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Planen

Ein Kurs der Vereinigung fir Landesplanung

und der Stiftung fiir Landschaftsschutz und Landschaftspflege:

Bauten, Umbauten und
Wiederaufbauten
ausserhalb von Bauzonen

Es zahlt zu den vorrangigen Bemuhungen
der Raumplanung, Bau- vom Nichtbauland
zu trennen und die Streubauweise zu verhin-
dern. So selbstverstandlich es ist, dass sich
nicht alle Bauten aus dem Nichtbaugebiet eli-
minieren lassen, so klar ist, dass die Verant-
wortlichen einem Missbrauch der Ausnah-
men vorbeugen muissen. Der Entwurf zum
Raumplanungsgesetz erlaubt Ausnahmen,

einen Standort ausserhalb der Bauzonen er-
fordert und wenn keine Uberwiegenden Inter-
essen entgegenstehen. Weiter ermachtigt
Artikel 24 die Kantone, «Bauten und Anlagen
teilweise zu andern oder dem bisherigen
Zweck und Umfang entsprechend wieder
aufzubauen, wenn wichtige Anliegen der
Raumplanung wie die landwirtschaftliche
Nutzung oder die Erhaltung einer hinreichen-

wenn der Zweck der Bauten

Im Juni fuhrten die Schweizerische
Vereinigung fur Landesplanung (VLP)
und die Schweizerische Stiftung fir
Landschaftsschutz und Landschafts-
pflege (SL) in Spiez, Chur und Luzern
Kurse Uber Bauten, Umbauten und
Wiederaufbauten ausserhalb der Bau-
zonen durch. Im Mittelpunkt der
Tagungen standen zwei Referate von
Boris Banga (Basel) und Hans Weiss
(Bern). Sie seien im folgenden zusam-
mengefasst.

Der geltende Rechtszustand

Boris Banga, Jurist und Mitarbeiter der
Vereinigung fiir Landesplanung, unter-
scheidet zwischen dem blossen Unter-
halt von Bauten und Anlagen, der
Renovation, die den Charakter eines
Bauwerkes ohne Verédnderung saniert,
und dem Umbau, unter den sowohl
Zweckanderungen als auch Erweite-
rungen fallen. Bei der heute geltenden
Rechtslage unterstehen Bauten und
Umbauten ausserhalb der Bauzonen
immer dem Gewasserschutzrecht, wei-
ter allenfalls dem Bundesbeschluss
Uber dringliche Massnahmen auf dem
Gebiete der Raumplanung (BMR)
sowie allenfalls kantonalen Schutzvor-
schriften.

Baubewilligungen fir Gebaude und
Anlagen ausserhalb des generellen
Kanalisationsprojektes ‘sind bei einem
sachlich begriindeten Bediirfnis mog-
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und Anlagen

lich. Boris Banga zitiert dazu einen
Bundesgerichtsentscheid vom 8. Marz
1974:

«Bei der Schaffung des Artikels 20 Ge-
wasserschutzgesetz wurde bewusst ein
Ziel der Raumplanung verfolgt. Man
wollte namentlich verhindern, dass
ausserhalb des im generellen Kanalisa-
tionsprojekt abgegrenzten Gebietes
weit verstreut zahlreiche Wohnhé&user
(insbesondere Wochenend- und
Ferienhauser), die nicht an einen sol-
chen abgelegenen Standort gebunden
sind, gebaut werden. Nichts deutet
aber darauf hin, dass der Gesetzgeber
mit Artikel 20 auch eine allméhliche
Verminderung der Zahl der ausserhalb
des Kanalisationsbereichs vorhande-
nen bauerlichen Streusiedlungen habe
anstreben wollen.»

Die hochste richterliche Instanz stellte
jedoch fest, dass diese Bestimmung
auch auf Umbauten anzuwenden sei.
Der Bundesrat definierte in der Gewas-
serschutzverordnung: Bauliche Verén-
derungen gelten als Umbau, wenn
dadurch die einer bestimmten Nutzung
dienenden R&umlichkeiten um mehr
als einen Viertel vergréssert werden
oder im gleichen Verhéltnis anders ge-
nutzt oder gebraucht werden kénnen.
Jede Erweiterung einer bestehenden
Baute oder Anlage, die unter diesem
Viertel liegt, lasst sich ohne Nachweis

den Dauersiedlung dies erfordern».

des sachlich begriindeten Bedrfnis-
ses vornehmen.

