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45. Auszug aus dem Urteil der 1. 6ffentlichrechtlichen Abteilung vom 1. Oktober 1986 i.S. P. und Mitbe-
teiligte gegen H., Einwohnergemeinde Allschwil, Regierungsrat und Verwaltungsgericht des Kantons Basel-
Landschaft (staatsrechtliche und Verwaltungsgerichtsbeschwerde)

Regeste (de):

Art. 22/24 des Bundesgesetzes iiber die Raumplanung, RPG; Gértnerei.

Rechtsmittel gegen Entscheide aus dem Sach- und Grenzbereich der Art. 22 und 24 RPG (E. 1).

Art. 22 RPG; Girtnereibetriebe in der Landwirtschaftszone sind zonenkonform, wenn sie in gesamthafter Be-
trachtung tiberwiegend bodenabhéngig produzieren (E. 3).

Eine auf Blumen spezialisierte Gértnerei, die ganzjéhrig Schnittblumen und Topfpflanzen anbieten méchte und
dieses Ziel mit Freilandkulturen, zwei bodenabhéngigen und vier bodenunabhéngigen Glashidusern erreichen
will, entspricht gesamthaft betrachtet gerade noch dem Nutzungszweck der Landwirtschaftszone (E. 4).

Regeste (fr):
Art. 22 et 24 de la loi fédérale sur I’aménagement du territoire, LAT; exploitation horticole.
Moyens de droit a ’encontre d’une décision relevant des art. 22 et 24 LAT (consid. 1).

Art. 22 LAT; conformité a la zone agricole d’exploitations horticoles dont la production est, dans son ensemble,
essentiecllement liée a I’utilisation du sol (consid. 3).

Si on la considere dans son ensemble, une exploitation spécialisée dans la culture de fleurs, qui vise a offrir
toute I’année des fleurs coupées et des plantes en pot et cela a I’aide de cultures en plein air, de deux serres
mobiles et de quatre serres fixes, constitue un cas limite de ce qui peut étre jugé conforme au but de la zone
agricole (consid. 4).

Regesto (it):
Art. 22 e 24 della legge federale sulla pianificazione del territorio, LPT; esercizio di un’azienda orticola.
Rimedi di diritto contro una decisione concernente gli art. 22 e 24 LPT (consid. 1).

Art. 22 LPT; conformita alla zona agricola di aziende orticole la cui produzione ¢, nel suo insieme, essen-
zialmente vincolata all’utilizzazione del suolo (consid. 3).

Considerata globalmente, un’azienda specializzata nella floricultura, che intende offrire durante tutto I’anno

fiori da taglio e piante da vaso, grazie a culture all’aperto, a due serre mobili e a quattro serre fisse, costituisce
un caso limite di cid che puo essere ritenuto conforme allo scopo della zona agricola (consid. 4).
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Die Firma H. gedenkt, einen neuen Gértnereibetrieb auf ihrem Grundbesitz, der hauptsdchlich in der Land-
wirtschaftszone liegt (die zugleich Landschaftsschongebiet ist) zu errichten. Nach dem Projektplan sind neben
Freilandkulturen sechs Treibhduser vorgesehen sowie inmitten einer frei gestalteten Gartenanlage ein Doppe-
leinfamilienhaus fiir die beiden Betriebsleiter. Gegen das Baugesuch vom 25. Mirz 1983 erhoben verschiedene
Nachbarn Einsprache. Die Einsprecher blieben jedoch vor der Bewilligungsbehorde, der Baurekurskommissi-
on, dem Regierungsrat und dem Verwaltungsgericht erfolglos. Die dagegen von verschiedenen Einsprechern
erhobenen staatsrechtliche Beschwerde und Verwaltungsgerichtsbeschwerde werden vom Bundesgericht abge-
wiesen, soweit darauf eingetreten werden kann.

