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I. 6ffentlich-rechtliche Abteilung

Besetzung

Bundesrichter Féraud, Prasident,

Bundesrichter Aemisegger, Reeb, Fonjallaz, Eusebio,
Gerichtsschreiberin Gerber.

1. Parteien

Eheleute A. ,

2. B. ,

3. C. ,

Beschwerdeflhrer, alle vertreten durch Rechtsanwalt
Dr. Peter Bosch,

gegen

Z. , Beschwerdegegner, vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Karl Ernst Schroeder,
Bauvorstand der Gemeinde Buchs, Badenerstrasse 1, 8107 Buchs, vertreten durch Rechtsanwalt
Dr. Felix Huber,

Baudirektion des Kantons Zirich, Walcheplatz 2, Postfach, 8090 Zdirich.

Gegenstand
Baubewilligung,

Beschwerde gegen den Entscheid vom 23. Oktober 2008 des Verwaltungsgerichts des Kantons
ZUrich,

3. Abteilung, 3. Kammer.

Sachverhalt:

A.

Z. betreibt in Buchs einen gemischtwirtschaftlichen Landwirtschaftsbetrieb mit
Milchwirtschaft, Rindermast sowie Acker- und Futterbau, den er 2006 von seinem Vater, D.
Ubernommen hat. Er bewirtschaftet 21.38 ha Eigenland und 16.11 ha Pachtland. Er halt 22
Milchkiihe, 14 Sticke Aufzuchtvieh und 27 Stick Mastvieh, d.h. insgesamt 34.68
Grossvieheinheiten, und bendtigt 2.467 Standardarbeitskrafte.

Die bestehenden Okonomiegebdude (mit Rinderstall, Milchvieh-Anbindestall, Heustock und
Abladetenn) befinden sich nérdlich der Krahstelstrasse und sind an das Restaurant Bergwerk
angebaut. Dieses wird von der Schwester von D. bewirtschaftet. Zur Entflechtung der
beiden Betriebsteile wurde 1997 ein Betriebsleiterwohnhaus mit Stéckli siidlich der Krahstelstrasse
erstellt (Krahstelstrasse 30 und 32). Dort befindet sich auch eine Remise mit Garage.

B.

Z. md&chte seinen Betrieb durch Erhdhung der Zahl der Milchkiihe auf 68 Stiick vergrossern
und hierfir einen neuen Milchvieh-Laufstall (23.5 m x 38.75 m) mit angebauter Bergehalle (18.94 m x
20 m; maximale Hé6he 10 m ab dem gewachsenen und 11.50 ab dem projektierten Terrain), drei je 16
m hohe Hochsilos und eine unterirdische Jauchegrube (Volumen 830 m?) sldlich der Krahstelstrasse
und westlich seines Wohnhauses erstellen. Der Bauvorstand von Buchs erteilte hierfir am 21. Mai
2007 unter verschiedenen Auflagen die notwendige Baubewilligung und erdffnete dabei auch eine
raumplanungsrechtliche Bewilligung der Baudirektion vom 30. Mérz 2007.

C.
Gegen diese Beschllisse wandten sich die Ehegatten A. , B. und C. als
Nachbarn. Die Baurekurskommission | des Kantons Zirich wies den Rekurs am 29. Februar 2008
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nach Durchfiihrung eines Augenscheins ab.

D.
Die unterlegenen Nachbarn erhoben am 4. April 2008 Beschwerde gegen den Rekursentscheid an das
Verwaltungsgericht des Kantons Ziirich. Dieses wies die Beschwerde am 23. Oktober 2008 ab.

E.

Dagegen erhoben die Ehegatten A. , B. und C. am 10. Dezember 2008
Beschwerde in o&ffentlich-rechtlichen Angelegenheiten ans Bundesgericht. Sie beantragen, der
angefochtene Entscheid sei aufzuheben und die Baubehérden seien einzuladen, die nachgesuchte
Baubewilligung fir den Neubau eines Stalles und einer Bergehalle sei zu verweigern. Eventualiter sei
die Angelegenheit zur ergdnzenden Abklarung des Sachverhalts zurlickzuweisen.

F.

Z. (im Folgenden: der Beschwerdegegner) und die kantonale Baudirektion schliessen auf
Abweisung der Beschwerde. Das Verwaltungsgericht und der Bauvorstand der Gemeinde Buchs
beantragen, die Beschwerde sei abzuweisen, soweit darauf einzutreten sei.

Das ARE macht in seiner Vernehmlassung vom 26. Februar 2009 punktuelle Bemerkungen zur
Beschwerde und zum angefochtenen Entscheid, ohne einen Antrag zu stellen. Den Parteien wurde
Gelegenheit gegeben, sich zur Vernehmlassung des ARE und den Eingaben der Gegenseite zu
aussern.

