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Bauen
ausserhalb
der Bauzone

Bauen in einer Nichtbau-
zone? Dieser Widerspruch
stellt Bauherrschaft und
Planende vor Herausfor-
derungen. Die kantonale
Baudirektion erleichtert
mit neuen praxisbezogenen
Merkblattern die Planung
von Bauprojekten ausser-
halb der Bauzone.

Matthias Brunschwiler
Gebietsverantwortlicher

Fachstelle Landschaft

Abteilung Raumplanung

Amt fir Raumentwicklung

Telefon 043 259 56 32
matthias.brunschwiler@bd.zh.ch
www.zh.ch/bauvorschriften — Bauen

an besonderer Lage — Bauen ausserhalb
von Bauzonen

Das Bauen ausserhalb der Bauzonen ist
nur fir landwirtschaftliche und stand-
ortgebundene technische Bauten und
Anlagen sowie unter strengen Voraus-
setzungen zulassig. Aufgrund der Viel-
zahl an unterschiedlichen Gebduden
und Nutzungen existiert im Kanton Zi-
rich eine fundierte Bewilligungspraxis.

Zul3ssigkeit eines Baus muss
gepriift werden

Landwirtschafts-, Freihalte- und Reser-
vezonen sind «Nichtbauzonen». Hier
gilt ein Bauverbot. Sollen dennoch aus-
serhalb der Bauzone Bauten und Anla-
gen geandert oder erstellt werden, wer-
den im Baubewilligungsverfahren ihre
orts-, objekt- und nutzungsspezifischen
Merkmale beurteilt. Unter welchen Vor-
aussetzungen ein solcher Bau zuldssig
ist, regeln das eidgendtssische Raum-
planungsgesetz (RPG) und die Raum-
planungsverordnung (RPV). Der Vollzug
dieses Bundesrechts ist an die Kantone
delegiert.

Das zusténdige kantonale Amt flr
Raumentwicklung kléart angesichts der
vielfaltigen Ausgangslagen bei Baupro-
jekten und Umnutzungen laufend zahl-
reiche Detailfragen. Dabei orientiert sich
dessen Fachstelle Landschaft an der
Rechtsprechung. Auch den zunehmen-
den Schutz- und Nutzungsanspriichen
an die Landschaft ausserhalb des Sied-
lungsgebiets muss die Vollzugspraxis
mdoglichst gerecht werden.

www.zh.ch/umweltpraxis

Das Landschaftsbild muss durch landwirtschaftliche Bauvorhaben erhalten
bleiben, bestenfalls kann es sogar aufgewertet werden.

Im Bild: Bauernhof am Siedlungsrand mit Solaranlage am Greifensee.
Quelle: ARE

Transparenz fiir die Planung
schaffen

Dieses fundierte Fachwissen zum Bau-
en ausserhalb der Bauzone ist nun in
Merkblattern und Arbeitshilfen trans-
parent festgehalten. Mit diesen einfach
zugénglichen Hilfsmitteln kdnnen sich
alle Bauwilligen und Planenden innert
Kiirze eine Ubersicht tber die fall- und
objektspezifischen Beurteilungskrite-
rien flr ihr Bauvorhaben verschaffen.
Sie brauchen sich weder vertieft mit
Gesetzestexten und Gerichtsentschei-
den auseinanderzusetzen noch fir all-
gemeine Fragen zusétzliche Beratungs-
leistungen zu beanspruchen. lhre Pla-
nungssicherheit wird erhéht.

In die Landschaft einbetten
Wichtiges Kriterium zur Beurteilung
einer Baubewilligung ist aus Sicht des
Landschaftsschutzes, ob eine vorge-
sehene Baute genau hier zu stehen
kommen muss, ob sie also ortsgebun-
denist. Ist sie zulassig, ist auch ihre Ge-
staltung wichtig, denn (auch) landwirt-
schaftliche Bauvorhaben miissen in die
Landschaft passen. Im Folgenden wird
dies fur typische Gebaudetypen bezie-
hungsweise Situationen beleuchtet.
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Okonomiegebiude und
betriebsnotwendige Anlagen
Grundsatzlich sind alle Bauten und Anla-
gen, die zur landwirtschaftlichen Bewirt-
schaftung oder fiir den produzierenden
Gartenbau nétig sind, in der Landwirt-
schaftszone zonenkonform. Dazu z&h-
len Okonomiegebaude wie Stille oder
Remisen, aber auch Hochsilos, Silobal-
lenlager oder Weideunterstande.