Ein Beispiel: Der Eigentiimer eines
Landgasthofes ersucht um die Baube-
willigung, die ausserhalb des Bauge-
bietes vorhandenen Geba&ulichkeiten
abzubrechen und durch einen neuen
Landgasthof zu ersetzen. Das Begeh-
ren musste als Neubau betrachtet und
an die Standortbedingtheit gebunden
werden. Denn der Grundeigentimer
projektierte anstelle des kleinen
Restaurants mit Landwirtschaftsbe-
trieb einen grossen Landgasthof mit
Gastezimmern. Hatte er einen Neubau
vorgesehen, der nach Grosse und Nut-
zungsart ungefahr den vorhandenen
Gebaulichkeiten entsprochen hatte, sO
hatte ihm dies gewasserschutzrecht-
lich nicht verwehrt werden kdénnen.
Eine Prifung der Standortgebunden-
heit hatte sich eriibrigt.

Wiederaufbau

Ein Wiederaufbau liegt nicht nur dann
vor, wenn ein Gebdude ganz abgeris-
sen oder vollstédndig zerstért und her-
nach neu erstellt wird, sondern auch
wenn einzelne Teile, denen im Verhélt-
nis zum ganzen Gebaude eine nur un-
tergeordnete Bedeutung zukommt, be-
stehen bleiben und zu Bestandteilen
des neuen Gebaudes gemacht werden-
Diese Regeln gelten nicht, wenn an-
stelle einer bestehenden Baute, di€
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schon friiher behelfsmassig fir einen
neuen Zweck verwendet worden ist, ein
Gebaude speziell fiir diesen Zweck er-
stellt wird.

Auch dazu ein Beispiel: Eine Parzelle
mit einem Mehrfamilienwohnhaus und
andern Gebaulichkeiten diente ur-
springlich einem Ségereibetrieb und
der Landwirtschaft. Der Besitzer ver-
Wwendete sie im Laufe der Zeit als
Lagerplatz mit Magazinen fiir ein Bau-
geschaft. Er erstellte samtliche Umbau-
ten wie Kiiche und Waschgelegenhei-
ten fur die Arbeiter ohne Baubewilli-
gung. Nach den Ausfiihrungen von
Boris Banga ist nun klar, dass dem Ge-
such nicht entsprochen werden
konnte, den Wiederaufbau der abge-
brannten Gebiude zu bewilligen. Das
Bundesgericht stellte dazu in einem
nicht veroffentlichten Kommentar fest:
«Kdnnte eine vorher ohne grosse bau-
liche Vorkehren oder ohne entspre-
chende baupolizeiliche und gewésser-
Schutzrechtliche Bewilligung faktisch
Volizogene Nutzungsénderung einen
Anspruch auf Errichtung einer der Nut-
Zung entsprechenden Ersatzbaute ver-
schaffen, so wiirde der Umgehung von
Artikel 20 Gewasserschutzgesetz in un-
kontrollierbarer Weise Tiir und Tor ge-
6ffnet.»

Umbauten
Wie bereits erwihnt, betrachtet Artikel
25 der Gewaisserschutzverordnung
eine bauliche Verdnderung erst dann
als Umbau, wenn die einer bestimmten
Nutzung dienenden R&umlichkeiten
um mehr als einen Viertel vergrossert
oder die Nutzung im gleichen Verhalt-
nis geéndert werden. Eine Baubewilli-
gung darf nur erteilt werden, sofern der
Gesuchsteller ein sachlich begriinde-
tes Bediirfnis nachweist. Uberdies sind
die Abwasser abzuleiten, zu reinigen
Oder anderweitig zu beseitigen.
Schliesslich muss die kantonale Fach-
Stelle fiir Gewésserschutz zustimmen.
Eine sachliche Begriindung liegt vor,
wenn ein Standort ausserhalb der Bau-
Zonen bedingt ist und dem Bauvorha-
ben keine Uberwiegenden Interessen
entgegenstehen. Die Gewasserschutz-
Verordnung zahlt exemplarisch und
Nicht abschliessend Bauten und Anla-
gen auf, fiir die ein sachlich begriinde-
tes Bediirfnis bestehen kann:
=~ Landwirtschaftsbetriebe, Freigartne-
reien
~ Bergbahnstationen, Bergrestau-
rants, Hochgebirgsunterkiinfte
= Sanatorien
= Militar-, Zivilschutz- und Zollanlagen
= Anlagen zur Erschliessung von Roh-
stoffen
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Neun Regeln des Landschaftsschiitzers

