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Rubriken

Willkirliche Annahme

Das Baugesuch war irrtiimlicherweise im ver-
einfachten Baubewilligungsverfahren behan-
delt worden, was offensichtlich nicht anging.
Denn es handelte sich nicht um eine kleine
Bauarbeit an einem bestehenden Gebaude.
Im vereinfachten Verfahren kénnen solche
Bauarbeiten beginnen, wenn 30 Tage seit ih-
rer Mitteilung an die Gemeindebehérde ver-
strichen sind und diese sich ihnen nicht wi-
dersetzt hat. Im vorliegenden Fall hatte die
Gemeindebehdrde aber — wie das Bundes-
gericht zu dieser Tessiner Verfahrungsspe-
zialitat ausfiihrte — nicht Gibersehen, dass die
Garage in der Landwirtschaftszone einer
Ausnahmebewilligung bediirfte. Sie hatte
sich einer solchen in ihrer Vernehmlassung
widersetzt, dies aber dem Bauherrn nicht mit-
geteilt. Insbesondere hatte auch das Depar-
tement eine solche Mitteilung unterlassen.
Das Verwaltungsgericht nahm daher nicht
ohne Grund an, der Bauherr hatte sich auf
dieses Schweigen berufen kdnnen und in gu-
ten Treuen — vermeintlich mangels Opposi-
tion der Gemeinde — gestutzt auf das verein-
fachte Verfahren zum Bau schreiten kénnen.

Allein, er hatte anders gehandelt. Er hatte
der Gemeinde vor Baubeginn mitgeteilt, er
erachte sich als im Besitze einer stillschwei-
genden Baubewilligung, als die Frist abge-
laufen war. Die Gemeinde machte ihn jedoch
sofort darauf aufmerksam, dass das Bauge-
such beim Kanton noch hangig sei. Zwei
Tage spater bestétigte sie ihm, dass die Na-
turschutzkommission den Fall noch begut-

achte. Von nun an musste der Bauherr zwei-
feln, ob das vereinfachte Verfahren auf sei-
nen Fall anwendbar sei, bei dem es nur auf
das Verhalten der Gemeinde ankommt.

Als er hierauf seine Bauarbeiten doch be-
gann, wurden ihm mehrere amtliche Befehle
Ubermittelt, dieselben einzustellen. Er
konnte nunmehr nicht mehr darauf ver-
trauen, wirklich im Besitze einer stillschwei-
genden Bewilligung zu sein. Symptomatisch
daflr war auch, dass er nun ein Gesuch um
nachtrégliche Baubewilligung einreichte.
Indem das Verwaltungsgericht von der An-
nahme einer stillschweigenden Bewilligung
ausging, setzte es sich in den Augen des
Bundesgerichtes in Widerspruch mit den Ak-
ten, entschied ohne sachlichen Grund und
beging eine willkirlichen Eingriff in die Ge-
meindeautonomie. Der Tessiner Entscheid
wurde also aufgehoben. (Urteil vom 20.Fe-
bruar 1987.) R.Bernhard

Auch landwirtschaftliche
Kleinbetriebe sind zu erhalten

Einem Urteil der Il. Zivilabteilung des Bun-
desgerichtes ist zu entnehmen, dass nach
Artikel 19 des Bundesgesetzes Uber die Er-
haltung des bauerlichen Grundbesitzes
(EGG) gesetzlich auch die Erhaltung land-
wirtschaftlicher Kleinbetriebe, die im Neben-
beruf bewirtschaftet werden kdnnen, be-
zweckt ist. Es wirde dem Sinne des Geset-
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zes widersprechen, einen aufstockungsbe-
durftigen Kleinbetrieb zu einem Zwergbe-
trieb werden zu lassen, indem der Verkauf ei-
ner Parzelle bewilligt wirde. Ist diese seit
zehn Jahren an einen Baumschulbetrieb ver-
pachtet, so andert dies nichts an der Beurtei-
lung.