G.
Mit Verfligung vom 8. Januar 2009 wurde das Gesuch um aufschiebende Wirkung abgewiesen.

Erwagungen:

1.

Angefochten ist ein kantonal letztinstanzlicher Entscheid, mit dem eine bau- und eine
raumplanungsrechtliche Bewilligung bestéatigt werden. Dagegen steht grundsétzlich die Beschwerde in
Offentlich-rechtlichen Angelegenheiten offen (Art. 82 ff. BGG). Die Beschwerdefiihrer sind
unmittelbare Nachbarn des Beschwerdegegners; ihre Wohnhaduser liegen in Sichtdistanz zum
Bauvorhaben, das deren Aussicht nach Sidosten teilweise verdeckt. Insofern sind sie durch den
angefochtenen Entscheid besonders berthrt und haben ein schutzwirdiges Interesse an dessen
Aufhebung oder Anderung. Sie sind daher zur Beschwerde legitimiert (Art. 89 Abs. 1 BGG). Da auch
die Ubrigen Sachurteilsvoraussetzungen vorliegen, ist auf die Beschwerde einzutreten.

2.

In der Landwirtschaftszone zonenkonform sind Bauten und Anlagen, die zur landwirtschaftlichen
Bewirtschaftung nétig sind (Art. 16a Abs. 1 RPG). Diese Anforderungen prézisiert Art. 34 Abs. 1
RPV. Danach sind insbesondere Bauten zonenkonform, die der bodenabhéngigen Bewirtschaftung
dienen (Art. 34 Abs. 1 erster Halbsatz RPV), namentlich der Produktion verwertbarer Erzeugnisse aus
Pflanzenbau und Nutztierhaltung (lit. a). Im vorliegenden Fall ist unstreitig, dass der geplante Laufstall
mit Bergehalle, Silos und Jauchegrube der bodenabhdngigen Milchkuhhaltung dient und damit
grundsatzlich zonenkonform ist.

Voraussetzung fir die Erteilung der Baubewilligung ist geméass Art. 34 Abs. 4 RPV weiter, dass die
Baute oder Anlage fir die in Frage stehende Bewirtschaftung nétig ist (lit. a), der Baute oder Anlage
am vorgesehenen Standort keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen (lit. b) und der Betrieb
voraussichtlich langerfristig bestehen kann (lit. c).

Nach der Rechtsprechung beurteilt sich die Frage der Notwendigkeit der Erstellung oder der
Veranderung einer Baute oder Anlage nach objektiven Kriterien. Sie hangt ab von der bestellten
Oberflache, von der Art des Anbaus und der Produktion sowie von der Struktur, Grésse und
Erforderlichkeit der Bewirtschaftung (Urteile des Bundesgerichts 1C_372/2007 vom 11. August 2008
E. 3.1; 1C_27/2008 vom 25. Juni 2008 E. 2.3; 1A.106/2003 vom 12. Januar 2004 E. 3.2).

An der betrieblichen Notwendigkeit eines Neubaus fehlt es von vornherein, wenn die vorgesehene
Nutzung (allenfalls nach Umbau) in einer bereits vorhandenen Baute mdglich ware (BGE 123 11 499 E.
3b/cc S. 508 mit Hinweis; BERNARD WALDMANN/PETER HANNI, Handkommentar RPG, 2006, Art.
16a Rz. 24). Dies ist sorgféltig zu prifen (vgl. Urteile 1A.213/2005 vom 27. Marz 2006 E. 2;
1A.131/2002 vom 22. November 2002 E. 3.3).

Ist eine Neubaute erforderlich, so muss diese den objektiven Bedirfnissen des Betriebs angepasst
sein, namentlich mit Bezug auf ihre Grésse und ihren Standort (BGE 114 Ib 131 E. 3 S. 133 f. mit
Hinweisen). Sie darf insbesondere nicht iberdimensioniert sein (BGE 125 11 278 E. 3a S. 281).
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Bei der Standortwahl ist der Bauherr nicht frei, sondern er muss nachweisen, dass die Baute oder
Anlage am vorgesehenen Standort objektiv notwendig ist (BGE 125 Il 278 E. 3a S. 281), d.h. ein
schutzwiirdiges Interesse daran besteht, die streitige Baute am gewahlten Ort zu errichten und, nach
Abwagung aller Interessen, kein anderer, besser geeigneter Standort in Betracht kommt (Entscheide
1C_372/2007 vom 11. August 2008 E. 3.1; 1A.213/2005 vom 27. Marz 2006, E. 3.1; 1A.86/2001
vom 21. Mai 2002, publ. in SJ 2002 | S. 541 und RDAF 2003 | 234, E. 4.3; VALERIE
SCHEUCHZER, La construction agricole en zone agricole, Diss. Lausanne 1992, S. 133 f.).

