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THEMA

Ein Viertel aller Gebaude der Schweiz

befindet sich ausserhalb der Bauzonen

Eine im Rahmen des Monitorings «Bauen ausserhalb der
Bauzonen» durchgefiihrte Analyse zeigt, dass rund ein
Viertel aller Gebdaude der Schweiz ausserhalb der Bauzo-
nen liegt. Beschrankt sich die Betrachtung auf Gebaude
mit Wohnnutzung, liegt der entsprechende Anteil bei 12
Prozent. Die Anzahl der seit 2001 neu erstellten Gebdude
mit Wohnnutzung ausserhalb der Bauzonen betrégt rund
500 pro Jahr.

Geméass Raumplanungsgesetz ist das Bauen ausserhalb der
Bauzonen nur unter bestimmten, restriktiven Bedingungen ge-
stattet. Viele Gebaude, die sich ausserhalb der Bauzonen be-
finden, sind jedoch vor Inkrafttreten des RPG erstellt worden.
Art. 45 der Raumplanungsverordnung verlangt, dass die
Auswirkungen des Bauens ausserhalb der Bauzonen Gberprift
werden. Gestitzt auf diesen Artikel hat das Bundesamt fur
Raumentwicklung (ARE) eine Analyse in Auftrag gegeben, in
deren Rahmen Stand und Entwicklung des Bauens ausser-
halb der Bauzonen untersucht
wurde. Der entsprechende Be-
richt, der sich auf verschiede-
ne Datenquellen stitzt, wurde
im April 2012 publiziert[1]. Der
vorliegende Artikel halt die we-
sentlichen Erkenntnisse dieser
Untersuchung fest.

[1] Daniel Hornung u.a.,
Monitoring Bauen ausserhalb der
Bauzonen, Standbericht 2011.
Hrsg. Bundesamt fir
Raumentwicklung, 2012.

- http://www.are.admin.ch/
dokumentation/publikationen/
00024/00425/index.html?lang=de

DANIEL HORNUNG
Dr. rer. pol.,
IC Infraconsult AG Bern.

Grosse Bedeutung der Landwirtschaft sowohl im
bestehenden Gebaudebestand...

In der Schweiz gibt es rund 2.5 Mio. Gebaude (Stand
Ende 2010). Davon liegen 595’000 Gebaude, d.h. 24 Pro-
zent, ausserhalb der Bauzonen [ABB.1]. Von allen Gebauden
ausserhalb der Bauzonen handelt es sich bei zwei Dritteln (d. h.
404’000 Gebauden) um landwirtschaftliche Okonomiegebéude,
Stalle, Sport- und Verkehrsanlagen sowie um Arbeitsstatten
(z.B. Gastronomiebetriebe). Ein Drittel (oder 191’000 Gebaude
ausserhalb der Bauzone) dient ausschliesslich oder teilweise
der Wohnnutzung.

Die Landwirtschaft spielt eine grosse Rolle bei den Gebau-
den ausserhalb der Bauzonen. Jedes vierte der 191'000 Ge-
baude mit Wohnnutzung steht in einem engen Zusammenhang
mit der Landwirtschaft. Haufig sind diese Gebaude namlich
Wohnsitz eines landwirtschaftlichen Betriebsleiters. Auch bei
den rund 58’000 Gebauden ausserhalb der Bauzonen, in de-
nen sich eine Arbeitsstatte befindet, handelt es sich in (ber
80 Prozent der Falle um landwirtschaftliche Betriebe.

Eine nach Raumtypen differenzierte Betrachtung der Ge-
baude ausserhalb der Bauzo-
nen zeigt nicht nur markante
Abweichungen vom Landesmit-
tel, sondern auch starke Kon-
traste zwischen stadtischen
und l&andlichen Raumen [ABB.2].

