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1 ABSTRACT

Seit 1972 wird in der Schweiz zwischen Baugebied uNichtbaugebiet unterschieden [KOLL-
SCHRETZENMAYR 2008, 37]. Letzteres ist dabei, bisf aehr wenige Ausnahmen, von Uberbauung
grundséatzlich frei zu halten (vgl. Art. 16 Raumplagsgesetz). Dennoch befindet sich heute rund jedes
vierte Gebaude der Schweiz im Nichtbaugebiet [ARE2 18]. Grund hierfir ist in erster Linie die
Landwirtschaft, die zur Bewirtschaftung lhrer Fléohauf diesen Standort angewiesen ist. Dieser Sestto
jedoch seit Jahrzehnten durch einen anhaltendeskt@twandel gepragt, der sich vor allem durch den
stetigen Rickgang landwirtschaftlicher Betriebe saus In der Folge stehen immer mehr vormals
landwirtschaftlich genutzte Gebdude leer oder werdenehr oder weniger legal, umgenutzt
(“landwirtschaftliche Konversion”). Letzteres hatalei oftmals negative ©kologische aber auch
O0konomische und landschaftsastetische Folgen.

Eine Kontrolle dieser Entwicklung gestaltet sich der Praxis aufgrund der mangelnden Datenbasis
schwierig. Ubersichten oder eine Monitoring bestebestensfalls im Ansatz. Im Zuge des vom Schweizer
Nationalfond geftrderten Forschungsprojekts “Hang&optionen fur bestehende Geb&aude ausserhalb der
Bauzonen” wird versucht einen Beitrag zum Schliesgieser Forschungsliicke zu leisten. Im Zuge des
Projekts wurde eine schweizweite Ubersicht tiberQliantitaten und, soweit moglich, auch Qualitates d
Gebaudebestandes im Aussenbereich geschaffen. BiscHengsergebnisse zeigen dabei, dass ein
differenzierte Herangehensweise lohnenswert istb&mden sich schatzungsweise etwa 10 bis 15% der
Gebaude im rechtlichen Nichtbaugebiet, innerhalp 8edlungskorpers. Wahrend diese Gebaude jedoch
nicht genutzt werden dirfen, werden gleichzeitiggendBaugebiete auf der griinen Wiese erschlossen.
Konnten diese Gebaude hingegen, beispielsweise abhn¥Wecken, genutzt werden, bieten diese eine
schweizweite Kapazitat fir rund 45'000 bis 140'00@satzliche Einwohner. Das Potenzial befindet sich
dabei vor allem im wachsenden Mittelland, nahegitessen Zentren und somit genau dort, wo Flachen fi
das Einwohnerwachstum benétigt werden. Landwirtilittae Konversion kann daher auch an geeigneten
Stellen im Aussenbereich Chancen fir eine geoBestedlung des Landes bieten.

Keywords: Konversion, Flachensparen, Umnutzung zBae, Landwirtschaft

2 EINFUHRUNG

2.1 Zentrale Aspekte der Schweizer Raumplanung

Mit Inkrafttreten des Gewasserschutzgesetztes ¥itigte die erste schweizweite Trennung zwischen
Baugebiet und Nichtbaugebiet [KOLL-SCHRETZENMAYR (B) 37]. Seit der Einfuhrung des
Raumplanungsgesetztes 1980 wird in der SchweizeamRaung offiziell in Bauzonen sowie
Nichtbauzonen unterschieden. Letzteres ist daba&Vesentlichen von Uberbauung frei zu halten (vgt. A
16 Raumplanungsgesetz RPG). Nichtbauzonen umfassenallem Schutzzonen aller Art sowie
Landwirtschaftszonen, d.h. Areale die vorwiegendr dmdenabhangigen Produktion dienen. Die
Besiedelung, d.h. zum Beispiel Bebauung zu Woha- Arbeitszwecken, ist hingegen in den Bauzonen zu
konzentrieren (Art. 15 RPG). In einer Volksabstinmgubekréaftigte das Schweizer Stimmvolk den
Trennungsgrundsatz durch die deutliche Annahme 6B revidierten Raumplanungsgesetztes. Ziel der
2014 in Kraft getretenen Gesetzesanderung ist estchd die Forderung einer kompakte
Siedlungsentwicklung die Zersiedelung in der Schweu bremsen. Dazu sollen uberdimensionierte
Bauzonen verkleinert und bestehendes Baulandesitei genutzt werden. [ARE 2017a]

