistungen in Art. 40 Abs. 3 beispielhaft — und damit nicht
abschliessend — auf. Als Nebenbetriebe mit einem engen sachlichen Bezug
gelten danach insbesondere  Angebote des  Agrotourismus  wie
Besenwirtschaften, Schlafen im Stroh, Géstezimmer auf dem Bauernhof oder
Heubader, aber auch etwa sozialtherapeutische und padagogische Angebote,
bei denen das Leben und soweit moglich die Arbeit auf dem Bauernhof einen
wesentlichen Teil der Betreuung ausmachen. Der enge sachliche Bezug hat
auch Auswirkungen auf die Ortlichkeit, die Infrastruktur und die Angebote. Es ist
darauf zu achten, dass man sich auf einem Bauernhof befindet. Bei
Besenwirtschaften hat ein namhafter Teil des Angebots aus der
landwirtschaftlichen Produktion des Betriebs zu stammen (vgl. Dupré, Rz. 15).

Ein Zusammenhang mit dem landwirtschaftlichen Betrieb fehlt,
insbesondere ist — wie bereits erwahnt — nicht nachvollziehbar, warum dieser
aus der Vogelperspektive besichtigt werden misste. Auch ist es wohl so, dass
sich die Gaste insbesondere am Abend bzw. am Wochenende auf dem Hof
aufhalten, zu welchen Zeiten jedoch keine oder wenige Arbeiten ausgefuhrt
werden, die tberhaupt beobachtet werden kénnten. Im Ubrigen besteht auch
kein funktionaler Zusammenhang zwischen einer Besenbeiz und einem
Aussichtslift. Wahrend die Besenbeiz Uber die Hofprodukte den
Zusammenhang zum landwirtschaftlichen Betrieb herzustellen vermag, kommt
dem Aussichtslift kein in landwirtschaftlicher Hinsicht relevanter Zweck zu.

Eine Bewilligung nach Art. 24b Abs. 2 RPG kommt damit ebenso wenig in
Frage.

7.4 Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass Bewilligungen gemass Art.
24b Abs. 1 und 2 RPG laut Art. 24 lit. b RPG keine Uberwiegenden Interessen
entgegenstehen dirfen. Diese liessen sich vorliegend mit dem o6ffentlichen
Interesse an der Vermeidung von Eventbetrieben in der Landwirtschaftszone
umschreiben. Es darf nicht vergessen werden, dass es sich bei den Aktivitaten
gemass Art. 24b RPG um nichtlandwirtschaftliche Nebenaktivititen handelt,
welche ausserhalb des Baugebiets ausgelbt werden. Die Planung des
landlichen Raums ist von betrachtlicher Bedeutung. Der Charakter des Betriebs
darf in seiner Gesamtheit nicht verandert werden (vgl. dazu Dupré, Rz. 28).

8. Die Voraussetzungen fur eine Ausnahmebewilligung im Rahmen des
Grundtatbestandes von Art. 24 RPG sind vorliegend ebenfalls nicht erftillt.

Nach Art. 24 RPG kann eine Bewilligung ausnahmsweise erteilt werden,
wenn die Baute oder Anlage positiv oder negativ an einen Standort ausserhalb
der Bauzone gebunden ist. Von positiver Standortgebundenheit spricht man,
wenn sich die betreffende Baute aus technischen, betrieblichen oder aus



Grinden der Bodenbeschaffenheit nur an einem mehr oder weniger
bestimmten Ort ausserhalb der Bauzonen realisieren lasst. Eine negative
Standortgebundenheit liegt dann vor, wenn fir eine bestimmte Baute, fur die
keine Planungspflicht besteht, ein Platz innerhalb der Bauzone an sich moglich,
aber zum Beispiel wegen ihrer Immissionen oder aus Sicherheitsgrinden nicht
sinnvoll erscheint (Ch. Fritzsche/P. Bdsch, Zircher Planungs- und Baurecht, 4.
A., 2006, 18-17).

Vorliegend kame einzig die positive Standortgebundenheit in Frage, ist
aber sogleich zu verneinen, da wie gezeigt einer Betrachtung des
Landwirtschaftsbetriebs von oben kein objektiver Nutzen zugemessen werden
kann und damit ein Standort in der Landwirtschaftszone keineswegs zwingend
ist. Auch fur eine Beobachtung der Flugzeuge ist eine Installation in der
Landwirtschaftszone keineswegs erforderlich.

9.1 Zusammenfassend ist festzuhalten, dass der Rekurs abzuweisen ist.



