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Thomas Glatthard, Luzern

Schweizer Ingenieur und Architekt

Landwirtschaftszone, Kleinbau-
zone und viele Ausnahmen

Wie weiter ausserhalb der Bauzonen? Zur Revision des Raumplanungs-

gesetzes

Die Diskussion um das Bauen aus-
serhalb der Bauzonen ist in eine
entscheidende Phase getreten. Der
Entwurf des Bundesrates zur Revi-
sion des Raumplanungsgesetzes
fordert Raumplaner und Politiker
heraus.

«Im Interesse einer wirtschaftlich gesun-
den, modernen schweizerischen Land-
wirtschaftr, verlangte die 1991 von den
eidgendssischen Riten {iberwiesene Mo-
tion Zimmerli, «die in der Landwirt-
schaftszone als zonenkonform geltenden
Nutzungen zeitgemiss neu zu umschrei-
ben und eine flexiblere Ordnung der Aus-
nahmen fiir Bauten ausserhalb der Bau-
zonen zu schaffen.» Der Bundesrat setzte
1992 eine Expertenkommission unter der
Leitung des Obwaldner Baudirektors
Adalbert Durrer zur Vorbereitung einer
Teilrevision des Raumplanungsrechtes in
den Bereichen Landwirtschaft und Land-
schaft ein. Die Kommission stellte im Mirz
1994 ihre Leitvorstellungen beziiglich den
erweiterten Nutzungsmoglichkeiten in
der Landwirtschaftszone der Offentlich-
keit vor. Im Juni wurden die leicht tiber-
arbeiteten Expertenvorschlige in die Ver-
nehmlassung gegeben.

Der Entwurf enthielt als zentrale
Neuerung: Existenztihige Bauernbetriebe
sollen alle fiir Produktion, Lagerung und
Verkauf notwendigen Bauten und Anla-
genausserhalb der Bauzonen erstellen diir-
fen, unabhingig davon, ob ihre Produkte
aus der Bodenbearbeitung stammen oder
nicht; das der
Bodenabhingigkeit entfille. Damit wiirde
das Anliegen der Bauern verwirklicht, alle
Bauten zu erstellen, die nach der derzeiti-

bisherige  Kriterium

gen Marktsituation erforderlich sind. Fiir
bestehende, nicht mehr landwirtschaftlich
genutzte Bausubstanz schlug die Exper-
tenkommission weitergehende Umnut-
zungsmoglichkeiten als heute vor: Auch
Gewerbe als Erginzungseinkommen  fiir
cinen Landwirtschaftsbetrieb soll zulissig
werden, und in gewissen Fillen soll eine
Wohnnutzung fir nicht in der Landwirt-
schaft Titige moglich werden, was ¢ben-
falls zu ciner Einkommensverbesserung
der Bauern fithren soll.

Scharfe Kritik kam vor allem von sei-
ten der Raumplanung und des Land-
schaftsschutzes: Sie befiirchteten eine
schleichende Zerstérung der Landschaft.
Die Landwirtschaftszone drohe zu einer
Bauzone mit Masthallen, Glashiusern, La-
gerrdumen und Stockli-Wohnungen zu
werden. Landwirtschaftliche Verkaufsstel-
len, Gartencenter, Grossmetzgereien usw.
mit entsprechendem Verkehr und Park-
plitzen unterliefen die Trennung von Bau-
gebiet und Nichtbaugebiet. Der landwirt-
schaftliche Strukturwandel werde mit der
Forderung der bodenunabhingigen Pro-
duktion in eine falsche Richtung gelenke;
vielmehr sei - in Ubereinstimmung mitder
Agrarpolitik - eine Extensivierung und
Okologisierung der Landwirtschaft sowie
Schutz und Pflege der Landschaft notig.

Ende September 1995 wurde die Aus-
wertung zur Vernehmlassung publiziert.
Das Fazit: Die Mehrheit der Kantone war
skeptisch eingestellt gegeniiber weitge-

Landwirtschaftszone

geltendes RPG 1989

Zonenkonform:

Bauten, die einer tiberwiegend bodenbewirt-
schaftenden Nutzung dienen

«Aufstockung>:

Erginzung um bodenunabhingige landwirt-
schaftliche Betriebsteile mittels Ausnahmebe-
willigung moglich, sofern dies der Erhaltung
cines tiberlebensfihigen, tiberwiegend boden-
bewirtschaftenden Betriebs dient

Bestehende Bausubstanz

geltendes RPG 1989

Standortgebundene Bauten, zusiitzliche Mog-
lichkeiten in Streubaugebieten und bei ge-
schiitzten Bauten

die Kantone kinnen gestatten:
Erneuerung

teilweise Andcrung
Wiederaufbau

Vergleich geltendes Recht/Botschaft des Bundes
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henden Andcrungcn beim Bauen ausser-
halb der Bauzonen. Abgelehnt wurden sie
auch von allen Planungs- und Umwelt-
verbinden. Der Bundesrat stellte gestiitzt
auf die Ergebnisse der Vernehmlassung fiir
die Ausarbeitung einer Vorlage zur Teilre-
vision des Raumplanungsgesetzes folgen-
de Richtlinien auf:

= Differenzierte Behandlung des Land-
schaftsraumes durch Planungsinstru-
mente (u.a. fiir die bodenunabhingi-
ge Landwirtschaftsproduktion)

«  Bestehende Bausubstanz: Denkbar
sind vollstindige Umnutzungen fiir
landwirtschaftsnahe gewerbliche
Zwecke sowie fiir Wohnzwecke.
Dabei sind die Schranken fiir die Um-
nutzung bestehender Bauten zu iiber-
priifen und gegebenenfalls zu verstir-
ken, sicher aber zu prizisieren.