Trotz des vorhandenen Trennungsgrundsatzes befiicleheute schweizweit schatzungsweise jedeseviert
Gebaude ausserhalb der Bauzonen [ARE 2012, 18% imewesentlichen aus drei Grinden: Zum einen
stehen mit rund zwei Dritteln ein Grossteil der @&aie ausserhalb der Bauzonen im direkten
Zusammenhang mit der Landwirtschaft (Zonenkonfdaitmiach Art. 16a RPG). Zum anderen sind etwa ein
Viertel des Gebaudebestandes altrechtliche Bauv&riesehemals landwirtschaftlich genutzte Gebaude
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(Bestandsschutz nach Art. 24c RPG). Zuletzt spisteamdortgebundene Bauten nach Art. 24 RPG (z.B.
Infrastrukturbauten und Gebaude, die touristisdiem. gastronomischen Zwecken dienen) mit weniger al
10 % eine vergleichsweise untergeordnete Rolle HBB94, 3 f.]

2.2 Transformation des Nichtbaugebiets

Die Schweizer Landschaft wird massgeblich durchLdiedwirtschaft gepragt: rund ein Viertel des Lande
wird landwirtschaftlich genutzt, ein weiteres Adhtdient der Alpwirtschaft [BfS 2016, 4]. Der
landwirtschaftliche Strukturwandel zeigt sich dabkeiutlich in der Landschaft. Unter dem Begriff des
Strukturwandels in der Landwirtschaft wird zum eirder Verlust der volkswirtschaftlichen Bedeuturss d
primaren Sektors, zum anderen die Rationalisiederdandwirtschaftlichen Produktion, in Folge derah
Globalisierung- und Technisierungsprozesse entstdme niedrigen Lebensmittelpreise, verstanden
[HOFER 2010, 2]. Wesentliche Folge des Strukturvedsist die abnehmende Betriebsanzahl bei steigende
Flachengrdsse der verbleibenden Betriebe. So g@&0¥s in der Schweiz rund 53‘000 landwirtschafitich
Betriebe und damit rund 17‘000 Betriebe wenigernalsh im Jahr 2000. Obgleich sich der Strukturwbinde
im europaischen Vergleich mit einer jahrlichen Bdtsabnahme von rund 1,7 % in der Schweiz eher
gemassigt zeigt, stellen dennoch aktuell taglictdrdrei Betriebe ihre Arbeit ein [BfS 2016, 8].

Nach der Betriebsaufgabe werden die Wohngebaudst meiterhin bewohnt - allerdings nur selten durch
aktive Landwirte. Die Folge ist eine Zunahme lantsehaftsfremder Bevolkerung sowie ungenutzter
Okonomiegebaude ausserhalb der Bauzonen. Bereitte hgerden nur noch etwa ein Drittel der
Wohngebaude ausserhalb der Bauzonen von Beschiftigts primaren Sektors bewohnt [ARE 2005, 31].
Ehemalige Bauernhédfe sind insbesondere im Schweaitittelland, wo sich der Grossteil der Betriebe
befindet, begehrte Kaufobjekte, mit denen oftmalsllidhengewinne erzielt werden kdnnen. Der
zunehmende Siedlungsdruck innerhalb der Bauzonét vdabei als zusatzlicher Katalysator auf die
Transformation. Die gesetzlichen Einschrankungenje ddurch Inkrafttreten des neuen
Raumplanungsgesetztes 2014 nochmals verstarkt wustehen dem Wunsch nach einem ,Haus im
Grinen®, der noch immer vielfach verwurzelt isttgagen. In den bestehenden Bauzonen wird zunehmend
dichter gebaut. Das Angebot an ,klassischen* Eiiiffanh&usern am Ortsrand wird stetig reduziert. Der
Kauf eines Geb&udes ausserhalb der Bauzonen igr,datsbesondere im Mittelland, fur viele eine
interessante Alternative. Folgen sind unter andeegmerhohter MIV-Anteil mit allen 6kologischen und
okonomischen Folgeeffekten sowie hohe Infrastridtsten und eine Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes.