Im vorliegenden Fall bestreiten die Beschwerdeflhrer das betriebliche Bedirfnis fir eine neue
Futterbergehalle (vgl. dazu E. 3) und den fiir das Bauvorhaben gewéahlten Standort (vgl. unten E. 4).
Weiter wird geltend gemacht, dass die kantonalen Behérden zu Unrecht nicht Uber das Schicksal der
bestehenden Okonomiebauten entschieden hatten (E. 5) und den langerfristigen Bestand des
Betriebs nicht ausreichend geprift hatten (E. 6).

3.

Die Vorinstanzen erachteten den neuen Stall im Hinblick auf die geplante Betriebsvergrosserung als
notwendig; der bestehende Anbindestall sei aus betrieblichen und tierschiitzerischen Griinden nicht
zweckmassig und biete keine Entwicklungsméglichkeiten. Dies wird von den Beschwerdeflihrern
nicht grundsétzlich bestritten.

Sie bestreiten allerdings den Bedarf fiir die Bergehalle. Dieser sei nicht objektiv ausgewiesen,
nachdem die landwirtschaftlichen Bauten nérdlich der Strasse bestehen bleiben und weiter zur Stroh-
und Heulagerung genutzt werden kénnten. Der Beschwerdefiihrer habe selbst ausgefihrt, dass er die
Bergehalle erst in zwei bis drei Jahren erstellen wolle. Damit werde unzulassigerweise eine
Baubewilligung auf Vorrat erteilt.

Tatséachlich war die Bergehalle im ersten Bau- und Subventionsgesuch noch nicht enthalten, weshalb
sich die Kantonale Siedlungskommission (KSK) als beratende Fachkommission fiir die Beurteilung
landwirtschaftlicher Bauvorhaben nicht zu deren betrieblicher Notwendigkeit gedussert hat. In der
Stellungnahme der Abteilung Landwirtschaft des Amts fir Landschaft und Natur vom 26. Oktober
2006 wird ausgefiihrt, dass der Gesuchsteller die Bergehalle erst in 2 bis 3 Jahren erstellen wolle. Die
Notwendigkeit der Errichtung einer neuen Bergehalle fir die Futterlagerung wurde von der Abteilung
Landwirtschaft wie auch von der Baudirektion (Bewilligung vom 30. Marz 2007, S. 3) bejaht, weil der
Gesuchsteller seine ganzen Betriebsgebaude auf der Slidseite der Strasse konzentrieren wolle und
die alten Gebaude nérdlich der Strasse in nachster Zukunft nicht mehr genutzt wirden.

Die landwirtschaftlichen Bauten nérdlich der Strasse sollen jedoch bestehen bleiben und gehdren
weiterhin zum Betrieb des Beschwerdegegners. Dazu gehért insbesondere ein Abladetenn und eine
grosse Scheune, in der sich u.a. ein deckenlastiger Heuraum befindet. Insofern hatte ndher begriindet
werden mussen, weshalb diese Raumlichkeiten nicht weiter zur Futterlagerung verwendet werden
kédnnen, allenfalls unter Einbezug des (durch den Stallneubau) frei werdenden Milchvieh-
Anbindestalls. Der blosse Wunsch des Gesuchstellers, den Betrieb klnftig auf der Sidseite der
Strasse zu konzentrieren, genligt nicht. Vielmehr misste dargelegt werden, weshalb es aus
betrieblicher Sicht notwendig ist, das Heu- und Strohlager sidlich der Strasse in einem Neubau
unterzubringen. Zu dieser Frage haben sich die kantonalen Instanzen nicht gedussert.

Diese Frage ist flr die Dimensionierung des Bauvorhabens von Bedeutung: Ohne die Bergehalle wére
der Neubau nur ca. 40 m statt 60 m lang, womit seine optische Wirkung und damit auch die
Beeintrachtigung der Landschaft verringert wiirde.

4,

Die kantonalen Instanzen raumten ein, dass der Neubau an einem von weitem einsehbaren Hang die
Landschaft beeintrachtigt und zur Erweiterung des bestehenden Kleinstweilers und damit zur
Zersiedlung der Landschaft fahrt. Sie waren jedoch der Auffassung, dass der geplante Standort aus
betrieblicher Sicht der Beste sei und gewichteten die privaten und &ffentlichen Interessen an der
Erhaltung und der Entwicklung des Landwirtschaftsbetriebs des Beschwerdegegners hdher als das
Interesse am Landschaftsschutz.