Die Erscheinung solcher landwirtschaft-
licher Gebdude hat sich durch den
Strukturwandel in der Landwirtschaft
und durch die rasch voranschreitende
technische Entwicklung in den letzten
Jahren stark veréndert. Grossere Be-
triebe bedingen grossere Bauten und
Anlagen. Aufgrund ihrer weitreichenden
Wirkung in der Landschaft sind Neu-
bauten oder Umbauten mdglichst land-
schaftsvertraglich zu planen.

Landwirtschaftliche Wohnbauten
Wohngebdude fiir die Betriebsleiter-
familie und die abtretende Generation
sind in der Landwirtschaftszone nur
dann zonenkonform, wenn sie flr die
Ausibung der Landwirtschaft notwen-
dig sowie nicht Gberdimensioniert sind.
Ausserdem muss der Betrieb mit einer

gewissen Grdsse voraussichtlich lan-
gerfristig bestehen kdnnen.

Direktverkauf und Nebenbetriebe
Bauten und Anlagen fir den Verkauf
landwirtschaftlicher oder gartenbau-
licher Produkte gelten als zonenkon-
form, wenn die Produkte aus der Region
stammen und zu mehr als der Halfte
am Betriebsstandort oder in einer Pro-
duktionsgemeinschaft erzeugt werden.
Dabei ist der Charakter des Betriebs zu
wahren. Fur landwirtschaftliches Ge-
werbe kdnnen unter gewissen Voraus-
setzungen zudem nichtlandwirtschaft-
liche Nebenbetriebe bewilligt werden.

Pferdehaltung

Die Haltung von Pferden ist geméss
Bundesrecht keine Tatigkeit, die in je-
dem Fall ausserhalb der Bauzone
stattfinden muss. Sie ist deshalb im
Raumplanungsgesetz (RPG) als einzi-
ge Tierhaltung separat geregelt: Ge-
mass Art. 16a°s RPG sind Bauten und
Anlagen fir die Haltung von Pferden
auf bestehenden Landwirtschaftsbe-
trieben zonenkonform. Art.34b der
Raumplanungsverordnung (RPV) kon-
kretisiert den Rahmen und den zulés-

sigen Umfang der landwirtschaftlichen
Pferdehaltung.

Standortgebundenheit ist
Voraussetzung

Alle nichtlandwirtschaftlichen Bauten
und Anlagen bendtigen in der Land-
wirtschaftszone eine Ausnahmebe-
willigung. In welchen Fallen diese er-
teilt werden kann, regeln wiederum das
RPG und die RPV.

Einen Sonderfall stellt die Freihaltezone
dar: Sie ist zwar eine Nichtbauzone wie
die Landwirtschaftszone. Die dort zu-
lassigen zonenkonformen Bauten und
Anlagen sind aber im kantonalen Pla-
nungs- und Baugesetz (PBG) geregelt.
In sogenannten Reservezonen kénnen
keine zonenkonformen Bewilligungen,
sondern nur Ausnahmebewilligungen
erteilt werden.

Was Standortgebundenheit
bedeutet

Ausserhalb der Bauzonen kann fiir Bau-
ten und Anlagen nach Art. 24 RPG eine
Ausnahmebewilligung erteilt werden,
wenn diese zwingend auf den vorge-
sehenen Standort angewiesen, also
standortgebunden sind.

4

Das komplexe Fach- und Rechtsgebiet zum Bauen ausserhalb der Bauzonen ist nun tbersichtlich dargestellt und
einfach zugéanglich. Die Merkblatter und Arbeitshilfen sind ab dem 9.Juli 2020 auf der Seite 49 angegebenen Website verfligbar.

www.zh.ch/umweltpraxis

Quelle: ARE
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Sogenannt positiv standortgebunden
ist ein Vorhaben, wenn es aus objekti-
ven Grinden an einen bestimmten Ort
gebunden ist — zum Beispiel Wasserre-
servoire, Trafostationen, Mobilfunkanla-
gen, Pumpwerke und Quellwasserfas-
sungen. Auch Bienenhauser, -kasten
und-magazine kdnnen als positiv stand-
ortgebunden bewilligt werden.

Von einer negativen Standortgebun-
denheit spricht man, wenn ein Vorhaben
nicht in einer Bauzone realisiert werden
soll, weil etwa unerwlinschte Emissio-
nen von der Anlage ausgehen.

