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Merkblatt:
Nutzungsmassige Zweckanderung von best. Gebauden ausserhalb Bauzonen

Das Merkblatt soll die gangige Beurteilungspraxis der Baudirektion und die geltenden gesetzlichen Bestimmungen in
verstandlicher Weise aufzeigen. Es hat keine Rechtskraft. Vorbehalten bleiben in jedem Fall der Entscheid im Einzelfall
und die Bedingungen und Auflagen der anderen Amtsstellen und Behérden im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens.

1 Gesetzliche Grundlagen

RPG Bundesgesetz Uber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz SR 700)

RPV Raumplanungsverordnung (SR 700.1)

BauG Gesetz Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (NG 611.1)

BauV Verordnung zum Gesetz Uber die Raumplanung und das o6ffentliche Baurecht (NG 611.11)

2 Ausgangslage

Durch den Strukturwandel in der Landwirtschaft (Betriebszusammenlegungen, Betriebsaufgaben,
Anderungen in der Bewirtschaftungsart, die Realisierung von Neubauten oder Ahnlichem) verlieren
regelmassig nutzbare Bauten, Bauteile oder Einzelraume ausserhalb Bauzone ihren bisherigen
Verwendungszweck. Solche Gebdude oder Bauteile werden anschliessend abgebrochen, ander-
weitig landwirtschaftlich genutzt oder Zweckanderungen zugefuhrt.

Das vorliegende Merkblatt soll aufzeigen, welche raumplanungsrechtlichen Moglichkeiten bei der
nutzungsmassigen Zweckanderung solcher Bauten, Bauteile oder Rdume bestehen, welche Ver-
fahren und Bewilligungen nétig sind und welche Veranderungen idR. moglich bzw. nicht mdglich
sind.

3 Bewilligungspflicht

Das BauG legt fest, dass nutzungsmassige Zweckanderungen (auch ohne bauliche Veranderun-
gen) das normale Baubewilligungsverfahren zu durchlaufen haben.” Bauten und Anlagen, die nicht
mehr zonenkonform verwendet werden und flr die eine Nutzung im Sinne der Ausnahmebestim-
mungen des RPG nicht zulassig ist, dirfen nicht mehr benutzt werden. Es ist also in jedem Fall
eine raugnplanerische Beurteilung und ein entsprechender Entscheid durch die Baudirektion not-
wendig.

Umnutzungen von einer zonenkonformen landwirtschaftlichen Nutzung zu einer anderen zonen-
konformen landwirtschaftlichen Nutzung sind idR. ohne Verfahren mdglich. Dies aber nur wenn
keine bewilligungspflichtigen Veranderungen nach BauG vorgenommen werden (also nur werter-
haltende Massnahmen ohne Auswirkungen auf das dussere Erscheinungsbild).

Abbriche werden haufig zusammen mit der Bewilligung von Ersatzbauten verfugt. Bei baufalligen
Objekten, die ersatzlos entfernt werden sollen, besteht fur die Abbrucharbeiten ebenfalls eine Be-
willigungspflicht.®
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4 Abgrenzung

Diese Merkblatt ist auf Wohnhauser, auf Bauten deren Abbruch bereits verfligt ist und bei nicht-
landwirtschaftlichen Nebenbetrieben gemass Art. 24b RPG nicht anwendbar.

Die Umnutzung eines zonenkonform landwirtschaftlichen Wohnhauses (Bewirtschafter oder Alten-
teil) zu einem Wohnhaus ohne landwirtschaftlich nétigen Wohnraum wird normalerweise nicht als
nutzungsmassige Zweckanderung beurteilt. Die Nutzung bleibt Wohnen.

Nichtlandwirtschaftliche Nebenbetriebe gemass Art. 24b RPG umfassen Umnutzungen bestehen-
der, nicht mehr landwirtschaftlich bendtigter Bauten im Hofareal eines landw. Gewerbes, zu einem
Negenbetrieb, der durch die Bewirtschafterfamilie betrieben wird und Teil des landw. Gewerbes
ist.

5 Bestandesgarantie

Grundsatzlich kann nur bei Bauten mit Bestandesgarantie die Nutzung / der Zweck geandert wer-
den. Eine Baute ist in ihrem Bestand solange geschutzt, wie ein ununterbrochenes Interesse an
ihrer Nutzung besteht. Das Interesse gilt spatestens dann als unterbrochen, wenn seit der letzten
rechtmassigen Nutzung mehr als 5 Jahre vergangen sind. Bauten die seit mehr als 5 Jahren nicht
oder nicht rechtmassig genutzt wurden, kdénnen keiner Zweckanderung mehr zugeflihrt werden.
Eine zonenkonform landwirtschaftliche Nutzung ist auch nach Ablauf der 5 Jahre méglich.F Zu be-
achten ist, dass sich die Moglichkeiten der erweiterten Besitzstandsgarantie gemass Art. 24c RPG
nur auf Wohnbauten und auf an Wohnbauten angebaute Gebaudeteile beziehen. Frei stehende,
unbewohnte Bauten kénnen von diesen Moglichkeiten nicht Gebrauch machen.