Nach Artikel 24, Absatz 2, des Ent-
wurfes fir ein Raumplanungsgesetz
kénnen die Kantone eine An-
schlussgesetzgebung  erarbeiten.
Hans Weiss hat in Zusammenarbeit
mit W. Biichi, Raumplaner BSP,
Empfehlungen ausgearbeitet. Die
erwédhnten Artikel beziehen sich alle
auf den Entwurf fiir das Raumpla-
nungsgesetz vom 27. Februar 1978:

1. Bei der Regelung von Ausnahmen
gemass Artikel 242 muss vorbehal-
ten werden, dass diese nur gewahrt
werden durfen, wenn demselben
Anliegen nicht auch durch Zuwei-
sung in eine zweckentsprechende
Bau- oder Nutzungszone entspro-
chen werden kann.
2. Bei Zweckanderungen muss
sichergestellt sein, dass die Bauten
und Anlagen von der Landwirtschaft
dauernd nicht mehr bendétigt wer-
den. Fiir Bauten und Anlagen, fir
deren Anderung ein Bedarf voraus-
zusehen ist, sollte geprift werden,
ob dafiir durch Kantone und Ge-
meinden nicht spezielle Nutzungs-
zonen auszuscheiden sind (Artikel
19).
3. Die Mdglichkeit zu Erweiterungen
von Wohnbauten und zur teilweisen
Umwandlung von Okonomiebauten
in Wohnbauten zum Zwecke der Er-
haltung einer hinreichenden Dauer-
besiedelung ist zurickhaltend zu
handhaben, da keine Mdglichkeit
besteht, die Benutzung als gesetz-
lichen Wohnsitz vorzuschreiben.
4. Artikel 242 erlaubt eine teilweise
Anderung von Bauten und Anlagen.
Mindestens fiir die Erweiterung und
Zweckanderung muss das «teil-
weise» sehr zurickhaltend interpre-
tiert werden, damit das Uberwie-
gende Interesse an der bodenerhal-
tenden Nutzung und andere wich-
tige Anliegen der Raumplanung
nicht verletzt werden. Bei Umbauten
ist diese Einschrankung weniger
wichtig, wenn Zweck, Aussehen und
bauliche Substanz erhalten bleiben.
5. Wenn der Landschaftsschutz im
Sinne von Artikel 242 als wichtiges
Anliegen der Raumplanung be-
zeichnet wird, sind folgende Mog-
lichkeiten zu prufen:
— Kann der Geltungsbereich der
Regelung genauer umschrieben

werden (spezielle Nutzungszone
gemass Artikel 19)?

— Koénnen die einzelnen zu erhal-
tenden Objekte bezeichnet wer-
den (in Zonenpldnen oder in
einem Hinweisinventar, das fur
die Behorden verbindlich ist)?

6. Wenn Ausnahmen aus Grinden
des Landschaftsschutzes ermog-
licht werden sollen, ist festzuhalten,
ob und in welchem Ausmass vom
Grundsatz «Wohnen bleibt Wohnen,
Wirtschaften bleibt Wirtschaften»
teilweise abgewichen werden soll.
Dies soll in der Regel nur dann in
Betracht gezogen werden, wenn
damit gleichzeitig andere wichtige
Anliegen der Raumplanung ange-
strebt werden, wie zum Beispiel Er-
haltung der Lebensfahigkeit von
Landwirtschaftsbetrieben in Streu-
siedlungsgebieten. Die Anderung
von Bauten und Anlagen fiir Ferien-
zwecke liegt weder im Interesse der
landwirtschaftlichen Nutzung noch
der Dauerbesiedelung, jedenfalls
dann nicht, wenn die betreffenden
Objekte nicht im Besitze ortsansés-
siger Personen verbleiben. Der
Landschaftsschutz allein begriindet
im allgemeinen kein Interesse an
einer Zweckéanderung.