Ebenfalls als standortgebunden gelten
unter gewissen Voraussetzungen An-
derungen an Bauten in Streusiedlungs-
gebieten; so im Zircher Oberland, wo
die Landschaft durch verstreute Einzel-
bauten gepragt ist. In denim kantonalen
Richtplan festgelegten Streusiedlungs-
gebieten soll die Dauerbesiedlung im
Hinblick auf die angestrebte rdumliche
Entwicklung gestarkt werden.

Zweckanderungen ohne bauliche
Massnahmen genau abkldren
Zweckanderungen von rechtmassig er-
stellten Bauten oder Anlagen ausser-
halb der Bauzonen kénnen nach Art.
24a RPG bewilligt werden, sofern kei-
ne baulichen Massnahmen notwendig
sind. Demnach kénnen Okonomiege-
baude aufgegebener Landwirtschafts-
betriebe nichtlandwirtschaftlich weiter-
verwendet werden. Voraussetzung fir
eine Bewilligung ist jedoch, dass kei-
nerlei bauliche Verdnderungen vorge-
nommen werden. Deshalb ist auch ein
baulicher Brandschutz oder eine Veran-
derung zur Einhaltung des Gewasser-
schutzes ausgeschlossen. Denkbar ist
eine Nutzung als stilles Lager.

Altrechtliche Bauten und
Anlagen veranderbar soweit
Identitit gewahrt ...

Bauten und Anlagen ausserhalb der
Bauzone dirfen gemass Art. 24c RPG
erneuert, teilweise geédndert, massvoll
erweitert und wiederaufgebaut werden,
wenn sie vor dem 1. Juli 1972 recht-
massig erstellt wurden. Dies gilt eben-
falls, wenn sie durch eine nachtragli-
che Plané&nderung, beispielsweise eine
Umzonung einer Bauzone in die Land-
wirtschaftszone, zonenfremd geworden
sind. Es handelt sich um so genannte
altrechtliche Bauten und Anlagen.
Bauliche Verdnderungen muissen die
Identitat solcher Bauten oder Anlagen
einschliesslich der Umgebung in den
wesentlichen Zigen wahren. Verbes-
serungen gestalterischer Art mit einer
qualitatsvollen Architektur, beispiels-

www.zh.ch/umweltpraxis
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Wesensgleichheit und Identitéit

- Umgebungsgestaltung

- Einpassung in die Landschaft

- Energetische Sanierung

- Zeitgemasse Wohnnutzung

- Berechnung von zonenwidrigen
Flichen

Schiitzenswerte
Bauten und Anlagen

Altrechtliche gewerbliche
Bauten und Anlagen
(Vor 1. Januar 1980)

Bauten im
Streusiedlungsgebiet

Bienenhiuser

Bauten und Anl;

Uberstellen der
Bauzonengrenze

/) [ |

Verwendung einheimischer
Pflanzen ausserhalb der Bauzonen

Die grafische Ubersicht erleichtert die Orientierung in den verschiedenen
Themen des Bauens ausserhalb der Bauzonen.

weise die Behebung von «Bauslinden»,
sind jedoch zulassig. Die Nutzflachen
kénnen dabei unter gewissen Umstan-
den erweitert werden.

... und vor einem bestimmten
Datum gebaut

Als Vergleichszustand fir die Beurtei-
lung der Identitat und der Erweiterungs-
mdoglichkeiten gilt der Zeitpunkt, als die
Baute dem Nichtbaugebiet zugewiesen
wurde. In der Regel ist dies der 1. Juli
1972, als das eidgendssische Gewés-
serschutzgesetz in Kraft trat. Verande-

Quelle: ARE

rungen am &usseren Erscheinungsbild
mussen flUr eine zeitgemasse Wohnnut-
zung oder eine energetische Sanierung
nétig oder darauf ausgerichtet sein, die
Einpassung in die Landschaft zu ver-
bessern.