6 Umnutzung von Nebenraumen zu wohnlich genutzten Raumen

Es gilt der Grundsatz ,Arbeiten bleibt Arbeiten, Wohnen bleibt Wohnen“. Eine Umnutzung von
Arbeitsraumen zu Wohnraumen ist nicht zulassig. Geanderte Nutzungen dirfen grundsatzlich kei-
ne neuen Auswirkungen auf Raum, Erschliessung und Umwelt haben (Zu- und Wegfahrten, allf.
Larm, usw.). Es ist nicht mdglich in Remisen-, Stall- oder Lagerraumen neu wohnliche Nutzungen
einzubauen. Wobei wohnliche Nutzungen nicht nur Wohnrdume im engeren Sinn umfassen, son-
dern alle Rdume mit einschliesst, die fur den dauernden Aufenthalt von Menschen geeignet sind,
also auch Buros, Aufenthaltsrdume, beheizte Lagerrdume, Sanitarrdume. Hinweise auf eine bewil-
ligungspflichtige Nutzungsanderung kénnen zB. die Mdblierung, heiztechnische Einrichtungen, der
vermehrte Aufenthalt von Personen im Gebdude und elektrische Installationen (mit Ausnahme
einer Grundbeleuchtung) geben. Solche Nutzungen sind allenfalls in Wohnzonen, Gewerbezonen
oder Zonen fur 6ffentliche Zwecke zonenkonform, nicht aber im Gebiet ausserhalb Bauzone.

Vom erwahnten Grundsatz kann abgewichen werden, wenn bestehende Okonomiebauten an
Wohnhauser angebaut sind (Gadenhauser). In diesem Fall kann und soll die zulassige Wohnfla-
chenerweiterung vorab im angebauten Okonomieteil realisiert werden.”

7 Umnutzung von Nebenraumen

Bei nicht mehr bendétigten landwirtschaftlichen Betriebsgebauden, die in ihrer baulichen Substanz
noch intakt sind, wird idR. eine Umnutzung innerhalb des bestehenden Gebaudevolumens in stille
Lager zugelassen. Als ,stilles Lager‘ kann eine Raumnutzung dann bezeichnet werden, wenn ein
nicht mehr landwirtschaftlich bendétigter Raum fur die private oder gewerbliche Lagerung ungefahr-
licher Giter verwendet wird, wenn dabei die Erschliessungsstrasse nur durch wenige Zu- und
Wegfahrten belastet wird (i.d.R. 1-2 pro Woche) und andere Beeintrachtigungen der Umgebung
ausbleiben. Als mdgliche bauliche Veranderungen sind werterhaltende Reparaturen und Sanie-
rungen denkbar, wertvermehrende und komfortsteigernde Veranderungen sind hingegen ebenso
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nicht erwinscht wie Veranderungen des dusseren Erscheinungsbildes und ein Ausbau der Er-
schliessung. Die Grundstruktur und das aussere Erscheinungsbild sind zu erhalten.

Eine weitere Mdglichkeit bietet sich fur die hobbymassige Tierhaltung. Nicht mehr bendtigte
Okonomiebauten, die in ihrer baulichen Substanz noch intakt sind, dirfen gemass Bundesrecht
durch Bewohner einer nahen Wohnbaute (Hofbereich, oder nahe liegende Bauzone) fir die hob-
bymassige Tierhaltung genutzt werden. Voraussetzung ist die ortliche Nahe zur Vermeidung von
Folgebedurfnissen wie Toilettenbedarf und Aufenthaltsrdaume. Die Nutzung darf nicht auf Einkom-
men ausgerichtet sein. Das dussere Erscheinungsbild und die Grundstruktur missen unverandert
bleiben. Es dlirfen keine Uberwiegenden Interessen entgegenstehen. Es sind nur geringfligige Er-
weiterung der Erschliessung zuldssig. Die Flache ist als Nebenraum an die Erweiterungsmaéglich-
keiten der landwirtschaftlichen Wohnbaute anzurechnen. Es ist eine besonders tierfreundliche,
artgerechte Haltung vorgeschrieben. Zulassig sind auch neue, nicht Gberdachte Aussenanlagen
falls dies fir die tiergerechte Haltung notwendig ist. Nicht méglich sind Reitplatze.®

8 Konsequenzen

Nutzungsmassige Zweckanderungen von Bauten, Bauteilen und Einzelrdumen sind idR. bewilli-
gungspflichtig. Findet die Anderung ohne entsprechende Bewilligung statt, ist davon auszugehen,
dass die Widerhandlung gegen das Baugesetz in der Regel nicht geringfligig ist und die Gemeinde
Strafanzeige erstatten muss. Von der Anzeige durften jeweils Eigentimer, Bewirtschafter, Pachter,
Nutzer und Mieter des Objekts, sowie bei Umbauarbeiten auch Handwerker betroffen sein."

9 Vorgehen

Nutzungsmassige Zweckanderungen landwirtschaftlich genutzter Bauten, Bauteile oder Einzel-
raume hin zu einer nichtlandwirtschaftlichen Nutzung sollten mit der Gemeinde und dem Amt fur
Raumentwicklung vorbesprochen werden, damit die konkreten Mdglichkeiten rechtzeitig aufgezeigt
werden kénnen.

In der Regel ist davon auszugehen, dass solche Zweckanderungen ein Baubewilligungsverfahren
zu durchlaufen haben. Die Baugesuchsunterlagen haben dabei neben Planbeilagen auch Anga-
ben Uber die zuklnftige Nutzungsart, Nutzungszeiten, Auswirkungen auf die Erschliessung und
nutzende Personen zu enthalten.

A Art. 212 Abs.2 Ziff.3 BauG

B Art. 16b RPG und Art. 24-24d RPG

© Art. 214 BauG

P Aussagen zu nichtlandwirtschaftlichen Nebenbetrieben unter www.nw.ch [nichtlandwirtschaftliche Nebenbetriebe].
E vgl. Art. 16b RPG

F Art. 24c RPG in Verbindung mit Art. 42 Abs.3 RPV

© Art.24d Abs.1”® RPG in Verbindung mit Art.42b f. RPV

" Art. 245 BauG in Verbindung mit § 93 BauV
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