7. Wenn Anderungen im Sinne von
Ziffer 6 bewilligt werden kénnen,
sind strenge Gestaltungsvorschrif-
ten zu erlassen, die sich nicht nur
auf Baukorper, Dachform, Kon-
struktionsart, Material, Farbe und
Stellung der Bauten im Gelande,
sondern auch auf die Umgebung
beziehen sollen (keine Abtrennung
durch unpassende Z&aune, keine un-
passende Bepflanzung, keine Hart-
belage usw.). Ein blosses Verunstal-
tungsverbot genligt nicht.

8. Fur bisher unerschlossene Bau-
ten ist der Erschliessungsgrad mini-
mal zu halten. Es ist zu priifen, ob
die Verkehrs- und eventuell die
Energieerschliessung sowie die Ein-
leitung von Wasser ins Innere der
Bauten nicht zu untersagen ist.

9. Entsprechende Vorschriften tiber
Gestaltung und Einfigung in das
Gelande sowie Unterordnung unter
die traditionelle regionale Bauweise
sollen auch fiir standortgebundene
Neu- und Umbauten gelten.
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— Anlagen zur Herstellung oder Lage-
rung gefahrlicher Guter
— Schiessanlagen
Die bundesratliche Verordnung zum
Bundesbeschluss  uUber dringliche
Massnahmen auf dem Gebiete der
Raumplanung umschreibt das Krite-
rium der  Standortgebundenheit:
«Standortbedingte Bauten sind solche,
die zur Warnehmung besonders
schutzwirdiger Interessen erstellt wer-
den mussen und die, um diese Interes-
sen wahrnehmen zu kénnen, an einem
bestimmten Ort zu errichten sind. Fe-
rienhduser gehdren nicht zu den stand-
ortbedingten Bauten.»
Boris Banga kommentiert: «Meines Er-
achtens muss deshalb das Erfordernis
der Standortbedingtheit immer erfillt
sein, damit ein sachlich begriindetes
Bedirfnis anerkannt werden kann. Das
Bundesgericht hat nun aber (.. .) fest-
gestellt, dass es denkbar sei, dass bei
Vorliegen ganz besonderer Verhalt-
nisse ein sachlich begriindetes Bediirf-
nis im Sinne des Gesetzes auch aner-
kannt werden musse, wenn die Stand-
ortgebundenheit verneint werde. Lei-
der hat das Bundesgericht in diesem
Zusammenhang nicht gesagt, was es
konkret unter diesen ganz besonderen
Verhéltnissen versteht.»

Bauten der Kulturlandschaft
anpassen

«Urspriinglich vom lombardischen Ge-
hoft abgeleitete, heute serienmassig
hergestellte Hauser befinden sich im
Mittelland, Holzchalets bereichern um-
gekehrt die Alpensudseite. Schweden-
héuser findet man als modischen
Importartikel in zahlreichen alpinen
Feriengebieten, und Tiroler Chalets —
zu sogenannten Jumbochalets aufge-
blasen — beherrschen alle neueren Kur-
orte von Zell am See bis Chamonix und
von Klosters bis Verbier. Am Schluss
solcher Entwicklungen weiss man
Uberhaupt nicht mehr, wo man sich be-
findet: Lugano unterscheidet sich
kaum mehr von Neuhausen am Rhein-
fall. Neu- oder Umbauten im Toggen-
burg sehen gleich aus wie solche im
Jura oder im Puschlav, ganz unabhén-
gig davon, ob es sich um sogenannt
gute oder um schlechte Architektur
handelt. Sie driicken dem Land einen
gleichmassigen Stempel auf. Missver-
standene Baufreiheit wurde zur Bau-
willkiir. Was individualistisch schien,
wurde zum Chaos, und was straffe Ord-
nung verhiess, erstarrte zur Monoto-
nie.» So wertet Hans Weiss, Geschéfts-
leiter der Schweizerischen Stiftung fir
Landschaftsschutz und Landschafts-
pflege, die Entwicklung der Kulturland-

20

schaft: «Bedroht, ja sogar zerstort wird
die traditionelle Kulturlandschaft nicht
so sehr durch einzelne Bauten, die als
solche nicht asthetisch sind, sondern
durch die fehlende Einfuhlung dieser
Bauten in die regionalen Besonderhei-
ten. Die Grenzen der Kulturlandschaf-
ten werden verwischt.»