Ein Dilemma offenbart sich fur die Nicht-Wohnegetdéwehemaliger Landwirtschaftsbetriebe: Entgegen den
Wohngebauden ist eine landwirtschaftsfremde Nutzzeimgmaliger Okonomiegebaude sehr problematisch.
Gehort das Gebaude nicht zu einem aktiven Landshiatissbetrieb, kommt lediglich eine Hobbymassige
Tierhaltung (Art. 24d RPG) oder eine Umnutzung obwaeliche Massnahmen (Art. 24a RPG) in Frage.
Beide Regelungen sind jedoch mit zahlreichen Reitnien verbundenden, die de facto in den meisten
Fallen eine Umnutzung per se ausschliessen. Aufidéeren Seite verhindert die in der Bundesverfagsu
festgeschriebene Eigentumsgarantie (Art. 26 BV) Digrchsetzung des Ruckbaus. Zwar gibt es die
Moglichkeit im Zuge der Baubewilligung ein so gentes Ruckbaurevers einzutragen, jedoch haben die
Kantone hiervon in der Vergangenheit nur sehr sgiebrauch gemacht. In der Folge bestehen heuakerin
Schweiz unzahlige ehemalige Okonomiegebaude, dieveeder aufgrund der fehlendenden Nutzung
zunehmend verfallen oder aber illegal umgenutztesr Die fehlende qualitative Raumbeobachtung sowie
der schwache Vollzug begiinstigten letzteres instEme im Mittelland — also jenem Gebiet in dem auch
der Nutzungsdruck besonders hoch ist.

2.3 Stand der Forschung und aktuelle Gesetztes-Diskussi

Art. 45 der Schweizer Raumplanungsverordnung \ietgéit das Bundesamt fur Raumentwicklung zum
Monitoring der Bautétigkeit ausserhalb der Bauzoneamit ,soll geprift werden, ob die durch die
Gesetzgebung angestrebten Ziele auch tatséchliefcler werden und die raumliche Entwicklung in die
gewinschte Richtung verlauft.” [ARE 2012a, 13] ViRerichte hat der Bund bisher zu diesem Thema
vertffentlicht [vgl. BRP 1994, ARE 2005, ARE 2012RE 2016]. Neben einer Ubersicht Uber die
Quantitaten und teilweise Qualitdten des Gebaudtidss ausserhalb der Bauzonen, zeigen diese auch d
Defizite in der vorhandenen Datenbasis auf. So siathillierte und insbesondere handlungsorientierte

m % REAL CORP 2017:
PANTA RHEI



Rebecca Kornig-Pich

Analysen nur fir Gebaude méglich, die ganz odéwégse Wohnzwecken dienen. Das trifft jedoch nur au
ein knappes Drittel der Gebaude zu. Fir einen @ribsdes Bestandes bleiben daher viele Fragen,
insbesondere nach dem Zweck, der Nutzung und dder Abs Gebdudes sowie allenfalls vorhandener
Leerstande, offen. Fir Nichtwohngeb&dude beschréasl@ndie bisherigen Untersuchungen daher auf die
reine Quantitat. Allerdings ist selbst diese nuharéingsweise bestimmbar, wie die unterschiedlichen
Angaben in den Berichten zeigen. Zu begrinden iis$ éhsbesondere in der lickenhaften, digitalen
Datenbasis, aber auch in der Erfassungsmethodik-godlitat der einzelnen Daten. Herausforderndhist
diesem Zusammenhang auch der ausgepragte Fodeslisrder Schweiz. Die Herangehensweisen der 26
Kantonen unterscheiden sich teils stark, wodurate eichweizweite Ubersicht erschwert wird. Einige
Kantone fuhren zwar selbststéandig ein eigenes Mond durch, jedoch fehlt auch diesen die Datergi@si
eine fundierte Auseinandersetzung mit dem Altbabsfagl. z.B. KANTON BASEL-LANDSCHAFT 2015,
KANTON ZURICH 2014]. Die kantonalen Ubersichten gahdaher vor allem hinsichtlich dem Monitoring
von aktuellen Bautatigkeiten ausserhalb der Bauzarester.

