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d’utilisation des batiments
agricoles. Méme les disposi-
tions qui ont pour but premier
de sauvegarder la substance
architecturale exercent, du fait
des restrictions de construc-
tion, une influence directe sur
les possibilités d’utilisation.
Les prescriptions les plus im-
portantes, concernant la futu-
re affectation d’anciennes dé-
pendances agricoles, sont les
suivantes:

1. Droit de propriété

Le propriétaire du bien-fonds
a en principe un droit de libre
disposition, sous réserve des li-
mites légales (de droit privé et
public). C’est-a-dire que dans
la mesure ou d’autres disposi-
tions légales ne limitent pas
I'utilisation des batiments, un
propriétaire foncier est tout a
fait libre de décider de cette
utilisation. Cette garantie de la
propriété vaut en particulier
pour les affectations existan-
tes.

2. Droit de la construction et
de ’aménagement du territoire
Si un propriétaire foncier en-
visage d’éventuels change-
ments d’affectation entrainant
aussi des transformations
architecturales, ces change-
ments ne sont autorisés que
s’ils respectent les réglements
de construction et les disposi-
tions de 'aménagement du
territoire. Des lors, il faut
compter avec les limites de la
planification, qui peuvent
concerner les conditions d’em-
placement (plan des zones)
aussi bien que I'utilisation
(affectations autorisées). Il y a
méme lieu de tenir compte des
données esthétiques et relati-
ves a la sauvegarde du patri-
moine architectural.

3. Droit agricole

D’apreés la législation sur
I’agriculture, la rationalisation
des entreprises est encouragée
dans I'intérét d’«une paysan-
nerie saine et d’une agriculture
efficacey. Cela a pour consé-
quence que les anciennes
structures d’exploitation ont
besoin d’une adaptation fon-
damentale aux conditions éco-
nomiques actuelles. Autre
conséquence: d’anciennes ex-
ploitations deviennent vacan-
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tes. Une influence essentielle
sur le maintien de la propriété
fonciere paysanne est exercée
par le droit foncier rural, qui
doit mieux garantir ’autoex-
ploitation agricole et le main-
tien des structures d’exploita-
tion. La propriété fonciere
paysanne doit étre protégée
contre I’aliénation. Ces limita-
tions juridiques peuvent ren-
dre difficiles les restructura-
tions architecturales non des-
tinées a I’agriculture, méme si
ces dernieres avaient pour but
de préserver, ou protéger de la
démolition, la substance archi-
tecturale.

4. Droit de la protection

du patrimoine et de la nature
Les autorisations relatives a
I'affectation des batiments, et
les transformations d’anciens
immeubles, sont limitées aussi
par les prescriptions générales
de la 1égislation sur la protec-
tion de la nature et du patri-
moine. Par ce moyen, des res-
trictions d’utilisation dans
I'intérét de la substance archi-
tecturale sont concevables.
Cela signifie que des modifica-
tions architecturales ne peu-
vent par exemple étre autori-
sées que dans la mesure ou
une «précieusey substance
architecturale, digne de pro-
tection, ne risque pas de subir
un préjudice.

Conserver
les structures

Une synthése des prescrip-
tions légales susmentionnées
met d’abord en évidence des
conflits d’intéréts entre les di-
vers objectifs et efforts dé-
ployés. Ensuite apparait, sur
la base d’une analyse, notam-
ment en ce qui concerne les
dépendances, une forte rela-
tion de réciprocité entre utili-
sation et maintien de la subs-
tance architecturale. 4 longue
échéance, on doit viser le
maintien de structures d’ex-
ploitation intactes, cela sous
réserve d’une prise en considé-
ration, dans toute la mesure
possible, de la substance
architecturale digne de protec-
tion. Par exemple, la nécessité
d’une affectation conforme a
la destination du batiment.
Reto Jenny

Rechtslage und Rechtsnormenempfehlungen

Vieles vorhanden -
einiges zu erganzen

Ein Hauptaspekt, dem
der NFP 16-For-
schungsbericht gilt, bil-
det die Rolle von Recht
und Gesetz und deren
Auswirkungen auf den
Bestand landwirt-
schaftlicher Okono-
miegebiude. Wie steht
es darum? Dr. Bruno
A.Klausli, Rechtsbera-
ter des Schweizer Hei-
matschutzes und Mit-
glied der Forschungs-
gruppe, stellt die
Hauptergebnisse dar
und formuliert entspre-
chende Rechtsnormen-
empfehlungen.