[ABB.1] Geb&ude innerhalb und
ausserhalb der Bauzonen, Schweiz
2010/2011. (Quelle: Monitoring
Bauen ausserhalb der Bauzonen,
Standbericht 2011, Hrsg: Bundes-
amt fur Raumentwicklung)

[1] sowie teilweise weitere Nutzungen (z.B. Lager, Garage usw.).

baves o rena 3

Gebaude mit
Wohnnutzung J

2'500'000 e e ——
Ausserhalb der
Bauzonen

T — . 595000 (24%)

1'500/000 -

ST L0 —— o —

500'000 e - Innerhalb der
Bauzonen
1'938'000 (76%)
0 191000

Gebdude ausserhalb der Bauzonen

Ubrige Geb&ude und Anlagen

_ (landwirtschaftliche Okonomie-
gebaude, Sport- und Verkehrs-
anlagen usw.)
401°000

Arbeitsstatten ohne Wohnen [1]
3'000

Wohngebaude mit Nebennutzung u.
Gebéaude mit teilw. Wohnnutzung
69'000 (m.A.: 35'000)

"~ Reine Wohngebude
122'000 (m.A.: 20'000)

m.A. = mit Arbeitsstatten
(55’000 Gebaude)

/L

[ABB.1]

COLLAGE 3/12



COLLAGE 3/12

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

¥ Gebaude

® Wohnungen

[ABB.2]

Anteil ausserhalb

der Bauzonen Referenzjahr
Wohnbevélkerung 12% 2000
Beschaftigte 9% 2005
Siedlungsflache insgesamt 36% 1992/97
Alle Gebaude 24% 2005710
Gebaude mit Wohnnutzung? 12% 2010
Gebaude mit Arbeitsstatten® 16% 2011
Wohnungen 7% 2010
Gebaude mit Wohnnutzung,
Bauperiode 2001-10 3% 2010
Wohnungen, Bauperiode
2001-10 2% 2010
Geb&aude ohne Wohnungen
und ohne Arbeitsstatten
(landwirtschaftliche
Okonomiegebaude,
Verkehrsanlagen usw.) 47% 2005/10

2konnen zusatzlich auch Arbeitsstatten enthalten.
®kénnen zusatzlich auch Wohnnutzung enthalten.

[TAB.1] Anteile ausserhalb der Bau-
zonen, Schweiz. (Quelle: Monitoring
Bauen ausserhalb der Bauzonen,
Standbericht 2011, Hrsg: Bundes-

amt fir Raumentwicklung)

[ABB.2] Anteil Gebaude und Woh-
nungen ausserhalb der Bauzonen am
Total der Gebaude und Wohnungen
nach Raumtypen, 2010. (Quelle:
Monitoring Bauen ausserhalb der
Bauzonen, Standbericht 2011, Hrsg:
Bundesamt fur Raumentwicklung)



So befinden sich in den Gross- und Mittelzentren weniger
als 10 Prozent aller Gebaude und weniger als 2 Prozent al-
ler Wohnungen ausserhalb der Bauzonen. Umgekehrt weisen
die touristischen und die Agrargemeinden Anteile auf, die weit
Uber dem schweizerischen Mittel liegen: bei den Geb&uden
erreichen sie bis 50 Prozent, bei den Wohnungen mehr als 25
Prozent. Diese Zahlen — sie beziehen sich notabene auf den
gesamten Bestand und nicht nur auf die in den letzten Jah-
ren neu erstellten Gebaude und Wohnungen — widerspiegeln
deutlich die Siedlungsstruktur der Schweiz: die konzentrierte
Besiedlung ist ein Merkmal der grossen und mittleren Zentren,
wahrend Formen der Streusiedlung hauptséchlich in den peri-
urbanen, touristischen und Agrargemeinden verbreitet sind.

...als auch bei den neu erstellten Gebauden

Flachendeckende Angaben Uber die zeitliche Entwicklung
des Bauens ausserhalb der Bauzonen liegen nur zu Gebauden
mit Wohnnutzung und zu Wohnungen vor. Zu neu erstellten
Gebauden mit anderen Nutzungsarten bestehen bislang erst
lickenhafte Daten.

Seit 2001 sind jahrlich rund 500 Geb&ude mit Wohnnut-
zung ausserhalb der Bauzonen erstellt worden. Sie entspre-
chen einem Mittel von rund 700 neu erstellten Wohnungen
pro Jahr (d.h. auf ein Gebaude mit Wohnnutzung entfallen
durchschnittlich 1.4 Wohnungen). Die erwahnten 500 jahr-
lich neu erstellten Gebaude ausserhalb der Bauzonen ma-
chen 3 Prozent der Gesamtzahl aller neu erstellten Geb&ude
mit Wohnnutzung aus (Wohnungen: 2 Prozent). Nach wie vor
kam es also zu Neubauten mit Wohnnutzung ausserhalb der
Bauzonen. Meist handelte es sich um (standortgebundene)
Gebaude, die gleichzeitig auch den Wohnsitz von Landwirten
enthalten.