Erwiégungen

Aus den Erwédgungen:

1. a) Die Beschwerden richten sich gegen einen letztinstanzlichen kantonalen Entscheid aus dem Sach- und
Grenzbereich der Art. 22 und 24 des Bundesgesetzes iiber die Raumplanung vom 22. Juni 1979 (RPG). Der
Entscheid ist ausschliesslich in Anwendung von Art. 22 in Verbindung mit Art. 16 RPG sowie des einschldgigen
kantonalen bzw. kommunalen Rechtes ergangen; das streitige Bauvorhaben ist, da die Zonenkonformitit be-
jaht wurde, nicht (auch noch) nach Art. 24 RPG gepriift worden. Die Beschwerdefiihrer fiihren staatsrechtliche
Beschwerde und Verwaltungsgerichtsbeschwerde. Mit der staatsrechtlichen Beschwerde machen sie geltend,
der angefochtene Entscheid sei in willkiirlicher Anwendung von Raumplanungsrecht des Bundes (Art. 16 und
22 RPG) und der Gemeinde (§ 5 Abs. 2 und § 9 des Zonenreglementes Landschaft der Gemeinde Allschwil
vom 18. November 1981, ZR-LS) ergangen. Mit Verwaltungsgerichtsbeschwerde riigen sie, es sei zu Unrecht
und in Verletzung von Art. 24 Abs. 1 lit. a und b RPG eine Baubewilligung ausserhalb der Bauzone erteilt
und geschiitzt worden, ohne dass die Voraussetzungen fiir eine Ausnahmebewilligung vorlédgen und ohne dass
die Vorinstanz diese Frage iiberhaupt gepriift hitte; sie sind der Meinung, dass im Falle der Verneinung des
landwirtschaftlichen

BGE 112 1b 270 S. 272

Charakters des angefochtenen Betriebes die Voraussetzungen fiir eine Ausnahmebewilligung gemiss Art. 24
RPG nicht gegeben seien. Die Beschwerdefiihrer riigen somit sinngeméss, es sei zu Unrecht Art. 24 RPG nicht
angewendet und damit Bundesrecht verletzt worden. Diese Riige kann mit Verwaltungsgerichtsbeschwerde er-
hoben werden (Art. 34 Abs. 1 RPG; BGE 110 Ib 12 E. 1; BGE 105 Ib 107 E. 1a). Mit der Verwaltungsgerichts-
beschwerde kann dariiber hinaus eine mit der Verletzung von Bundesrecht zusammenhédngende Verletzung
verfassungsmissiger Rechte der Biirger geltend gemacht werden; die Verwaltungsgerichtsbeschwerde iiber-
nimmt insoweit die Funktionen der staatsrechtlichen Beschwerde. Ist aber die Verwaltungsgerichtsbeschwerde
zulissig und erlaubt sie grundsitzlich die Uberpriifung aller erhobenen Riigen, so bleibt fiir die staatsrechtliche
Beschwerde kein Raum (Art. 84 Abs. 2 OG). Die Beschwerdefiihrer riigen im Rahmen der staatsrechtlichen
Beschwerde nicht nur willkiirliche Gesetzesanwendung; sie machen dariiber hinaus eine Verletzung der Eigen-
tumsgarantie geltend. Doch geben sie zur letztgenannten Riige keinerlei Begriindung. Die Beschwerde geniigt
insoweit den Anforderungen von Art. 90 Abs. 1 lit. b OG nicht, und es ist auf diese Riige daher auch im Rahmen
der sie mitumfassenden Verwaltungsgerichtsbeschwerde nicht einzutreten. b) Bei Bauvorhaben ausserhalb der
Bauzonen ist nach der Rechtsprechung zunichst zu priifen, ob das Vorhaben zonenkonform ist; erst wenn dies
nicht zutrifft, stellt sich die Frage, ob es als Ausnahme gestiitzt auf Art. 24 RPG bewilligt werden kann (BGE
109 Ib 125 ff.; BGE 108 Ib 132 E. 1a). Das Verwaltungsgericht ist mit Recht so vorgegangen. Nachdem es die



Zonenkonformitidt des Bauvorhabens bejaht hatte, bestand fiir es kein Anlass, das Vorhaben auch noch unter
Art. 24 RPG zu priifen. Die dahin zielende Riige der Beschwerdefiihrer geht offensichtlich fehl. Die Priifung
der Voraussetzungen von Art. 24 RPG ist nur und erst dann vorzunehmen, wenn die Zonenkonformitét verneint
wird. Ob dies zutrifft, ist vorliegend abzukldren. ¢) Die Beschwerdebefugnis der Beschwerdefiihrer beurteilt
sich nach Art. 103 lit. a OG, wonach zur Verwaltungsgerichtsbeschwerde berechtigt ist, wer durch die ange-
fochtene Entscheidung beriihrt ist und ein schutzwiirdiges Interesse an deren Aufhebung oder Anderung hat.
Die Beschwerdefiihrer begriinden ihre Betroffenheit mit der Lage ihrer Wohnhéuser in unmittelbarer Nihe der
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zu bebauenden Parzellen. Die von der Rechtsprechung vorausgesetzte besondere Beriihrtheit (BGE 111 Ib
159 E. 1b) kann aufgrund der Nachbarschaft zum Bauprojekt bejaht werden, so dass die Legitimation der Be-
schwerdefiihrer gegeben ist. Im Rahmen der vorstehenden Erwigungen kann auf die Beschwerde eingetreten
werden.