Die Beschwerdeflhrer kritisieren, dass alternative Standorte von den Behdérden nicht oder nicht
genligend abgeklart worden seien. Die Standortwahl sei vielmehr ausschliesslich nach subjektiven
respektive betrieblichen und finanziellen Kriterien erfolgt. Zudem hétte vor der Bewilligung einer
Neubaute die Moglichkeit der Erstellung einer Ersatzbaute innerhalb der bestehenden
landwirtschaftlichen Uberbauung geprift werden missen.

4.1 Das Verwaltungsgericht erachtete einen Neubau 6stlich der Remise, entlang der Krahstelstrasse,
zwar als mdglich, ging aber davon aus, dass dieser Standort fiir die Landschaft nicht wesentlich
schonender wére als der vorgesehene Standort: Der notwendigermassen volumindse Bau wirde auf
der einen wie der anderen Seite die bestehende Kleinsiedlung wesentlich verbreitern, ob er nun den
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Anschluss eher an die im Westen liegenden Hauser der Beschwerdeflhrer oder eher an die éstlich
gelegenen Gebaude im Kreuzungsbereich Krahstelstrasse/Herrenweg suche.

Diese Auffassung ist nicht zu beanstanden: Ein Neubau dstlich des bestehenden Remisegeb&udes
wirde zwar die Aussicht der Beschwerdefiihrer weniger beeintrachtigen, dagegen nicht zu einer
besseren Losung aus Sicht von Raumplanung und Landschaftsschutz fihren.

4.2 Baurekurskommission und Verwaltungsgericht priften sodann, ob der Neubau am
Heidelackerweg, stdlich des Wohnhauses oder der Remise, errichtet werden kénne. Sie bestatigten,
dass ein solcher Standort "dezenter" in Erscheinung treten wirde, gingen aber davon aus, dass
betriebliche Griinde dagegen sprachen: Das Gelande sei steiler, weshalb die Zufahrt mit
Milchfahrzeugen erschwert werde. Zudem sei aus betrieblichen Griinden mdglichst ein einheitliches
Geschossniveau anzustreben.

Dies wird von den Beschwerdeflhrern nicht bestritten; sie sind jedoch der Auffassung, gewisse
betriebliche Nachteile seien im Interesse eines die Landschaft schonenderen Standorts hinzunehmen.
Ein Standort am Heidelackerweg, sldlich der bestehenden Bauten, wirde zu einer kompakteren
Siedlungsform filhren und sich besser in die bauliche und landschaftliche Umgebung einpassen.
Diese Lésung hatte zudem den Vorteil, keine wertvolle Fruchtfolgeflache der Bodengiteklasse 2 zu
beanspruchen, sondern lediglich Land der Glteklassen 5-7.

Die Wahl zwischen mehreren in Betracht kommenden Standorten bedingt eine Interessenabwéagung
(vgl. oben E. 2). Diese ist grundsétzlich eine Rechtsfrage, die das Bundesgericht frei Uberprifen
kann. Es legt sich allerdings Zurlickhaltung auf, wenn Ortliche Verhaltnisse oder technische Fragen
zu prifen sind, namentlich wenn die zustandigen Behdrden auf der Grundlage von Gutachten oder
Berichten von Fachstellen entschieden haben. In diesen Fallen priift das Bundesgericht nicht selbst,
welche der mehreren Losungen die beste ist, sondern beschrankt sich auf die Prifung, ob eine
gesamthafte, dem Bundesrecht genlgende Interessenabwagung vorgenommen worden ist (Urteil
1A.213/2005 vom 27. Marz 2006 E. 3.1 mit Hinweisen).

4.2.1 Die Beschwerdefiihrer rligen zunachst, dass die Kantonale Siedlungskommission (KSK) noch
einmal hatte angehdrt werden missen. Diese habe sich zu einem friheren Projekt gedussert; das
Uberarbeitete, nunmehr bewilligte Projekt sei ihr aber nicht mehr vorgelegt worden.

Das Verwaltungsgericht hielt dem entgegen, dass die KSK aus betrieblicher Sicht keine Einwéande
gegen den Bau eines neuen Laufstalls gehabt habe, sondern lediglich eine Uberarbeitung bzw.
Konkretisierung des Projekts in verschiedener Hinsicht verlangt habe, die mit der Frage der
Betriebsnotwendigkeit nichts zu tun gehabt habe.

Diese Auffassung ist aus bundesrechtlicher Sicht nicht zu beanstanden. Die KSK ist eine beratende
Fachkommission, die landwirtschaftliche Bauvorhaben beurteilt und sich zu betrieblichen Fragen,
insbesondere aus landwirtschaftlicher Sicht, aussert: |hre Stellungnahmen binden die fir den
Entscheid zustandigen Behérden grundsatzlich nicht. Die Beschwerdeflhrer legen nicht dar, weshalb
und aufgrund welcher Bestimmungen des kantonalen Rechts eine nochmalige Befassung der
Kommission geboten gewesen wére, namentlich zur streitigen Frage des Standorts des Stalls und
dessen Einordnung in die Landschaft.