Hans Weiss formuliert drei Grundsatze
zur Erhaltung der Kulturlandschaft. Sie
gelten fir Neu- und Umbauten, fir Er-
weiterungen und Zweckanderungen.

® Intakte Kulturlandschaften sind
nicht herstellbar, unvermehrbar und in
der Schweiz zudem knapp geworden.
Neue, das heisst architektonisch unge-
bundene Bau- und Siedlungsformen
sind auf Bauzonen zu beschréanken. In
grésseren Fremdenverkehrsorten, wo
nicht mher die traditionelle Kulturland-
schaft vorherrscht, kbnnen grundsatz-
lich neue Formen auch in Ferienhaus-
zonen angewendet werden. Ausserhalb
von Bauzonen haben sich dagegen alle
baulichen Anderungen streng in Mate-
rial, Konstruktionsart, Bauk&rper, Pro-
portionen und Stellung der regional
vorherrschenden Bauweise unterzu-
ordnen. Auch standortgebundene Neu-
bauten ausserhalb von Bauzonen sol-
len sich dem Bestehenden unterord-
nen. Unterordnung bedeutet dabei
nicht Kopie des Bestehenden.

® Die Schonheit der Kulturlandschaft
wird weniger durch die Asthetik des
einzelnen Baus bestimmt als durch das
Zusammenwirken der Bauten zueinan-
der und zu ihrer Umgebung. Die An-
wendung von Gestaltungsvorschriften
auf das einzelne Bauvorhaben geniigt
deshalb nicht. Vielmehr ist jede bau-
liche Anderung in bezug auf ein grés-
seres zusammenhédngendes Gebiet zu
beurteilen.

® Ein Bau oder eine Gebaudegruppe
sind in Konstruktion und Aussehen be-
stimmt von der Funktion, fiir die sie sei-
nerzeit erstellt wurden. Bauten, deren
frihere Funktion nicht nur teilweise,
sondern géanzlich hinféllig geworden
ist, haben keine Daseinsberechtigung
mehr.

Das Raumplanungsgesetz

Artikel 24, Absatz_1, Litera b, des
Raumplanungsgesetzes hélt fest, dass
den Bauten ausserhalb der Bauzone
keine uberwiegenden Interessen ent-
gegenstehen durfen. Dazu Hans Weiss:
Es liegt in der Natur der Sache, dass
spezielle und ganz konkrete Interessen
hoéher bewertet werden als an sich
nicht weniger bedeutende Interessen
allgemeiner Art. Es ist viel leichter, ein
Uberwiegendes Interesse 6konomi-
scher oder technischer Art zu begriin-

den als ein uUberwiegendes Interesse
okologischer oder ideeller Art. Das
fuhrt dazu, dass im Einzelfall meistens
das «Uberwiegende Interesse» zur Be-
willigung der Ausnahme statt zu deren
Ablehnung fiihrt. Die Ausnahme ufert
zur Regel. Die liberwiegenden kénnen
gegenuber Spezialinteressen oft nur
mit dem Instrument der Zonenplanung
gewahrt werden. Aus diesem Grund
fordert Hans Weiss einen Zusatz zu
Artikel 24, Absatz 1: «... und sofern
keine entsprechende Nutzungszone
ausgeschieden ist.» Zum Beispiel ein
Tiermastbetrieb, eine Kiesausbeutung,
ein Golfplatz, eine Riesenrutschbahn
oder ein umgebautes Vergnigungslo-
kal gehdrten dann in eine entspre-
chende spezielle Nutzungszone, die
allenfalls gemass Artikel 19, Absatz 1,
zu schaffen und zu genehmigen ist.