Der Forschungsbericht iiber
«Rechtliche Grundlagen fiir
die Erhaltung und Umnut-
zung von Gebiuden in Land-
schaft und Siedlung, die ur-
spriinglich der Landwirtschaft
dienteny, hat Methoden zum
Schutze landwirtschaftlicher
Okonomiegebiude und An-
satze zur Rettung der Schwei-
zer Bauernarchitektur zum In-
halt. Er basiert auf dem Inven-
tar der schiitzenswerten Ortsbil-
der der Schweiz (ISOS) sowie
auf weiteren Hinweisinventa-
ren iiber landwirtschaftliche
Hofe und Bauten von Kanto-
nen und Gemeinden aus der
Literatur. Uber die vielfilti-
gen Erscheinungsformen des
bauerlichen Baubestandes und
seine durch den Strukturwan-
del der Landwirtschaft be-
dingte Bedrohung ist in an-
dern Beitrigen dieser «Hei-
matschutzy-Nummer die
Rede. Hier wollen wir uns auf
die Schutzziele und auf die
rechtlichen Grundlagen und
Erfordernisse beschrinken.

Schutzrichtungen

Bei der Behandlung des For-
schungsauftrages mussten be-
ziiglich der Zielsetzungen des
Heimatschutzes maogliche
Schutzrichtungen fur die Ge-
baudeerhaltung definiert wer-
den, ohne dass man die Ziel-
setzung kulturhistorisch oder
politisch bewertet. So ging
man dann fiir die Erhaltung
der béuerlichen Bausubstanz
von einem kombinierten




Schutzzielsystem aus, nimlich
von der substantiellen Ziel-
richtung einerseits und von
der funktionalen Zielrichtung
andererseits. Beide Zielsyste-
me sind bei der Behandlung
von landwirtschaftlichen Bau-
ten als gleichwertig einzuset-
zen, wihrend die Gewichtung
im Einzelfall zu erfolgen hat.
Weitere spezifische Ansitze
ergeben sich dann aus der Be-
deutung einzelner Objekte,
wobei diese Bedeutung bei-
spielsweise kulturhistorisch,
asthetisch, 6konomisch, so-
zial, politisch und anderes sein
kann:

® Die substantielle Zielrich-
tung strebt eine uneinge-
schriankte Substanzerhaltung
wertvoller landwirtschaftli-
cher Bauten an. Als wertvoll
wird die kulturhistorische

Aussage sowie die dsthetische
Erscheinungsform im Land-
schafts- und Ortsbild zu wiir-
digen sein.

® Die funktionale Zielrichtung
geht von der Wahrung der
béuerlichen Identitit der be-
stehenden Okonomiebauten
aus.

Bei landwirtschaftlichen Bau-
ten, deren Substanzerhaltung
sich nicht aus einem besonders
hohen Eigenwert oder Stellen-
wert in Landschafts- und
Ortsbild ergibt, ist die Erhal-
tung dann noch geboten, wenn
die Bauten noch zur landwirt-
schaftlichen Funktion in ir-
gendeiner Form beitragen,
withrend die Bauten die als
prigendes Element oder als
wichtiger Zeuge der Baukunst
oder Baugeschichte dastehen,
sich der Schutz auch gebietet,
wenn die landwirtschaftliche
Nutzung entfallen ist. Bei letz-
teren stellt sich dann die Frage
der zuldssigen Umnutzung.

Was wurde untersucht?

Wesentlicher Gegenstand des
Forschungsberichtes ist die
Untersuchung der Rolle von
Recht und Gesetz sowie deren
Auswirkung auf den Bestand
landwirtschaftlicher Okono-
miegebdude. — Wo die Offent-
lichkeit Anspruch erhebt, im
offentlichen Interesse die
landschaftspriagende Struktur
von Okonomiegebiuden in
Weiler-, Dorf- oder Einzelhof-
form zu erhalten, miissen vor
allem dort, wo die Landwirt-
schaft nicht mehr funktioniert,
Rechtsgrundlagen fiir dieses
Erhaltungsziel vorhanden
sein. So wurden dementspre-

Wie Stallbauten ein Ortsbild
prdgen (oben) oder wie dessen
Struktur auseinanderfiele,

wenn die Stdlle abgebrochen
wiirden (unten). (Bilder: Co-
met, Denkmalpflege Graubiin-
den)

En haut: L’aspect d’un site avec
ses étables; En bas: Voila ce qui
se passerait, si 'on suprimait
les étables; la structure devien-
drait regrettablement lache.

chend vor allem vier Rechtsge-
biete untersucht, namlich

1. das Zivilrecht und das béu-
erliche Bodenrecht,

2. das Raumplanungsrecht
und das Baurecht,

3. das Recht uiber die Forde-
rung der Landwirtschaft sowie
4. das Natur- und Heimat-
schutzrecht.