Es ging um das vaterliche Heimwesen einer
Sekretarin. Es setzt sich aus drei Parzellen
zusammen, die nicht mehr als Einheit bewirt-
schaftet sind, sondern verpachtet wurden.
Das Gesamtausmass besteht aus 7,82 ha,
was einer Bauernfamilie nicht das volle Aus-
kommen garantieren wirde. Es ware Zu-
pacht oder ein Nebenerwerb zur Einkom-
mensergdnzung erforderlich. Die bestehen-
den Okonomiegebéude sind gut unterhalten,
aber fir eine rationelle Bewirtschaftung nicht
mehr sonderlich geeignet. Als die Eigentu-
merin eine seit Jahren an einen Inhaber einer
Forst-Baumschule verpachtete Parzelle ver-
kaufen wollte, erhoben die zustandigen Be-
hérden des Kantons Solothurn mit Erfolg Ein-
spruch. Das Bundesgericht wies eine Verwal-
tungsgerichtsbeschwerde hiegegen ab, die
vom Kéaufer und von der Verkauferin erhoben
worden war.

Keine Schutzzweckumgehung oder
-schwéchung

Die zehnjahrige forstwirtschaftliche Nutzung
der in Frage stehenden Parzelle entzog
diese nicht dem Anwendungsbereich des
EGG. Der Eigentumer soll den vom EGG ver-
folgten Schutzzweck nicht durch Vorkehren
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wie eine andere tatsachliche Nutzung verei-
teln kénnen. In standiger Rechtsprechung
hat das Bundesgericht das landwirtschaftli-
che Heimwesen im Sinne des EGG als aus
Land und Gebaulichkeiten bestehende Ein-
heit umschrieben, die geeignet ist, einem
Bauern (Eigentimer oder Pachter) und sei-
ner Familie als Lebenszentrum und Grund-
lage fur den Betrieb eines landwirtschaftli-
chen Gewerbes dienen (vgl. Bundesgerichts-
entscheid BGE 97 | 556, erwagung 2a mit
Hinweisen). Die tatsachliche Art der Nutzung
des zu verkaufenden Grundsticks kann frei-
lich im Zusammenhang mit der Interessenab-
wagung (beztiglich wichtiger Griinde zur Auf-
hebung des landwirtschaftlichen Gewerbes
im Sinne von Artikel 19 Absatz 1 Buchstabe ¢
EGG) von Bedeutung sein (vgl. BGE 97 |
559, Erwéagung 3c).

Die Behauptung der Beschwerdefiihrer, das
Heimwesen habe seine Existenzfahigkeit
langst verloren, drang nicht durch, obwohl es
seit einiger Zeit nicht mehr als Einheit ge-
nutzt wird. Der nicht unbedeutende Aufwand
fir eine rationelle einheitliche Nutzung (Er-
richtung einer zusatzlichen Scheune, allen-
falls eines weiteren Stalles; Anschaffung ei-
nes Férderbands oder Geblases) wiirde hier
ebenfalls nicht bedeuten, dass dem Heimwe-
sen der Schutz nach EGG zu versagen wére.
Sollten die Einkunfte aus seiner Bewirtschaf-
tung nicht ausreichen, so missten sie eben
durch eine Nebenbeschaftigung erganzt wer-
den. Art. 19 EGG bezweckt auch die Erhal-
tung landwirtschaftlicher Kleinbetriebe, die
nebenberuflich bewirtschaftet werden (vgl.
BGE 110 11 306 f.; 88 | 328, Erw. 2). Daraus
konnte jedoch umgekehrt nicht abgeleitet
werden, dem Verkauf der Parzelle stehe
nichts entgegen,. weil nachher immer noch
ein nebenbetriebliches Heimwesen da ware.
Denn es wiirde dem Sinne des Gesetzes zu-
widerlaufen, einen aufstockungsbedurftigen
Kleinbetrieb zu einem Zwergbetrieb werden
zu lassen. Die Abtretung eines Teils kann nur
in Betracht fallen, wenn es sich um einen
sehr grossen Betrieb handelt und dieser
auch nachher noch eine ausreichende Exi-
stenzgrundlage fur eine Bauernfamilie zu
bieten vermag. Davon konnte hier keine
Rede sein.