Im Rahmen der Interessenabwéagung ist allerdings zu berlicksichtigen, dass die KSK das
urspriingliche Projekt kritisiert hatte, weil die Ausgestaltung des Stalls auf nur einer Ebene der
Hanglage nicht gerecht werde und zwangslaufig zu grossen Terrainveranderungen fihre, die unbedingt
verhindert werden sollten. Sie empfahl daher, bereits im Stall mit abgestuften, dem Hang
angepassten, Niveaus zu arbeiten. Diese Empfehlung wurde nicht umgesetzt, soll doch der neue
Stall auf einer Ebene errichtet werden (vgl. Tekturplan, Ansichten 1:200). Aus dieser Stellungnahme
lasst sich Uberdies ableiten, dass die KSK eine einheitliche Geschossebene aus betrieblichen
Grinden nicht als zwingend erforderlich erachtete. Insofern relativiert ihre Stellungnahme die vom
Verwaltungsgericht betonten betrieblichen Vorteile des gewahlten Standorts.

4.2.2 Die Beschwerdefiihrer machen weiter geltend, im Baubewilligungs- und Rechtsmittelverfahren
seien keine Unterlagen Uber die Bodenqualitat eingeholt worden; alle die Bodenqualitat betreffenden
Vorbringen der Beschwerdeflhrer (in ihrer Replik vor Baurekurskommission) seien von
Rekurskommission und Verwaltungsgericht zu Unrecht als verspatet bzw. als unzulédssige
Erweiterung der Rekursbegriindung zuriickgewiesen worden.

Gemass Art. 34 Abs. 4 lit. b RPV ist eine gesamthafte Interessenabwagung geboten (Urteil
1A.154/2002 vom 22. Januar 2003 E. 5, publ. in Pra 2003 Nr. 155 S. 849 und ZBI 105/2004 S. 110).
Diese fallt - sofern mehrere Standorte zur Diskussion stehen - weitgehend mit der fir die Standortwahl
erforderlichen Interessenabwagung zusammen (vgl. zur vergleichbaren Problematik bei der
Abgrenzung von Art. 24 lit. a und b RPR Urteil 1A.186/2002 vom 23. Mai 2003 E. 3, publ. in ZBI
105/2004 S. 103; RDAF 2005 | S. 591). Lenkender Massstab der Interessenabwagung bilden
namentlich die Ziele und Grundsatze der Raumplanung, wobei die Anliegen des Landschaftsschutzes
und der Erhaltung von gentigend Flachen an geeignetem Kulturland von besonderer Bedeutung sind
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(1A.154/2002 vom 22. Januar 2003 E. 5.1, publ. in Pra 2003 Nr. 155 S. 849 und ZBI 105/2004 S.

110; WALDMANN/HANNI, a.a.O., Art. 16a Rz. 25). In diesem Zusammenhang kann daher -
zumindest bei grosseren Vorhaben - auch die Bodenqualitdt an den verschiedenen in Betracht
kommenden Standorten eine Rolle spielen.

Die gebotene gesamthafte Interessenabwégung darf nicht dadurch verunméglicht werden, dass
einzelne Aspekte aus prozessualen Griinden ausgeklammert werden, mit der Begriindung, sie seien
erst nachtraglich in der Rekursreplik vorgebracht worden (vgl. dazu Urteil 1A.114/2001 vom 14. Mérz

2002 E. 4.3 und 4.4). Zudem verlangt Art. 110 BGG die freie Prifung des Sachverhalts und die
Anwendung des massgebenden Rechts von Amtes wegen durch mindestens eine kantonale
richterliche Instanz (vgl. dazu zur Verdffentlichung bestimmten Entscheid 2C_607/2008 vom 24.
Méarz 2009 E. 3.3 und Entscheid 2C_651/2008 vom 20. April 2009 E. 4.2). Im vorliegenden Fall
wurden die unterschiedlichen Bodenqualititen der in Betracht fallenden Standorte von keiner
gerichtlichen Instanz beriicksichtigt. Schon aus diesem Grund erweist sich die Interessenabwagung
als unvollstandig.

4.3 Schliesslich haben Baurekurskommission und Verwaltungsgericht nicht geprift, ob die neue
Baute anstelle bestehender Betriebsbauten errichtet werden kénnte, sei es nordlich der
Krahstelstrasse, als Ersatz fir alle bestehenden Okonomiebauten, sei es sidlich der Krahstelstrasse,
anstelle der bestehenden Remise und Garage, falls die frei werdenden Altbauten ndrdlich der
Krahstelstrasse deren Funktion Gbernehmen kénnten (vgl. dazu im Einzelnen unten E. 5).