Die Erhaltung solcher Bau-
substanz verlangt mindestens
eine Einordnungsklausel im
Baurecht und maximal eine
Unterschutzstellung. Die Fra-
ge einer allfilligen Entschadi-
gung infolge materieller Ent-
eignung stellt sich frithestens
bei der Unterschutzstellung
oder bei einer Auszonung aus
einer erschlossenen Bauzone.
Die Angst vor Entschidi-
gungspflichten bei den Behor-
den von Kanton und Gemein-
den ist oft zu gross, obgleich
gemiss neueren Bundesge-
richtsurteilen ein Bauverbot
keine Entschiadigungspflicht
nach sich zieht, wenn in naher
Zukunft nicht mit einer Uber-
bauung hitte gerechnet wer-
den konnen.

Ergebnisse

Das bisherige bduerliche Bo-
denrecht wie auch der Vorent-
wurf zu einem Bundesgesetz
iiber das bauerliche Boden-
recht, welches vor allem die zi-
vilrechtlichen Verhdltnisse be-
zuglich landwirtschaftlicher
Liegenschaften regelt, will das
bauerliche Grundeigentum
vor allem fiir die Selbstbewirt-
schafter erhalten und dem
iiblichen Baubodenmarkt ent-
ziehen. Dementsprechend ist
auch neu vorgesehen die Be-
willigungspflicht fiir betriebs-
notwendige Wohn- und Oko-
nomiebauten innerhalb der
Bauzone landwirtschaftlich zu
beurteilen, um sie der ange-
stammten Funktion dienen zu
lassen.

Im Raumplanungsrecht des
Bundes ist der Grundsatz ver-
ankert, dass Kantone und Ge-
meinden dafiir zu sorgen ha-
ben, dass der Boden haushil-
terisch genutzt wird. Mit dem
Schutz der Landwirtschaft ist
auch der Landschaftsschutz
als Kulturlandschaft gemeint.
Es ist jedoch den Kantonen
iiberlassen, ob sie iiber die

Compléterle
droit existant

L’étude, dans le cadre du Pro-
gramme national de recher-
che, intitulée «Bases juridi-
ques pour la conservation et le
changement d’affectation des
batiments utilisés a I’origine
pour I’agriculturey, se fonde
sur I'Inventaire des sites cons-
truits a protéger (ISOS), ainsi
que sur d’autres inventaires
cantonaux et communaux
concernant les batiments agri-
coles. Son objet essentiel est
d’étudier le role du droit et de
la législation et leurs effets sur
les communs et dépendances.
La préservation de ce type de
substance architecturale exige
au minimum une clause d’in-
sertion dans le droit de la
construction, et au maximum
une mise sous protection (clas-
sement). Dans le droit fédéral
sur ’'aménagement, s’inscrit le
principe que Cantons et Com-
munes doivent veiller a ce que
le sol soit utilisé de fagon éco-
nome. Et avec ’encourage-
ment de ’agriculture, la pro-
tection du paysage est aussi
congue comme «paysage cul-
turely; c’est cependant aux
Cantons qu’il appartient de
décider si, en plus des zones
agricoles et des zones a batir,
des zones protégées doivent
étre créées. La loi fédérale sur
’aménagement du territoire
n’admet, en dehors des zones a
batir, que des batiments agri-
coles et liés a leur emplace-
ment. En zone agricole, se
pose aussi la question de sa-
voir s’il est judicieux que des
constructions traditionnelles
qui marquent un site de leur
empreinte peuvent étre rem-
placées sans examen préalable
de divers critéres.

Le droit foncier agricole offre
d’importantes possibilités. Sur
le plan fédéral, il doit étre con-
sidéré en liaison avec le droit
relatif & ’'aménagement du
territoire. Il en découle que la
valeur d’un paysage doit étre
prise en considération indé-
pendamment de ce qui concer-
ne sa productivité. Quiconque
approuve la protection des si-
tes, avec tous les éléments qui
font leur caractére particulier,

Forum 13



doit logiquement y inclure les
communs et dépendances,
tant a Pintérieur qu’a exté-
rieur des zones a batir. A ce ti-
tre, les normes juridiques sui-
vantes peuvent trouver place
dans les divises lois:

® Dans le plan d’affectation,
les batiments agricoles dignes
de protection doivent étre in-
dividuellement désignés.