3. Die Beschwerdefiihrer stellen die vom Verwaltungsgericht anerkannte Zonenkonformitéit des Bauvorhabens
in Abrede und riigen damit vor allem eine Verletzung von Art. 22 Abs. 2 lit. a RPG, somit von Bundesrecht (Art.
104 Abs. 1 lit. a OG), von dessen richtiger Anwendung es abhingt, ob Art. 24 RPG auf das Bauvorhaben der
privaten Beschwerdegegner zur Anwendung gelangt oder nicht. Zweck und Inhalt der wichtigsten Nutzungszo-
nen, ndmlich der Bau-, der Landwirtschafts- und der Schutzzonen, werden in den Art. 14 ff. RPG umschrieben.
Diese Normen bestimmen zugleich den Rahmen, an den sich kantonale bzw. kommunale Nutzungsvorschriften
zu halten haben. Art. 16 RPG umschreibt Zweck und Inhalt der Landwirtschaftszonen: Diese umfassen Land,
das sich fiir die landwirtschaftliche Nutzung oder den Gartenbau eignet oder im Gesamtinteresse landwirt-
schaftlich genutzt werden soll (Abs. 1 lit. a und b). Bauten und Anlagen in diesen Gebieten miissen dem Zweck
der Landwirtschaftszone entsprechen (Art. 22 Abs. 2 lit. a RPG). Landwirtschaftliche Bauten entsprechen die-
sem Zweck dann, wenn fiir die Nutzung, der sie dienen, der Boden als Produktionsfaktor unentbehrlich ist;
wo landwirtschaftliche Erzeugnisse bodenunabhiéngig gewonnen werden, liegt keine landwirtschaftliche Nut-
zung im Sinne von Art. 16 RPG vor (EJPD/BRP, Erliduterungen RPG, N 9 zu Art. 16 RPG). Art. 16 RPG
erwihnt ausdriicklich auch den Gartenbau. Das ist indessen nicht so zu verstehen, dass diesem neben der land-
wirtschaftlichen Nutzung eine selbstiindige, privilegierte Bedeutung zukidme. Gartenbau passt bloss dann in
die Landwirtschaftszone, wenn zur Bewirtschaftung freien Landes eine hinreichend enge Beziehung besteht.
Gemeint sind namentlich Freilandgértnereien, welche Pflanzen in Treibhausanlagen vorziehen und spiter in
offenes Land versetzen. Betriebe, die iberwiegend mit kiinstlichem Klima unter stindigen, festen Abdeckun-
gen arbeiten, entsprechen nicht dem Zweck der gewohnlichen Landwirtschaftszone, sondern benétigen dort
eine Ausnahmebewilligung gemass Art. 24 RPG (EJPD/BRP, Erldauterungen RPG, N 10 zu Art. 16 RPG). Das
Bundesgericht hat aufgrund einer Priifung der bisherigen Praxis

BGE 112 1b 270 S. 274

und Literatur diese Grundsitze als massgebend bestitigt (Urteil vom 26. Oktober 1983 in: ZBI 85/1984 S.
179 ff., insbes. E. 2). In Anwendung dieser Kriterien hat es die erforderliche enge Beziehung verneint im Fal-
le einer Gemiisegirtnerei, in der nach dem Beweisergebnis stets der iiberwiegende Teil der bewirtschafteten
Landfldache von beheizbaren Plastiktunnels iiberdeckt ist, die nach Bedarf versetzt werden (Urteil vom 18. Sep-
tember 1985 i.S. Tanner, E. 3). In der neuesten Literatur bringt LEO SCHURMANN mit Bezug auf Gewichs-
und Treibhduser sowie treibhausihnliche Plastikabdeckungen zum Ausdruck, man werde, solange das kantona-