5.

Die Beschwerdeflihrer kritisieren in diesem Zusammenhang, dass in der angefochtenen Verfligung
nicht bestimmt wird, was mit den bestehenden alten Geb&auden/Anlagen geschehen solle. Gemass
Stellungnahme der KSK sollten die alten Silos abgebrochen werden; dies sei aber nicht verfligt
worden. Die Baudirektion habe auch nicht verfligt, dass der alte Milchviehanbindestall nicht mehr zur
Rindviehhaltung benutzt werden dirfe. Theoretisch kénnten deshalb im neuen und im alten Stall
zusammen Uber 125 Grossvieh-Rinder gehalten werden, obwohl hierflir die Trockensubstanzbilanz
bzw. Nahrstoff-/Giillebilanz nicht mehr stimmen wirde.

5.1 Auch das ARE weist darauf hin, dass der Beschwerdegegner zusammen mit den geplanten
Neubauten Uber landwirtschaftliches Gebaudevolumen in erheblichem Umfang verfligen werde: Schon
bisher seien 660 m2 Remisen, 83 m2 Werkstatte, 44 m2 Garagen, 200 m?2 Stallbauten, 90 m?2
Mistplatten und 400 m2 Futtersilo vorhanden; neu geplant seien ein Milchviehstall mit 1027 m2, eine
Bergehalle mit 378 m2 Bruttogeschossflache, eine neue Glllegrube mit 276 m? Flache und 3 neue
Futtersilos. Die kantonalen Instanzen hatten nicht geprift, ob die Gesamtheit der bestehenden und
geplanten landwirtschaftlichen Bauten i.S.v. Art. 16a Abs. 1 RPG flr die Bewirtschaftung notwendig
sei. Der Beschwerdeflihrer gehe offenbar selbst davon aus, dass er die nérdlich der Strasse
bestehenden alten landwirtschaftlichen Gebaude mittelfristig nicht mehr nutzen werde, was flr
insgesamt zu gross dimensionierte Bauten spreche. Gemass Art. 16a RPG und Art. 34 RPV dirfe
das gesamte Gebaudevolumen nicht grésser sein, als dies dem ausgewiesenen Bedarf entspreche.
Das ARE weist Uberdies darauf hin, dass der offenbar beabsichtigte Abbruch der bestehenden
Hochsilos bei der alten Scheune weder in der Baubewilligung der Gemeinde noch der Bewilligung der
Baudirektion thematisiert

worden sei.

5.2 Der Beschwerdegegner hatte im Bewilligungsverfahren ein Gesamtkonzept zur aktuellen und
kdnftigen Nutzung samtlicher bestehender und zukinftiger Bauten und Anlagen eingereicht. Daraus
geht hervor, dass der alte Rinder/Mastviehstall und der Abladetenn nérdlich der Krahstelstrasse
weiter genutzt werden sollen; dagegen soll der Milchvieh-Anbindestall kiinftig als Lagerraum bzw. zum
Schlafen im Stroh genutzt werden. Erganzend liess der Beschwerdegegner am 7. Februar 2007
ausflhren, dass in den nachsten 10 Jahren zwar nicht geplant sei, den Rinder/Mastviehstall in den
Neubau zu integrieren, diese Option aber nicht verunmd&glicht werden dirfe. Eine spatere Umnutzung
des Jungviehstalls, etwa zu einem Verkaufslokal mit Direktvermarktung, Schlafen im Stroh,
Holzaufbereitung fir Privathaushalte oder Aktivitadten im Zusammenhang mit dem alten Bergwerk,
kamen in einem spéteren Zeitpunkt in Frage.

5.3 Das Verwaltungsgericht erachtete diese Darlegungen als ausreichend; insbesondere kdnne dem
Beschwerdegegner nicht vorgeworfen werden, mit dem Neubau bauliche Uberkapazitaten fir den
geplanten Viehbestand zu schaffen. Soweit kiinftig eine Umnutzung des Milchanbindestalls oder des
Rinderstalls anstehe, werde diese in einem separaten Bewilligungsverfahren geprift werden missen.
Im jetzigen Zeitpunkt gentge die Feststellung, dass auch hinsichtlich dieser Bauten eine spéatere
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zonenkonforme Umnutzung méglich erscheine.

Auch die Gemeinde Buchs ist der Auffassung, es sei nicht erforderlich, das Schicksal der Altbauten
rechtlich mit demjenigen der Neubauten zu verkniipfen. Die Baubehérde habe immer noch die
Mdglichkeit, den Inhaber des Landwirtschaftsbetriebs nach Erstellung der Neubauten aufzufordern,
entweder in einem Baugesuch die weitere Verwendung der alten Bauten zusammen mit einem
Betriebskonzept genehmigen zu lassen, oder diese Bauten abzubrechen.