® En cas de remaniement par-
cellaire, les batiments agricoles
dignes de protection doivent
figurer dans le projet général,
et étre mentionnés dans le rap-
port en fonction de leurs pos-
sibilités d’utilisation.

® En cas d’améliorations fon-
ciéres, la structure existante
des localités et des champs
doit étre prise en considéra-
tion. De nouvelles fermes ne
peuvent étre autorisées que
pour remplacer d’anciennes
batisses délabrées et non di-
gnes de conservation.

® Pour le subventionnement de
nouveaux batiments agricoles,
la preuve doit étre faite par un
conseiller en exploitation que
la seule rénovation ou trans-
formation des batiments exis-
tants ne permettrait pas une
exploitation satisfaisante, cor-
respondant a peu prés a celle
d’un batiment neuf.

® En dehors des zones cons-
truites, de nouveaux batiments
et installations agricoles, et
des projets de transformation,
doivent étre soumis aux servi-
ces cantonaux de protection
du patrimoine et de la nature.
® Le changement d’affectation
de dépendances dignes de con-
servation ne peut étre autorisé
que dans la mesure ou

— il n’en résultera aucune mo-
dification importante des fa-
cades;

— les services de protection
des sites sont consultés;

— leur conservation, confor-
mément au plan d’affectation,
n’est pas possible autrement.
® [ es décisions relevant du
droit de la construction et rela-
tives aux communs et dépen-
dances sises a I'intérieur et a
I'extérieur de la zone a batir
doivent étre prises par les ser-
vices cantonaux d’aménage-
ment et de protection des sites
a la lumiére du droit de ’amé-
nagement du territoire.
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Landwirtschaftszonen, wie
auch iiber Bauzonen, noch
Schutzzonen fallweise tiberla-
gern. Das Bundesgesetz iiber
die Raumplanung lasst ausser-
halb der Bauzonen nur noch
landwirtschaftliche und stand-
ortgebundene Bauten zu. Im
Landwirtschaftsgebiet stellt
sich dann auch die Frage, ob
es richtig sei, dass tiberliefertes
Bauvolumen, welches die
Landschaft pragt, ohne Prii-
fung verschiedener Kriterien
ersetzt werden kann.

Dies ergibt sich vor allem mit
dem Landwirtschaftsrecht, wel-
ches die Grundlage fiir die
Subventionierung von land-
wirtschaftlichen Bauten dar-
stellt. Bevor Subventionen be-
zahlt werden, muss eine Ab-
wigung erfolgen, ob im allge-
meinen Offentlichen Interesse
an der Erhaltung der Kultur-
landschaft einerseits und im
allgemeinen 6ffentlichen In-
teresse an sparsamen Einsatz
der Steuergelder der Abbruch
vorhandener Bausubstanz

Empfehlungen

Wer die Erhaltung des Land-
schafts- und Ortsbildes mit je
ihren eigenstdndigen Elemen-
ten bejaht, muss dies sinnge-
mass auch auf die vorhande-
nen und iiberlieferten Okono-
miegebdude innerhalb und
ausserhalb der Bauzone tun.
Gegen eine harmonische Fort-
entwicklung im Sinne eines ge-
sunden Fortschrittes wird sich
niemand ernsthaft stellen wol-
len und konnen. Aus diesem
Gesichtspunkt konnen folgen-
de Rechtsnormen in die Ver-
ordnungen des Raumpla-
nungsrechts und des Land-
wirtschaftsrechts sowie des
Planungs- und Baurechts in
den Kantonen und Gemein-
den Eingang finden:

1. In der Nutzungsplanung sol-
len die erhaltenswerten land-
wirtschaftlichen Bauten einzeln
bezeichnet werden und bei der
Ausscheidung der Bauzonen
eine Verbindungsfliche (Land-
wirtschaftszone) in das Kultur-
land zugeordnet erhalten.