Wiinschenswert sei die «nnere Auf-

stockung>. Wenn ein Landwirt Ferien auf

dem Bauernhof anbieten will, so miisse er
sein Haus fiir diesen Zweck ausbauen kon-
nen. Der Biobauer, der ab Hof verkaufen
will, miisse Verkaufs- und Vertriebsan-
lagen  sowie Lagerungsméglichkeiten
schaffen konnen. Auch fiir Reparaturen
am eigenen Maschinenpark sollen geeig-
nete Installationen zugelassen werden.
Die Botschaft des Bundesrates an die
eidgendssischen Rite zur Revision des
Raumplanungsgesetzes liegt seit einigen
Monaten vor. Sie verzichtet auf einige der

Botschaft des Bundesrates vom 22.5.1996
Zonenkonform:

Bauten, die fiir die Produktion, Lagerung, Auf-
bereitung Gberwiegend eigener landwirt-
schaftlicher Produkte im Sinne der Landwirt-
schaftgesetzgebung dienen

«Erweiterte Aufstockung:

Erginzung um ein landwirtschaftsnahes Ge-
werbe mittels Ausnahmebewilligung méglich,
sofern innerhalb bestehender Bausubstanz
und sofern dies der Erhaltung eines iiberle-
bensfihigen landwirtschaftlichen Betriebs
dient

Botschaft des Bundesrates vom 22.5.1996
Standortgebundene Bauten, neu: erweiterte
Aufstockung = standortgebunden

Erneuerung

teilweise Anderung

Wiederaufbau

vollstindige Umnutzung landwirtschaftlicher
Wohnbauten zu Wohnzwecken

vollstindige Umnutzung geschiitzter Bauten
zu ihrer dauernden Erhaltung (zu gewerbli-
chen oder Wohnzwecken)

o
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umstrittensten Vorschlige. Das Erforder-
nis der bodenabhingigen Produktion wird
jedoch fallengelassen (sogenanntes Pro-
duktemodell entsprechend dem Landwirt-
schaftsgesetz: eine Tomate ist ein land-
wirtschaftliches Produkt, unabhingig
davon, wie sie produziert wird). Die Kan-
tone konnen allerdings aus Landschafts-
schutzgriinden Gebiete bezeichnen, in
denen Betriebsbauten fiir die bodenunab-
hingige Landwirtschaft ausgeschlossen
sind. Neu gegeniiber dem Vernehmlas-
sungsentwurf ist die Zulassung nur noch
von <dandwirtschaftsnahem» Gewerbe, das
«@nlosbarr mit dem Landwirtschaftsbe-
trieb verkntipft ist.

Konflikte vorprogrammiert
Die Konflikte sind dennoch vorpro-

grammiert: Die (unzulissige) Umnutzung
von neuen Hochbauten wird nicht immer
ausgeschlossen werden konnen. Die Un-
trennbarkeit von Landwirtschaftsbetrieb
und Annexgewerbe wird nicht immer ge-
sichert werden konnen. Die Dynamik
eines erfolgreichen Gewerbes bringt es mit
sich, dass aus einem «Nebenbetrieb> ein
(unzulissiger) «Hauptbetrieb» werden
kann. Die Konkurrenz zum Bauzonenge-
werbe wird viele Lindliche Gemeinden
schwiichen statt stirken. Die Zweckinde-
rung von schutzwiirdigen Bauten eroffnet
ein immenses spekulatives Potential.

Die Revision wird voraussichtlich die
parlamentarische Hiirde nehmen. An-
schliessend untersteht sie dem fakultativen
Referendum. Es ist zu hoffen, dass in der
parlamentarischen Behandlung noch Ver-
besserungen erreicht werden kénnen. Die
Schweizerische Vereinigung far Landes-
planung (VLP) plidiert mindestens fiir fol-
gende Prizisierungen:

»  der grossflichigen Agroindustrie sind
wirksame Riegel zu schieben, z.B.
durch ecine flichenmissige Begren-
zung fiir agroindustriclle Anlagen, ab
der eine Sondernutzungsplanung er-
forderlich ist, wie z.B. bei Deponien;

. die nichtlandwirtschaftliche  Auf-
stockung muss klar erkennbare Gren-
zen haben; es muss auch klar sein, was
geschicht, wenn der Bauernbetrieb
nicht mehr existiert;

« es ist zu gewihrleisten, dass die Um-
nutzung schutzwiirdiger Bauten nicht
ausufert und die Landschaft vor lauter
«gcschutztcr Bausubstanz»  zerstort
wird; allenfalls helfen kantonale In-
ventare.