Diese, noch immer ungebremste, Bautatigkeit sowieTdansformationsprozess allgemein gaben dem Bund
Anlass eine Studie zum Thema Fehlanreize in Aufmagyeben. Der 2015 verdffentlichte Bericht ,Bauen
ausserhalb der Bauzonen: Fehlanreize im Nichtbaeigeb eine Ubersicht® identifizierte verschiedene
systematische sowie vollzugsbedingte Fehlanreize. Bericht gibt somit Aufschluss dartiber an welchen
Stellen im System einzugreifen ist um die Bautadigknd damit den wachsenden Bestand ausserhalb der
Bauzonen einzuddmmen. [vgl. IWSB 2015]

Neben den vorangegangenen Untersuchungen hat soth die Architektur eingehend mit dem Thema
beschaftigt. Zahlreiche Studien und Praxisbeispig@en, wie ehemalige Okonomiegebaude sinnvoll
umgenutzt und alte Bauernhauser zeitgemass sargeden konnen [vgl. z.B. HOCHBAUDEPARTMENT
ZURICH 2004]. Dadurch wird deutlich, welchen gruadichen Wert diese Gebaude habe. Aus Sicht der
Raumplanung ist das Thema Umnutzung jedoch bisiangussenbereich rein negativ besetzt — obgleich
eine differenzierte Auseinandersetzung mit den i@eh der Gebaude bislang fehlt.

Eine solche Herangehensweise, fiir die eine furedmrtlitative Ubersicht unerlasslich ist, ist jeudgerade

vor dem Hintergrund der angestrebten zweiten Madien des RPG wiinschenswert. In Fachkreisen besteh
weitestgehend Einigkeit dartiber, dass das Raumpdmnecht im Bereich Bauen ausserhalb der Bauzonen
Uberarbeitet werden muss [vgl. bspw. KISSLING 20E&JEG 2016]. Die stetigen Anderungen der
vergangenen Jahre, deren Treiber haufig spezifidtlzerinteressen waren, haben zu einem ausserst
komplexen Regelwerk gefiihrt. Dies flhrte einersemis einem schleichenden Unterlaufen des
Trennungsgrundsatzes, andererseits aber auch, uadfgder zunehmenden Undibersichtlichkeit, zu
mangelnder Rechtssicherheit. Um dem zu begegnebedtet des Bundesamt fir Raumentwicklung aktuell
einen revidierten Gesetzentwurf fir den Bereichddaausserhalb der Bauzonen. Die aktuelle Planeg si
dabei vor, dem Bundesrat bis Mitte 2017 die revidi&/ersion des Gesetztes zur Entscheidung vorenleg
[ARE 2017b] Aufgrund der Komplexitat und vielfalig Akteursinteressen, ist jedoch sehr wahrschéinlic
dass nach mehrjahrigen Diskussionen am Ende ddsielr die Annahme des Gesetztes entscheidet. Die
Schaffung einer handlungsorientierten Ubersicht &adaher zum aktuellen Zeitpunkt gerade noch
rechtzeitig.

3 LEERSTANDE AN DEN SIEDLUNGSRANDERN AUSSERHALB DER BAUZONEN

3.1 Methodisches Vorgehen

Ziel des Forschungsprojekts ,Handlungsoptionenbigstehende Geb&ude ausserhalb der Bauzonen® ist es
eine handlungsorientierte Ubersicht iiber Gebaudseahalb der Bauzonen zu erstellen. Aufgrund desrzu
aufgefuhrten llickenhaften Datenbasis, wurde fir rdgiehfolgenden Ergebnisse vielfach mit geschatzten
Parametern gearbeitet.

Die Gebaude selbst entstammen, soweit vorhandendauamtlichen Vermessung, ersatzweise aus dem
Topografischen Landschaftsmodell (Erfassung mitRletogrammetrie). Die Daten wurden geometrisch

bereinigt und methodisch auf eine Grosse zwiscl®Ergl 4000 m2 sowie auf die Lage ausserhalb der
Bauzonen eingegrenzt. Zur Identifizierung der Baero werden die harmonisierten Bauzonen des

Bundesamts fir Raumentwicklung herangezogen.
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Einer von zwei zentralen ,Knackpunkten“ der Auswed bildet die Bestimmung der Siedlungskorper
(,weitgehend Uberbautes Gebiet”) der aufgrund desamtschweizer Fokus nicht manuell sondern
automatisch abgegrenzt werden musste. Hierzu wurdereinem GIS schweizweit alle Gebaude
(Topografisches Landschaftsmodell, TLM) mit eineaxmDistanz von 50 m zu Objekten mit einer Grosse
von min. 5 ha aggregiert. Die Mindestanzahl von G@bauden sowie die Schnittmenge mit den Bauzonen
sowie anderen Siedlungskorpern wurde in einemtivera Prozess festgelegt.