«Wichtige Anliegen

der Raumplanung»

Nach Artikel 24, Absatz 2, des Entwur-
fes fur ein Raumplanungsgesetz kann
das kantonale Gesetz weitergehen,
wenn «wichtige Anliegen der Raumpla-
nung» dies erfordern. Das Gesetz
nennt als Beispiel flir wichtige Anliegen
die Landwirtschaft und eine dauerhafte
Besiedelung. Nach den Ausfiihrungen
von Hans Weiss gehort zweifellos auch
der Landschafts-, Natur- und Heimat-
schutz gleichrangig zu diesen Anlie-
gen. Um der landwirtschaftlichen Nut-
zung zu dienen, muss ein Bau direkt
der Bewirtschaftung (Betriebsge-
baude) oder indirekt der Existenzver-
besserung zugute kommen. Bei der
Dauerbesiedelung kann es sich auf die
nichtlandwirtschaftliche Bevolkerung
beziehen. Die Wohnverhéltnisse fur
eine Familie auf einem abgelegenen,
nicht eingezonten Gehoft kénnten ver-

bessert werden. Junge, berufstétige
Leute sind oft darauf angewiesen,

wenn sie nicht zur Abwanderung ge-
zwungen werden sollen. Das gleiche
gilt fir Verwandte oder sonstige Mitar-
beiter auf dem bauerlichen Hof. Ein
Verbot der Abparzellierung des betref-
fenden Grundstiicks soll aber verhin-
dern, dass spater das umgebaute Ob-
jekt veraussert wird und seine Zweck-
anderung keinem allgemeinen Anlie-
gen mehr dient. Aus dem Stéckli wirde
sonst die «Verstéckelung der Land-
schaft», wie sich Bundesrat Kurt Furg-
ler einmal ausgedriickt hat. Eine Ande-
rung von Bauten zu Ferienzwecken
garantiert keineswegs eine Dauerbe-
siedelung. Am besten ist dem Anliegen
des Landschaftsschutzes immer noch
gedient, wenn das Gebaude der ange-
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Einem Neu- oder Umbau in einer Landwirtschaftszone, den der Landwirt fiir seine eigenen Bedlirfnisse bendtigt,
Steht auch mit dem Raumplanungsgesetz weiterhin nichts entgegen.

Stammten, in der Regel standortgebun-
denen Funktion dient.

«Teilweise Anderung»

Nach dem gleichen Artikel 24 diirften
die Kantone Bauten «teilweise
andern». Die bundesratliche Botschaft
Prézisiert diesen Ausdruck mit den Be-
griffen «Umbau», «Erweiterung», «teil-
Weise Zweckénderung». Von einem
Umbau kann man nur sprechen, wenn
das umgebaute Gebaude in seiner
Wesentlichen Substanz — Material, tra-
gende Konstruktionsteile — nicht aus-
9ewechselt, sondern noch das alte ist.
EfWeiterungen sind unproblematisch,
Wenn sie nur im Innern erfolgen. Eine
Mehr als minimale Erweiterung des
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Volumens dirfte in den meisten Fallen
bereits zuviel sein. Die Art der Erweite-
rung ist allerdings sehr wesentlich fur
die Einfigung in das Landschaftsbild.

Bei der Zweckdnderung darf die Ausle-
gung dann weniger eng sein, wenn
Umbau und Erweiterung schonend er-
folgen. Eine reine Okonomiebaute darf
nicht zu einer reinen Wohnbaute um-
funktioniert werden. Zulassig erscheint
Hans Weiss dagegen, ein gemischtes
Gebaude in ein reines Wohnhaus um-
zuwandeln. Dabei bleibt vorausgesetzt,
dass der Umbau nur teilweiser Art ist
und dass die Erweiterung nur im Innern
erfolgt, dass es sich also nicht um
einen Ausbau handelt.

Offene Fragen

Die Gruppenarbeiten am Nachmittag
der erwahnten Veranstaltungen legten
dar, dass in der Praxis noch viele Fra-
gen offen und diskussionswiirdig blei-
ben. Was ist Landwirtschaft? Welche
landwirtschaftlichen  Bauten  sind
standortbedingt? Gehoren beispiels-
weise Maschinenreparaturwerkstatten
dazu? Wer ist ein hauptamtlicher, wer
ein hobbymaéssiger Landwirt? Wie steht
es mit einem Reitstall? Dies sind nur
einige Beispiele, die zwischen den
Fachleuten und Juristen zu Diskussio-
nen Anlass geben. Werner Berger
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