Die Kantone sind jedenfalls gefordert, die

Auswirkungen auf ihre Landwirtschafts-

zonen zu priifen und die kantonalen Op-

tionen gezielt zu nutzen. In vielen Fillen
wird sich auch eine Diskussion um Klein-
bauzonen ergeben.
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Landwirtschaftszone

Bauzone

Lage

stadtnahes Gebiet mit grosser Nachfrage nach
Wohn- und Gewerberiumen und geniigend
Entwicklungsmdglichkeiten in bestchenden
Bauzonen

lindliches Gebiet, welches zur Erhaltung funk-
tionaler Aufgaben (wie Schule, Versorgung)
einer Sditzbevolkerung bedarf

Grisse, Geschlossenbeit, Bedeutung der Bauten und des Ortsbildes

nur wenige bewohnte oder fiir das Ortsbild be-
deutende Gebiude

meist weit auseinanderliegende Einzelbauten
mit grossen Gebiudeabstinden

Funktion
mehrheitlich landwirtschaftliche Nutzung

kein eigenstindiger Ort

Perspektiven der Landwirtschaft
mehrheitlich existenzfihige Landwirtschafts-
betriebe

Beviilkerungsstruktur

alteingesessene, auf Landwirtschaft ausgerich-
tete Dorfgemeinschaft

cher geringe Einwohnerzahl, Einwohnerzu-
wachs nicht speziell erforderlich oder er-
wiinscht

Infrastruktur
mit 6ffentlichem Verkehr schlecht erschlosse-

ne Lage
keine Schule und Versorgung mit Konsumgii-
tern

weitgehend fehlende Erschliessung mit Stras-
sen, Wasser, Encrgie, Abwasserbeseitigung

zahlreiche bewohnte oder fiir das Ortsbild be-
deutende Gebiude

geschlossenes Siedlungsbild

vorwiegend nicht landwirtschaftliche Nut-
zung

zentralortliche Funkton (z.B. Schule, Versor-
gung, lokales Gewerbe)

traditonell eigenstindiger Ort

mehrheitlich kleinere Landwirtschaftsbetriebe
mit ungewisser Zukunft

durchmischte, nicht mehrheitlich auf Land-
wirtschaft ausgerichtete Bevolkerung
Einwohnerzahl so, dass durch Abwanderung
bestehende Infrastrukeur (z.B. Schule) gefihr-
det wiire

mit Offentdichem Verkehr gut erschlossene
Lage

Schule und Versorgungsmoglichkeiten mit
Konsumgtitern vorhanden

Erschliessung mit Strassen, Wasser, Energie,
Abwasserbeseitigung weitgehend vorhanden

Entscheid zwischen Landwirtschaftszone und Bauzone (aus RZU: Bauzonen fiir Kleinsiedlungen, 1996)

Kleinbauzonen

Fiir Weiler, abgelegene Kleinsiedlun-
gen und andere Gebidudegruppen, die
nicht oder nur teilweise landwirtschaftlich
genutzt werden, konnen z.B. im Kanton
Zirich die Gemeinden Bauzonen aus-
scheiden, die die Kleinsiedlung eng um-
grenzen. Um den Entscheid zwischen
Landwirtschaftszone und Bauzone zu fil-
len, miissen die Vorteile einer Bauzone
(klare Erweiterungs- und Umnutzungs-
moglichkeiten) sorgfiltig und situations-
bezogen gegen mogliche unerwiinschte
Folgen wie Verdringung der Landwirt-
schaft, Beeintrichtigung des Orts- bzw.
Landschaftsbildes, hohe Infrastruktur-
kosten  usw. abgewogen  werden.
Grundsitzlich weisen dabei einige Vor-
aussetzungen cher in Richtung Landwirt-
schaftszone, andere cher in Richtung Bau-
zone. Die Regionalplanung Ziirich und
Umgebung (RZU) hat dazu kiirzlich eine
Planungshilfe vorgestellt (vgl. Tabelle).

Fillt der Entscheid zugunsten einer
Bauzone, sollten die Zonenabgrenzung
und die Bauvorschriften sorgfiltig auf die
Situation und die Entwicklungsabsichten
abgestimmt werden. Nicht gentigend eng

bemessene Bauzonen und zu lockere Bau-
vorschriften konnen zu unerwiinscht
grosser Bautitigkeit fithren. Einer Umzo-
nung in die Bauzone sollten deshalb klare
Entwicklungsvorstellungen und eine de-
taillierte Klirung der 6rtlichen Verhiltnis-
se zugrundeliegen. Da in der Regel das
Ortsbild der Kleinsiedlung in seiner Ei-
genart erhalten werden soll, sollte die
Kleinsiedlung einer Ortsbildschutzzone
(Kanton Ziirich: Kernzone, § 50 PBG) zu-
gewiesen werden, welche eine differen-
zierte Anpassung der Baumdoglichkeiten
an die Absichten zulisst.

Adresse des Verfassers:
Thomas Glatthard, dipl. Ing. ETH/SIA, Bram-
bergstrasse 48, 6004 Luzern
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