Zweiter ,Knackpunkt* ist die Abschatzung der Leérsle von ehemaligen Okonomiebauten, da hier
bewahrte Methoden aus der Siedlung nicht greifea. Abschatzung beruht dabei auf einer rechtsbasiert
Annahme: Geméass RPG diirfen freistehende Okononiiedebsowie der Grossteil des Okonomieteils bei
Mehrzweckgebauden nicht zweckfremd genutzt werderfi.der Grundlage einer schweizweiten Analyse
der Bauernhoftypolie wurden deren charakteristisktegkmale, insbesondere Gebaudedistanz, -anzahl, -
grosse und -typ, bestimmt. Diese dienten im Ansshlals Anhaltspunkt zur Identifikation von
Bauernhofen. Ein Verschnitt mit den aktuellen Badsistandorten ermdglichte schliesslich die Auswiahl
vermutlich aufgegebenen Betriebe. Durch stichpralkiege Ortsbegehungen in verschiedenen Regionen der
Schweiz sowie Gesprache mit Gemeinden im Kantomchkonnte das Ergebnis verifiziert werden.

3.2 Quantitative Einordnung

Auf der Basis der vorangegangenen methodischenthugfigen, existieren schweizweit knapp 465000
Gebaude ausserhalb der Bauzonen. Aufgrund deszigbeerschiedener Datengrundlagen (TLM und AV)
sowie der uneinheitlichen Vorgehensweise bei dé&assung von Gebauden, wird nachfolgend auch jeweils
die Gebaudeflache (,Gebaudefootprint’) als Refegetgse aufgefiuhrt. Die genannten 465'000 Gebaude
ausserhalb der Bauzonen weisen insgesamt eine Gftiie von knapp 8700 ha auf.

Frankreich

Frankreich

LT km
0o 10 20 40

Gebaudegrundflache (ha)
Quellen: DHM25-200 (swi inde

(GRAMS 2015) je Gemei

(BfS), Perimeter

Abbildung 1: Grossraumige Lage der Gebaude audbalkaBauzonen (Quelle: eigene Darstellung)

Grossraumlich betrachtet befindet sich der grégetke(54 %) der Gebaudeflache im Mittelland, d.hdiem
zentralen Siedlungs- und Wachstumsraum der Schuidibildung 1 veranschaulicht die Konzentration
hauptséchlich in dessen Suden, der so genanntealZeiig, d.h. dem Ubergang zu den Alpen. Dieser
Bereich ist vor allem durch kleinteilige Struktureinsbesondere durch viele kleine Milchproduzenten
gepragt. In den flachen Lagen des Mittellandes glie Betriebe, bedingt durch die Topografie und
betriebswirtschaftliche Ausrichtung (v.a. Ackerbaingegen grésser. Dementsprechend gibt es doiteren
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Hofe und folglich weniger Gebaude. Die Alpenregish historisch durch die Drei-Stufen-Wirtschaft
gepragt. Daraus resultiert der hohe Anteil an GdbAuausserhalb der Bauzone bei vergleichsweise
geringem Flachenanteil. Es wird somit auch deutliiss sich im Mittelland eher grosse Gebaude defin

in den Alpen eher kleine.

Betreffend der kleinrAumigen Lage zeigt sich, damisrund 38 % der Gebaudeflache ein Uberraschend
grosser Anteil nahe der Siedlungskorper (max. 50Bntfiernung) liegt. 10 bis 15 % der Gebaude befinde
sich sogar innerhalb des Siedlungskdrpers. Died®i@ke sind rechtlich betrachtet in der Nichtbauzone
raumlich-funktional gesehen jedoch Bestandteil Siedlung (vgl. bspw. Abbildung 2). Haufig handedt e
sich hierbei um landwirtschaftliche Betriebe amstahd. Absolut betrachtet sind das etwa 43'000 Gy
resp. 1000 ha Gebaudeflache (11,5 %). Knapp 8G&ediGebaude (17 %) resp. 153 ha der Gebaudeflache
(15 %) stehen vermutlich leer.