Keine wichtigen Griinde

Die erwahnten wichtigen Griinde, die gleich-
wohl eine Verausserung der Parzelle hatten
rechtfertigen kénnen, waren aber noch zu
prifen. Dabei war das offentliche Interesse
an der Erhaltung des Heimwesens in seiner
heutigen Form gegen die Interessen der Be-
schwerdefuhrer an der Handanderung abzu-
wagen. Das o6ffentliche Weiterbestands-Inter-
esse war zwar gering. Dem Bestreben, még-
lichst viele Bauernbetriebe zu erhalten (vor-
ausgesetzt freilich, dass sie einer Familie
eine auskdmmliche Existenz bieten; vgl.
BGE 88 | 328, Erw. 2), stand hier das (eben-
falls offentliche) Interesse an mdglichst lei-
stungsfahigen Betrieben entgegen (vgl. NGE
94 1180; 93 | 687). Ein offentliches Interesse
an der Aufhebung eines landwirtschaftlichen
Gewerbes besteht dagegen nie, fuhrte das
Bundesgericht (freilich nur unter dem Ge-
sichtspunkt des EGG) aus. Die Aussichten,
dass das vorliegende Heimwesen je wieder
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als Einheit genutzt wirde, waren gering;
nebst Investitionen ware auch die Aufldsung
von Pachtverhaltnissen nétig.
Der Fall lag &hnlich wie der in BGE 97 | 555 ff.
beurteilte, nur dass in der vorliegenden Sa-
che keine Interessen von Kaufer und Verkau-
fer nachgewiesen waren, welche das —wenn
auch geringe — o6ffentliche Interesse an der
Erhaltung des Gewerbes liberwogen hatten.
Namentlich war die Eigentlimerin nicht auf
den Verkauf der Parzelle angewiesen. Der
Kéufer konnte zwar seine rechtliche Stellung
durch deren Erwerb verbessern. Doch ginge
es dabei nicht um die Arrondierung eines be-
nachbarten landwirtschaftlichen Betriebes.
Der Kéaufer konnte sich somit nicht auf den
Gedanken der Sicherung einer ausreichen-
den Landesversorgung berufen. Anzeichen
einer Gefahrdung seines Pachtverhaltnisses
waren anderseits nicht vorhanden. Angaben
Uber die Grosse seines Baumschulbetriebes
hatte er nicht gemacht. So konnten auch die
Auswirkungen eines allfélligen Verlusts der
gepachteten Parzelle flr seinen Betrieb nicht
abgeschatzt werden. Das alles fiihrte zum
Misserfolg  der  Verwaltungsgerichtsbe-
schwerde gegen die Einspracheentschei-
dung. (Urteil vom 24. August 1987.)
R.Bernhard

Misslungene Zweckéanderung
eines Bauernhofs

In einem ehemaligen landwirtschaftlichen
Heimwesen richtete der Eigentimer ohne
Bewilligung einen Spenglerei- und Sanitar-
betrieb ein. Als er einen Remisen-Neubau
mit drei Garagen und einem Brennholzraum
errichten wollte, fihrte das Bundesamt fir
Raumplanung gegen die kantonale Bewilli-
gung eine Verwaltungsgerichtsbeschwerde.
Sie veranlasste das Bundesgericht (I. Offent-
lichrechtliche Abteilung), die Bewilligung auf-
zuheben.