2. Bei Giiterzusammenlegun-
gen sollen erhaltenswerte land-
wirtschaftliche Bauten im gene-

zum Zwecke des Ersatzbaues
gestattet werden kann. Letzte-
re Frage stellt sich auch inner-
halb der Bauzone fiir die vor-
handene landwirtschaftliche
Bausubstanz. Verschiedene
Kantone versuchten mit der
Bauernhof- oder Weilerzone
das Problem zu l6sen, indem
sie die vorhandenen Bestim-
mungen des bauerlichen Zivil-
und Bodenrechts, des Steuer-
und Erschliessungsrechts mit
der Moglichkeit verbanden,
bauliche Nutzungs- oder Zo-
nenvorschriften auf den land-
wirtschaftlichen Zweck einer-
seits und der Dorferhaltung
andererseits auszurichten.
Dabei ist zu beriicksichtigen,
dass letztlich auch die Parzel-
lenstruktur im bebauten und
iiberbauten Bereich die Erhal-
tung fordert, wenn keine Bau-
land- oder Meliorationsland-
umlegungen zugelassen wer-
den. Will man die gewachse-
nen Siedlungsstrukturen er-
halten, so ist in deren Umge-
bungsschutzbereich auch in

rellen Projekt dargestellt und
im Bericht hinsichtlich ihrer
Verwendungsmaoglichkeiten be-
schrieben werden.

3. Meliorationen haben auf be-
stehende Siedlungs- und Flur-
strukturen Riicksicht zu neh-
men. Neue Einzelhdfe sollen
nur als Ersatz fiir baufdllige,
nicht schutzwiirdige alte Einzel-
hofe gestattet sein.

4. Okonomiegebdude ausser-
halb der Bauzonen sollen mit

ihrem Umschwung in die Giiter-

zusammenlegungsverfahren
einbezogen werden, solche in-
nerhalb der Bauzonen in Land-
umlegungsverfahren nach

Art. 20 RPG.

5. Im Sinn einer Inkonvenienz-
entschddigung sollen fiir Sub-
ventionen an Umbau und Sa-
nierung landwirtschaftlicher
Bauten und Anlagen die Ansdt-
ze auch fiir betriebliche Vorkeh-
ren erhoht werden, wenn bishe-
rige landwirtschaftliche Bauten

| und Anlagen weiterhin land-

wirtschaftlicher Nutzung die-
nen.

| 6. Fiir die Subventionierung

landwirtschaftlicher Neubauten
soll durch die Betriebsberatung
der Nachweis erbracht werden,

der Hauptsache die gewachse-
ne Parzellenstruktur zu erhal-
ten. Im eigentlichen Landwirt-
schaftsbereich sind natiirliche
Bachliufe, Terrainverlaufe
und Hecken- und Waldstruk-
turen einschliesslich gewisse
Baumstrukturen unter Einbe-
zug der Wander- und Flur-
wegstrukturen als vorgegeben
zu beriicksichtigen, bevor eine
Melioration im grossen Stil
anlauft.

Eine grosse Steuerungsmog-
lichkeit besteht im Landwirt-
schaftsrecht, besonders unter
dem Titel Forderung der
Landwirtschaft. Das Land-
wirtschaftsrecht des Bundes
muss in Zusammenhang mit
dem Raumplanungsrecht des
Bundes gesehen werden. Da-
nach muss auch der Land-
schaft als solche ihr Eigen-
wert, unabhingig von der Pro-
duktionsbetrachtung zugebil-
ligt werden. Die Gewihrlei-
stung der Landesversorgung
ist ja in beiden Gesetzen rich-
tigerweise enthalten.

dass mit Sanierung oder Um-
bau bestehender Bauten keine
betriebswirtschaftlich befriedi-
gende, ungefihr denjenigen
eines Neubaues entsprechende
Verhdltnisse geschaﬁ"en werden
konnen.

7. Neue landwzrtschaﬁlzcke
Bauten und Anlagen und Um-
bauprojekte an solchen ausser-
halb des Baugebietes sollen
durch kantonale Stellen des
Natur- und H ezmatschutzes be-
urteilt werden.

8. Die Umnutzung von erhal—
tenswerten Okonomiegebduden

soll gestattet sein, sofern

— keine erheblichen Abdnderun-
gen an den Aussenfassaden er-

folgen
| —die Denkmagoﬂege bezgezo»

gen wird, und
—die Erhaltung gemdss Nut-
zungsplan auf’ andere Weise
nicht moglich ist. .
9. Baurechtliche Entschetde
iiber erhaltenswerte Okonomie-
gebdude innerhalb und ausser-
halb der Bauzone sollen der
raumplanungsrechtlichen Uber-
priifung durch kantonale Stel-
len fiir Raumplanung und
Landschaﬁsschutz bediirfen.

Dr. Bruno A. Kldusli
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