Abbildung 2: Beispiel eines Landwirtschaftsbetriabisserhalb der Bauzone am Siedlungsrand, Neftertia¢Quelle: eigene
Aufnahme)

Eine schweizweite, automatisierte Abgrenzung dexdlBngskorper gestaltet sich schwierig, da eine
zuverlassige Beurteilung der Situation eine Augkesmahme bedingt. Die Quantitdten dieser
Potenzialkategorie miussen daher aufgrund versatméedeaktoren abgeschétzt werden (vgl. obenstehende
Methodik). Aufgrund der automatisch ermitteltendBimgskorper ergibt sich schweizweit ein Potenzaad

rund 2,8 bis 4,7 Mio. m2 (Brutto-)Geschossflacheb@stehenden Leerstéanden ausserhalb der Bauzonen.
Manuelle Abgrenzungen der Siedlungskoérper in dentét@n Thurgau, Schaffhausen und Schwyz lassen
jedoch vermuten, dass die Summe der Gebaude inbatteses Perimeters um 10-40 % hoher ist. Unter
Einbezug dieser Erkenntnis kann die Potenzialatbaechg auf 3,1 bis 6,6 Mio. m2 Geschossflache erhéht
werden (vgl. Abbildung 3). Rund ein Drittel diesBstenzials befindest sich dabei schatzungsweise in
Mehrzweckgebauden, zwei Drittel in reinen Okonoraelsiuden. Wird diese Flache ausschliesslich fir
Wohnzwecke mobilisiert, kann diese Platz fiir 45'®09 140'000 neue Einwohner bieteBies entspricht
immerhin bis zu 8 % des prognostizierten Bevoélkgawachstums in den nachsten 30 Jahren. In dieser
Zeitspanne hinzu kommende Leerstande sowie allsnfathandene Reserven in Wohngebauden sind dabei
noch nicht inkludiert.

! Annahmen: 1,5-2 Stockwerke in freistehenden Okdegeb&uden, max. 1,5 in Mehrzweckbauten; 15-25 %
Konstruktionsflache; 40-50 m2 NettogeschossflaaioeRerson
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Abbildung 3: Geschatztes Potenzial in bestehen@enstinden ausserhalb der Bauzonen am SiedlundQeaatie: eigene
Darstellung)

3.3 Umnutzungsmoglichkeiten und entstehende Chancen

Die besagten Gebaude liegen zwar ausserhalb deroBem, sind aber dennoch Bestandteil des
Siedlungskorpers. Die  landwirtschaftliche  Konvemsio d.h. die Umnutzung ehemaliger
Landwirtschaftsbauten, entspricht in diesen Lagamitider Fokussierung der rdumlichen Entwicklunf au
bestehende Siedlungsflache und ist damit im Grumaenentwicklung im klassischen Sinn. Grundgedanke
dahinter ist, bei der Zulassigkeit von Umnutzungden raumlich-funktionalen Zusammenhang in den
Vordergrund zu stellen. Aufgrund der Lage innerhdils weitgehend Uberbauten Gebiets ist dieser
Zusammenhang gegeben. Obgleich im rechtlichen S#nme Aussenentwicklung vorliegt, findet diese de
facto nicht statt.

Die landwirtschaftliche Konversion am Siedlungsrédirdt dabei entscheindende Vorteile gegeniberndere
Alternative, die in der Regel die Neubebauung déngn Wiese ist. Neben Aspekten der Okologie ursd de
Landschaftsbildes, hat diese Massnahme auch bedieutikonomische Vorteile fir die Gemeinden. Dies
vor allem aufgrund der Einsparung von Infrastrukbsten: Aufgrund der raumlichen Nahe zur Siedlwstg i
davon auszugehen, dass der Modalsplit deutlich mst@n des Langsamverkehr sowie 6V verschoben ist.
Knapp 75 % der Geb&ude befinden sich max. 300 meuwar Haltestelle entfernt, die mindestens stighdli
angefahren wird. Die strassenmassige Erschliesstirepgar fiir nahezu alle Geb&aude bereits gegdben.
den Kantonen Uri (Alpenraum) und Solothurn (Miteld) konnte zudem die abwassermassige
Erschliessung naher betrachtt werden. Dort zeigt, slass rund zwei Drittel der Gebaude bereitsneine
Kanalanschluss besitzen. Bis auf wenige Ausnahnstndie Anbindung des restlichen Teils mit
vergleichsweise geringem Aufwand, d.h. vor allemnehKostenbeteiligung der o6ffentlichen Hand,
herstellbar.