Nicht nur beim existierenden Gebaudebestand, sondern
auch bei den in den letzten Jahren neu erstellten Gebauden
zeigt sich wiederum eine sehr unterschiedliche Verteilung auf
die einzelnen Raumtypen. Drei Finftel der im vergangenen
Jahrzehnt neu erstellten Gebaude (mit Wohnnutzung) ausser-
halb der Bauzonen sind namlich allein in den Agrargemeinden
und in den periurbanen landlichen Gemeinden gebaut worden.
Dies ist insofern nicht verwunderlich, als diese Raumtypen wie
erwahnt (ber die traditionell grossten Streusiedlungsgebiete
verfligen. In den Zentren und deren Umland dagegen ist die
Bautatigkeit von Gebauden (mit Wohnnutzung) ausserhalb der
Bauzonen von untergeordneter Bedeutung geblieben.

Bisher keine umfassenden Daten verfiigbar

Die Datenlage zum Bauen ausserhalb der Bauzonen er-
laubt zum gegenwértigen Zeitpunkt nur grobe Aussagen. So
sind die (digital verfigbaren) Angaben zu den Bauzonen teil-
weise unvollstandig oder nicht mehr auf dem aktuellen Stand,
und gebaudespezifische Daten zu Nutzung, Gebaudekategorie,
Baujahr und weiteren Merkmalen bestehen nur fir Gebaude mit
Wohnnutzung und teilweise fiir Geb&dude mit Arbeitsstatten.
Auch die fir die Analyse verwendeten Vektordaten der digitalen
Landeskarte (Gebaude) sind teilweise schon éalteren Datums
und regional uneinheitlich.

Um die Entwicklung des Bauens ausserhalb der Bauzo-
nen besser beurteilen zu kdnnen, ist eine flachendeckende
statistische Erfassung auch von Gebauden ohne Wohnnut-
zung anzustreben. Als geeignetes Geféss bietet sich dafur
das eidg. Gebaude- und Wohnungsregister an, das bereits fur
zwei Kantone samtliche Gebaude, also auch diejenigen ohne
Wohnnutzung, umfasst. Fir die Nachfihrung der Gebaudebe-
stande ausserhalb der Bauzonen ist ausserdem zu erwagen,

ob die Geschéaftskontrollen der kantonalen Behorden, die fur
die Erteilung der Baubewilligungen ausserhalb der Bauzonen
zustandig sind, miteinbezogen werden kénnten.

Konkrete Verbesserungen sind bei den digital verfigbaren
Angaben zu den Bauzonen in Sicht, ist doch beim ARE eine
Aktualisierung der Bauzonenstatistik derzeit in Bearbeitung.
Das ARE sieht im Ubrigen vor, das Monitoring Bauen ausser-
halb der Bauzonen in den nachsten Jahren mit aktualisierten
Grundlagen regelmassig zu wiederholen. Weil schon bald um-
fassendere Datenquellen zur Verfigung stehen werden, darf
u.a. auch mit genaueren Aussagen zu Gebauden ohne Wohn-
nutzung ausserhalb der Bauzonen gerechnet werden.
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Un quart du parc
immobilier de Suisse est sis hors
zone a batir

RESUME

Une analyse commandée par |'Office fédéral du développement
territorial dans le cadre du monitoring des constructions hors
de la zone a batir révele que prés d’un quart de tous les bati-
ments du pays sont sis hors de cette zone. Sil'on ne considére
que les batiments comportant des logements, cette proportion
atteint 12%. Depuis 2001, ce sont prés de 500 nouveaux
batiments comprenant des locaux d’habitation qui ont été
construits chaque année hors de la zone a batir. La majo-
rité des bdtiments hors zone se trouve dans les communes
rurales et périurbaines. Cela vaut aussi bien pour I’'ensemble
du parc immobilier, dont une grande part a été réalisée avant
I’entrée en vigueur de la LAT, que pour les batiments érigés au
cours des dix derniéres années. Pour autant que les données
incompléetes dont on dispose le permettent, on observe que la
plupart des bdtiments sis hors de la zone a batir présentent
une relation étroite avec I’agriculture. Globalement, le parc
immobilier et I'activité du secteur de la construction hors de la
zone a batir refletent la structure urbaine de la Suisse: d’une
part, une urbanisation concentrée dans les centres de grande
et moyenne dimension, de I'autre, une urbanisation dispersée
dans les communes périurbaines rurales et touristiques.
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