le Recht die Landwirtschaftszone nicht nach der Nutzungsintensitit abstufe, davon ausgehen miissen, dass Art.
16 RPG den Einsatz technischer Produktionsmittel (wie Heizung, Kunstklima, Berieselung usf.) nur als “sai-
sondehnende” und im Betriebsganzen untergeordnete Hilfsmittel, aber nicht als konstituierende Merkmale der
betrieblichen Produktionsweise dulde, denn die "Eignung” des Bodens verweise auf dessen eigene Fruchtbar-
keit, nicht auf wirtschaftliche Faktoren (wie namentlich den giinstigeren Bodenpreis ausserhalb der Bauzone)
(2. Auflage, S. 169 E. 5b). Als sachgemisser Weg wire in der Tat zu begriissen, wenn die in Frage kommen-
den Gemeinden im Rahmen ihrer Nutzungsplanung auf die Besonderheiten der Gértnereien Bedacht nehmen
wiirden, sei dies in Form einer Unterteilung des Landwirtschaftsgebiets nach Massgabe der Nutzungsintensitiit,
sei es durch Schaffung besonderer fiir Gértnereibetriebe geeigneter Nutzungszonen im Sinne von Art. 18 Abs.
1 RPG. Fehlt indessen wie vorliegend eine besondere Nutzungszone bzw. ein entsprechender Zonenteil, so ist
nach den heutigen Kriterien der bundesgerichtlichen Rechtsprechung zu entscheiden. Danach ist massgebend,
ob der fragliche Gértnereibetrieb in gesamthafter Betrachtung iiberwiegend bodenabhéingig produziert. Ist dies
der Fall, so besteht kein Anlass, die vom Gesetz geforderte Beziehungsnihe der betrieblichen Produktion zum
Boden zu verneinen. Das kantonale Baugesetz vom 15. Juni 1967 (BauG) enthilt in § 11 eine Umschreibung
des Land- und Forstwirtschaftsgebietes. Nach § 11 Abs. 1 BauG soll das Land- und Forstwirtschaftsgebiet der
land- und forstwirtschaftlichen Nutzung erhalten bleiben. In diesem Gebiet diirfen nur Bauten und Anschliisse
an das Werkleitungsnetz bewilligt werden, die land- und forstwirtschaftlichen
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Betrieben dienen (§ 11 Abs. 2 BauG). Diese Regelung bringt gegeniiber dem Bundesrecht fiir den vorlie-
genden Fall nichts Neues. Auch die Zweckumschreibung des Landschaftsschongebietes, die in § 4 Abs. 3 der
Verordnung iiber den Regionalplan Landschaft enthalten ist, trigt gegeniiber § 11 BauG keine wesentliche
Prézisierung bei. Das kommunale Recht enthélt zwar in § 5 Abs. 2 ZR-LS eine eigene Umschreibung der
Rechtswirkungen des Land- und Forstwirtschaftsgebietes. Doch tun die Beschwerdefiihrer nicht dar, und es ist
auch sonst nicht erkennbar, dass und inwiefern diese Bestimmung strengere Anforderungen an die Zonenkon-
formitit in der Landwirtschaftszone stellen wiirde als das Bundesrecht und die auf ihm aufgebaute Rechtspre-
chung und Praxis.