5.4 Fir die Prifung, ob die bestehenden und geplanten Bauten in ihrer Dimension den Bedirfnissen
des Betriebs entsprechen, ist praxisgeméass auf den bestehenden Betrieb abzustellen. Zulassig ist
eine gewisse Betriebsreserve (Entscheid 1A.130/2000 vom 16. November 2000, publ. in ZBI.
103/2002 S. 136, Pra 2001 Nr. 143 S. 850 und RDAF 2003 | S. 499, E. 5b/bb); spéatere
Entwicklungen sind dagegen nur zu bericksichtigen, wenn diese in naher Zukunft h&chst
wahrscheinlich sind (BGE 113 Ib 138 E. 4c S. 141; Urteil 1A.213/2005 vom 27. Marz 2006 E. 2.1 in
fine und E. 2.5). Dies ist hier flr die geplante Erhéhung der Zahl der Milchkiihe anzunehmen;
dagegen kénnen die anderen vom Beschwerdegegner genannten Aktivitaten als blosse Eventualitaten
nicht beriicksichtigt werden. Die blosse Mdglichkeit einer spateren zonenkonformen Umnutzung der
bestehenden Bauten geniigt somit - entgegen der Auffassung des Verwaltungsgerichts - nicht.

5.5 Der Strukturwandel in der Landwirtschaft ist mit einem zunehmenden Druck auf die uniiberbaute
Landschaft verbunden: Einerseits werden immer grossere Okonomiegebadude gebaut, andererseits
kénnen die alten Okonomiebauten aufgrund ihrer baulichen Strukturen und den haufig zu geringen
Raumhéhen nicht mehr sinnvoll genutzt werden, was sich in einem hohen Leerbestand dieser
Gebaude aussert (MANUEL HABERLI/DORIS SCHNEEBELI, Bauen ausserhalb der Bauzone, PBG
aktuell 1/2009 S. 14). Dadurch entsteht insgesamt ein Uberdimensioniertes Bauvolumen in der
Landwirtschaftszone. Dies widerspricht dem Gebot der haushélterischen Bodennutzung (Art. 75 Abs.
1 BV; Art. 1 Abs. 1 RPG), der Nachhaltigkeit (Art. 73 BV), den Planungszielen und -grundsatzen von
Art. 1 Abs. 2 lit. a und d und Art. 3 Abs. 2 RPG sowie den Grundsé&tzen von Art. 16a RPG und Art.
34 Abs. 1 und 4 lit. a RPG und ist als 6ffentliches Interesse bei der Interessenabwéagung i.S.v. Art.
34 Abs. 4 lit. b RPG zu berlicksichtigen.

5.5.1 In erster Linie ist deshalb zu prifen, ob die Neubauten als Ersatzbauten an Stelle der
bisherigen, nicht mehr bendtigten Bauten errichtet werden kénnen, um Boden und Landschaft nicht
zusatzlich zu beanspruchen.

5.5.2 Ist dies nicht méglich, so muss im Bewilligungsverfahren flr den Neubau geprift werden, ob
die Beanspruchung der Landschaft minimiert werden kann, indem bestehende, nicht mehr benétigte
Bauten abgerissen werden. Im Idealfall sollte das gesamte Gebaudevolumen nicht grésser sein, als
dies dem ausgewiesenen Bedarf entspricht. Allerdings kann im Einzelfall ein 6ffentliches Interesse
an der Erhaltung schutzwirdiger Bauten bestehen, oder der Abriss bestehender Bauten kann sich als
unverhaltnisméassig erweisen. Erscheint eine zonenkonforme Nutzung in naher Zukunft méglich, kann
dem Landwirt auch Frist gesetzt werden, ein Gesuch fir die Umnutzung bestehender Bauten
einzureichen.

5.6 Im vorliegenden Fall wurde nicht ausreichend geprift, ob die bestehenden Bauten noch fiir die
Heu- und Strohlagerung verwendet werden kénnen (vgl. oben E. 4) und ob die geplante Neubaute
anstelle bestehender Bauten erstellt werden kénnte (oben E. 4.3). Ist dies aufgrund der raumlichen
Verhdltnisse, betrieblicher Bediirfnisse oder aus anderen Griinden nicht mdglich, so muss gepriift
werden, ob die Beeintrachtigung der Landschaft durch den Abbruch oder die Beseitigung bestehender
Bauten und Anlagen verringert werden kdnnte. Dabei missen alle auf dem Grundstick des
Beschwerdegegners vorhandenen Bauten (Werkstatten, Garagen, Schuppen, etc.) und Anlagen
(Silos, Lagerflachen, etc.) berlcksichtigt werden, auch (und insbesondere) soweit diese derzeit zu
landwirtschaftsfremden Zwecken verwendet werden.