Die Parzelle lag ausserhalb der Bauzone,
und zwar in einer Landschaftsschutzzone.
Das Neubauprojekt bedurfte somit einer Aus-
nahmebewilligung im Sinne von Art. 24 des
Bundesgesetzes uber die Raumplanung
(RPG). Art. 24 Abs. 1 RPG setzt dafur vor-
aus, dass der Zweck der Bauten und Anla-
gen einen Standort ausserhalb der Bauzo-
nen erfordert und — kumulativ — keine uber-
wiegenden Interessen entgegenstehen. Im
vorliegenden Fall ging dem Vorhaben schon
die Standortgebundenheit ab.

Auch nicht nach kantonalem Recht

Daher fragte es sich noch, ob das Projekt ge-
stutzt auf kantonales Recht bewilligt werden
kénnte. Art. 24 Abs. 2 RPG uberlasst es kan-
tonalem Recht, zu gestatten, Bauten und An-
lagen zu erneuern, teilweise zu andern oder
wieder aufzubauen, wenn dies mit den wich-
tigen Anliegen der Raumplanung vereinbar
ist. Der betreffende Kanton hatte Vorschriften
dieser Art erlassen. Da es um einen Neubau
ging, konnte er nicht unter die Begriffe der Er-
neuerung oder des Wiederaufbaus des Art.
24 Abs. 2 RPG fallen. Zu prifen war einzig,
ob er als teilweise Anderung im Sinne dieses
Rechtssatzes gelten konnte.

Die Bundesgerichtspraxis betrachtet als
nicht mehr geringfligige Erweiterung eine
Vergrésserung um rund einen Drittel. Das
eine Bruttogeschossflache von 180 m2 um-
fassende Projekt Uberstieg die vorhandenen
Bruttogeschossflachen bei weitem um einen
Drittel und war schon deshalb unzuléssig.

Kein zweiter zonenwidriger Ausbau

Es gab aber noch einen weiteren Grund, der
ihm im Wege stand. Die schon zu ihrer Zeit
gewasserschutzrechtlich bewilligungspflich-
tig gewesene Umwandlung des Heimwe-
sens in einen Spenglerei- und Sanitarbetrieb
war ohne Bewilligung erfolgt und hatte als un-
zuldssige vollstandige, der urspringlichen
Nutzung nicht nahestehende Zweckéande-
rung zu gelten. Nachdem der Kanton sie sie-
ben Jahre geduldet hatte, wollte er zwar aus
Grinden von Treu und Glauben und der Ver-
haltnisméassigkeit nicht mehr dagegen ein-
schreiten. Dennoch blieb die Zweckande-
rung widerrechtlich. Eine ohne bauliche Vor-
kehren auskommende Zweckéanderung ei-
nes Gebaudes in der Landwirtschaftszone
unterliegt der Baubewilligungspflicht nur
dann nicht, wenn (auch) der neue Verwen-
dungszweck der fraglichen zuzulassenden
Nutzung entspricht oder sich die Anderung
hinsichtlich ihrer Auswirkungen als ausge-
sprochen geringflugig erweist. Die Umwand-
lung in einen Gewerbebetrieb hatte hier zu-
mindest anndhernd das bewilligungsfahige
Ausmass erreicht.

Nun kann aber nach der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung die Mdglichkeit, zonenwi-
drige Bauten und Anlagen ausserhalb der
Bauzonen in bescheidenem Umfang zu ver-
grossern, nur einmal benltzt werden. Die
hier vor sieben Jahren erfolgte Zweckande-
rung schloss es daher aus, das Remisenpro-
jekt mit Garagen zusatzlich nach Art. 24 Abs.
2 RPG zu bewilligen. Denn sonst wére das
zulassige Anderungsmass eindeutig ber-
schritten worden.

Es ist zwar nicht ausgeschlossen, gestitzt
auf Art. 24 Abs. 2 RPG mehrere zeitlich ge-
trennte Anderungen an einem Objekt vorzu-
nehmen. Diese dirfen indessen insgesamt
das unter dem Gesichtspunkt dieser Vor-
schrift angéngige Anderungsmass nicht
Uberschreiten. (Urteil vom 16.September
1987) R.Bernhard
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