Zudem ist die Nutzung des aufgezeigten Potenzialgérgleich zum Bauen auf der griinen Wiese deutlich
robuster, da sie nicht von Bevolkerungsprognosew ber tatséchlichen Entwicklung abhéngen. Selbst b
einem Bevolkerungsrickgang, kann die Nutzung ddsrR@ls ausserhalb der Bauzonen sinnvoll sein.
Hinzu kommt ein weiterer entscheidender Vorteil Betenziale ausserhalb der Bauzonen gegenlber den
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ausseren Reserven: Sie befinden sich am richtigenEe Studie der Fahrlander Partner AG im Augftra
des ARE zeigte bereits 2008 deutlich auf, dass diehvorhandenen Bauzonenreserven grossraumig
betrachtet am falschen Ort befinden (vgl. Abbildufig[Fahrlander 2008, 34]. Die Potenziale an den
Siedlungsrandern, befinden sich hingegen haupisachh Mittelland in den Kantonen, die gemass der
BFS-Prognosen voraussichtlich das grosste Bevdigsmachstum verzeichnen werden. Mit Blick auf die
weitere Zukunft ist ausserdem zu vermuten, dagsdict auch die kinftigen Leerstdnde im Wesentliche
konzentrieren werden. Dies ergibt eine Analyse @&wohwerpunktrdume des Ilandwirtschaftlichen
Strukturwandels.
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Abbildung 4: Bauzonenreserve (Stand: 2008) und ZtigéNachfrage nach Bauzonenflaiche (Wohnnutzungh zemeinde (ha),
(Quelle: FAHRLANDER 2008, 34)

Hinsichtlich des Umnutzungsspektrums orientierthsider Vorschlag an der Vorgehensweise im
benachbarten Deutschland. Nach 834 BauGB ist doWerhaben zuldssig sofern es sich innerhalb wher i
Zusammenhang bebauten Ortsteile befindet und &s,s8ch Art und Mass der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbautlemesoll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfugt und die Erschliessung gesichert ist* (83 A BauGB). Hinsichtlich der Gestaltung bedeuts, d
dass etwa die Materialwahl oder die Grésse einanfdgr Fenster in das nahere Umfeld eingepasssakin
Im Sinne des Immissionsschutzes gilt selbiges i@mdue Nutzung. Grenzt das Gebaude beispiels\agise
eine Wohnzone an, kdme das Gebdaude fir Wohnzeake nicht stérendes Gewerbe in Frage. Ist die
Nachbarschaft hingegen eine Gewerbezone, ist enverpliche Nutzung anzustreben.

4 FAZIT

Die vorangegangenen Ausfuhrungen zeigen auf, dass differenzierte Auseinandersetzung mit der
landwirtschaftlichen Konversion auch ausserhalb BEnzonen lohnenswert ist. Entscheidendes Kriterium
sollte dabei insbesondere die Lagebeziehung zullusig, aber auch die infrastrukturelle Anbinduninse
Die Um- bzw. Wiedernutzung von Gebauden innerhadb 8iedlungskdrpers erscheint dabei aus der
Perspektive der klassischen Innenentwicklung bemwsndinnvoll. Es konnte aufgezeigt werden welche
Vorteile deren Nutzung gegeniber dem Neubau aufgdénen Wiese — auch bei bereits vorhandener
Einzonung — bergen. Auch hinsichtlich der Quant@édcheint es sinnvoll dieses Potenzial nutzbar zu
machen. Hierzu sind rechtliche Anpassungen allgedimumganglich. In Frage kommt dabei einerseits ei
jeweils individuelle Losung in Form von Einzonungemdererseits aber auch eine umfassende Losung
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durch Anpassung des Raumplanungsgesetzes. Letztbieet sich aufgrund der aktuellen
Revisionsbestrebungen an, birgt jedoch gleichzeadigh einige Gefahren. Allen voran eine weitere
Erhohung der Gesetzteskomplexitat und eine Begjurgdi der Zersiedelung. Sollen die rechtlichen
Grundlagen angepasst werden, ist daher ein gruidséss Uberdenken der gesamten Regelungen zum
Bauen ausserhalb der Bauzonen ratsam. In diesemmfosnhang ist dem Schutz vor einer weiteren
Ausdehnung der Siedlung besonderes Augenmerktrmnken.
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