6.

Vollsténdigkeitshalber sind noch die Rigen betreffend Art. 34 Abs. 4 lit. ¢ RPV zu prifen. Danach
darf eine Baubewilligung filir die umstrittenen Bauten und Anlagen nur erteilt werden, wenn der
Landwirtschaftsbetrieb voraussichtlich langerfristig bestehen kann. Hierflr wird grundséatzlich ein
Betriebskonzept des Gesuchstellers verlangt (BGE 133 Il 370 E. 5 S. 378). Die Beschwerdeflhrer
machen geltend, es lagen keine aussagekraftigen Unterlagen zum langerfristigen Bestand des
Betriebes vor.

6.1 Das Verwaltungsgericht ging davon aus, ein landwirtschaftlicher Betrieb der vorliegenden Grosse
habe, nach vollzogenem Generationenwechsel und ausgehend von den bisherigen
Rahmenbedingungen, grundsatzlich eine mittel- bis langfristige Uberlebenschance. Mit Blick auf die
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derzeitige Ungewissheit infolge Liberalisierung des Agrarmarkis seien allerdings langfristige
Betriebsprognosen ausserst schwierig. Dies dirfe jedoch nicht dazu fUhren, dass nunmehr allen
mittelgrossen landwirtschaftlichen Betrieben die Uberlebensfahigkeit abgesprochen werde. Die
Siedlungskommission habe nach Besichtigung des Betriebs empfohlen, das Bauvorhaben im
Rahmen der gesetzlichen Méglichkeiten mit Subventionen des Staates zu unterstiitzen. Zudem habe
der Baudirektion im Bewilligungsverfahren ein Finanzierungsplan mit Voranschlag, Investitionshilfe-
und Ertragswertberechnung vom 14. Marz 2006 vorgelegen. Dies erachtete das Verwaltungsgericht
als ausreichend und hegte keine Zweifel am Iangerfristigen Bestand des landwirtschaftlichen Betriebs
des Beschwerdegegners.

6.2 Diesen Erwagungen ist zuzustimmen. Die Beschwerdeflihrer setzen sich damit nicht naher
auseinander. Sie beanstanden auch nicht, dass die konkreten Zahlen des Finanzierungsplans als
vertraulich behandelt worden sind.

7.

Die Beschwerde ist somit teilweise (im Hinblick auf den Eventualantrag) gutzuheissen, der
angefochtene Entscheid aufzuheben und die Sache zu neuer Beurteilung an das Verwaltungsgericht
zurickzuweisen. Die kantonalen Instanzen werden die betriebliche Notwendigkeit der Bergehalle und
den Standort der Neubaute nochmals (berpriifen und hierfiir eine neue Interessenabwagung
vornehmen muissen. Dabei ist auch die Bodenqualitat an den verschiedenen, in Betracht kommenden
Standorten zu beriicksichtigen, auch wenn diesem Faktor fiir sich allein keine ausschlaggebende
Bedeutung zukommt. Es steht im Ermessen der kantonalen Instanzen, die KSK nochmals
anzuhdren; falls sie dies nicht tun, ist bei der Interessenabwagung zu beriicksichtigen, dass sich die
KSK fir eine abgestufte Ausgestaltung des Stalls ausgesprochen hatte. Im Falle der Bewilligung
eines Neubaus ist zu prifen, inwieweit noch Bedarf fir die bereits bestehenden Bauten und Anlagen
besteht bzw. diese zu beseitigen sind.

Bei diesem Ausgang des Verfahrens unterliegt im Wesentlichen der private Beschwerdegegner, der
kosten- und entschadigungspflichtig wird (Art. 66 und 68 BGG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.

In teilweiser Gutheissung der Beschwerde wird der Entscheid des Verwaltungsgerichts des Kantons
Zirich, 3. Abteilung, 3. Kammer, vom 23. Oktober 2008, aufgehoben und die Sache zu neuer
Beurteilung im Sinne der Erwagungen an das Verwaltungsgericht zuriickgewiesen.

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 3'000 werden dem privaten Beschwerdegegner auferlegt.

3.
Der private Beschwerdegegner hat die BeschwerdefUhrer fir das bundesgerichtliche Verfahren mit
insgesamt Fr. 3'000.-- zu entschéadigen.

4.

Dieses Urteil wird den Parteien, dem Bauvorstand der Gemeinde Buchs, der Baudirektion und dem
Verwaltungsgericht des Kantons Zirich, 3. Abteilung, 3. Kammer, sowie dem Bundesamt flr
Raumentwicklung schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 19. Juni 2009

Im Namen der I. 6ffentlich-rechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prasident: Die Gerichtsschreiberin:

Féraud Gerber