4. Eine Priifung des streitigen Bauvorhabens unter den dargelegten Kriterien fiihrt zu folgenden Uberlegungen.
Die Girtnerei H. ist auf Blumen spezialisiert. Ihr Betriebsziel ist ein ganzjdhriges Angebot an Schnittblumen
und offensichtlich auch an Topfpflanzen. Diesem Ziel sollen sechs Glashiuser dienen. Die Hauser 4 und 5 sind
vom Verwaltungsgericht als bodenabhingig anerkannt worden, da sie das Saatgut fiir die Verpflanzung in die
Freilandgirtnerei vorbereiten sollen. In den iibrigen Hiusern (Rosenhaus und drei Kulturhiuser) verbleiben
die Pflanzen vom Aussden bzw. Anpflanzen hinweg unter Glas. Das Verwaltungsgericht erklirt, diese Kultu-
ren miissten bei isolierter Betrachtung als bodenunabhiingig bezeichnet werden. Es ist jedoch der Meinung,
sie stellten fiir einen modernen Girtnereibetrieb, der auf ein ganzjahriges Schnittblumenangebot angewiesen
sei, eine notwendige Ergénzung zur Freilandkultur dar. Das Verwaltungsgericht hat sodann die gesamte An-
baufliche mit der Fliche verglichen, die von den bodenunabhingigen Glaskulturen beansprucht wird. Es ist
gestiitzt auf das Gutachten Kneipp von einer gesamten Anbauflache von rund 4400 m2 ausgegangen. Davon
hat es die Flache der bodenunabhingigen Kulturen mit 1254 m2 der verbleibenden Fliche der bodenabhéngi-
gen Kulturen (inklusive der Hiuser 4 und 5) gegeniibergestellt. Auf diese Weise hat es die bodenunabhéngigen
Glaskulturen mit 28,5% ermittelt. Es kommt zu dem Schluss, dass bei dieser Verhéltniszahl von einem iiberwie-
gend bodenabhiingigen Betrieb gesprochen werden konne. Die Beschwerdefiihrer riigen diese Uberlegungen als
bundesrechtswidrig, namentlich als Verletzung von Art. 16 RPG. Dabei stiitzen sie sich vor allem auf die Er-
lauterungen EJPD zu Art. 16
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RPG N 10 und auf die bereits erwihnten Gedanken von SCHURMANN (a.a.0. S. 169). Betrachtet man -
wie das Verwaltungsgericht - das Fldchenverhiltnis bodenabhingiger und bodenunabhingiger Kulturen als
entscheidend, so hilt die Auffassung der Vorinstanz vor dem Bundesrecht stand. In Doktrin und Praxis wird
indessen auch weiter gepriift, ob der Betrieb iiberwiegend mit kiinstlichem Klima und stindigen, festen Abde-
ckungen arbeitet. Vorliegend ist unbestritten, dass alle sechs Gewichshduser - mit unterschiedlichen Tempe-
raturen - beheizt werden sollen (vgl. die Angaben im Projektplan). Doch ist nicht dargetan, dass der Betrieb
“{iberwiegend” mit kiinstlichem Klima arbeitet. Das Bundesamt fiir Raumplanung leitet denn auch aus diesem
Aspekt keine Rechtswirkungen ab. SCHURMANN freilich liesse Heizung und Kunstklima in der Landwirt-
schaftszone nur als ”saisondehnende”, untergeordnete Hilfsmittel zu, nicht aber als konstituierende Merkmale
der betrieblichen Produktionsweise. Bei dieser Betrachtungsweise miisste vorliegend die Zonenkonformitit
verneint werden, da Heizung und Kunstklima hier betriebswesentlich sind, indem sie gerade den Winter als
Produktionszeit erhalten und die Fortfithrung des Betriebes auch in den Wintermonaten gewihrleisten sollen.
Es besteht jedoch aus der bundesrechtlichen Regelung heraus kein zwingender Anlass, die Anforderungen an
Betriebe in der Landwirtschaftszone so hoch zu spannen und bei Betrieben der vorliegenden Art eine hinrei-
chend enge Beziehung zwischen Bewirtschaftungsart und Boden zu verneinen. FRITZ KILCHENMANN, Die
planungs-, bau- und gewisserschutzrechtliche Ordnung des iibrigen Gebiets und der Landwirtschaftszone, Bern
1975, S. 138, scheint diese Ansicht zu teilen. Das Bundesamt fiir Raumplanung anderseits vertritt die Meinung,
dass es sich hier um einen Gewerbebetrieb handle, der in eine Gewerbezone gehore. Es ist nicht zu bestreiten,
dass die geplante Anlage die wesentlichen Merkmale eines Gewerbebetriebes aufweist. Doch sind gemiss Art.
16 RPG die Gewerbebetriebe des Gartenbaus bei geniigender Bodenbeziehung als dem Nutzungszweck der
Landwirtschaftszone entsprechend anerkannt. Das hier streitige Projekt stellt freilich einen Grenzfall dar. Eine
Verletzung von Bundesrecht liegt aber nicht vor.

5. (Das Doppeleinfamilienhaus fiir die beiden hauptberuflich fiir den Gértnereibetrieb tédtigen Betriebsleiter
steht in einer unmittelbaren funktionellen Beziehung zum Giértnereibetrieb, weil dieser
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zur Steuerung der Heizungsanlagen, der Liiftung, der Schattierung, der Bewisserung, der Luftbefeuchtung
usw. elektronischer Gerite bedarf, die wegen ihrer Storanfilligkeit und des Ausmasses der finanziellen Konze-
quenzen einer Panne laufend {iberwacht werden miissen. Die Zonenkonformitédt der Wohnbaute wurde bejaht.)