Gewerbliche Bauten sind in Art. 37a
RPG als Sonderfall der erweiterten Be-
sitzstandsgarantie des Art.24c RPG
geregelt. Demnach sind bei gewerbli-
chen Bauten und Anlagen, welche vor
dem 1. Januar 1980 rechtmé&ssig er-
stellt wurden oder seither als Folge
von Anderungen der Nutzungspline
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Berechnungsbeispiele

Erweiterung innerhalb bestehen-
dem Volumen

Ausgangslage (vor 1972)

(max. +60% aBGF)

Erweiterung innerhalb und aus-
serhalb dem Vol

Erwei.terufg ny‘r Iausserhalb Abbruch und Neubau

(max. +30% aBGF und GF)
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; Fléchen total Fléchen total Il aBGF neu Fléchen total

120 m? aBGF I aBGF neu 192 m? aBGF [ BNF neu 176 m2 aBGF

[ aBGF best. | 100 m? BNF [ aBGF best. 28 m? BNF [ aBGF best. 90 m2 BNF
[ BNF best 220 m? GF [ BNF best. 220 m? GF [ BNF best. 266 m? GF

Erweiterung innerhalb bestehen-
dem Volumen

(max. +60% aBGF)

Ausgangslage (vor 1972)

Erweiterung innerhalb und aus-
serhalb b hendem Vol

9
(max. +30% aBGF und GF) (max. +30% aBGF und GF)

I aBGF neu Fléchen total Fléachen total
[ BNF neu 156 m? aBGF 156 m? aBGF
[ aBGF best. | 130 m* BNF I aBGF neu 130 m? BNF
[ BNF best. 286 m? GF [ BNF neu 286 m? GF

Erweilteruilg ny‘r Iausserhalb Abbruch und Neubau

(max. +30% aBGF und GF)
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; Fléchen total mmaBGF neu Flachen total I aBGF neu Fléchen total
mmaBGF bestehend | 100 m? aBGF [maBGF bestehend | 160 m? aBGF [ aBGF bestehend | 145 m? aBGF
[IBNF bestehend | 80 m? BNF [ZIBNF bestehend 50 m2 BNF [ZIBNF bestehend 50 m? BNF

[Cnicht anrechenbar| 180 m? GF

[Cnicht anrechenbar | 210 m? GF

Cnicht anrechenbar | 195 m? GF

o
(max. +30% aBGF und GF) (max. +30% aBGF und GF)

66\
L_ve som?|
B aBGF neu
[IBNF neu Flachen total Flachen total
[maBGF bestehend | 130 m? aBGF 130 m? aBGF
[IBNF bestehend | 104 m? BNF EmaBGF neu 104 m? BNF
Cnicht anrechenbar | 234 m? GF CIBNF neu 234 m? GF

Die Berechnungsweise der Nutzflache ausserhalb der Bauzone weicht erheblich von jener der Ausnitzungsziffer

zonenwidrig geworden sind, unter ge-
wissen Voraussetzungen Zweckénde-
rungen sowie Erweiterungen zuldssig.

Schutzobjekte verindern

Die vollstdndige Zweck&nderung von
als schitzenswert anerkannten Bauten
und Anlagen ist dann zuldssig, wenn
diese von der zustdndigen Behdrde
unter Schutz gestellt worden sind und
ihre dauernde Erhaltung nicht anders
sichergestellt werden kann (Art.24d
Abs.2 RPG und § 358a Abs.2 lit.b
PBG). Der Gesetzgeber wollte, dass
Schutzobjekte fortbestehen kdnnen,
wenn der Erhalt fir die Grundeigenti-
merschaft finanziell zumutbar ist. Der
Nachweis, dass eine bauliche Verédnde-
rung oder eine Zweckanderung flir den
dauerhaften Erhalt notwendig ist, muss
von der Grundeigentimerschaft zwei-
felsfrei dargelegt werden.

Hobbymassige Tierhaltung

Die hobbymassige Tierhaltung bendtigt
ausserhalb der Bauzone eine Ausnah-
mebewilligung nach Art.24e RPG. Da
solche Bauvorhaben im Kanton Zirich
mehrheitlich Pferde und Ponys betref-
fen, hat sich das ARE auf ein Merkblatt
zur hobbymassigen Pferdehaltung be-
schrankt, worin Hinweise zur hobby-
massigen Haltung anderer Tiere gege-
ben werden.

www.zh.ch/umweltpraxis

Arbeitshilfen
Fir die komplexe Beurteilung der We-
sensgleichheit, der Umgebungsge-

staltung und der architektonischen
Gestaltung hat das ARE verschiedene
Arbeitshilfen erarbeitet. Auch fiir die
Voraussetzungen bei Verdnderungen
am 4&usseren Erscheinungsbild sind
Arbeitshilfen zu den Themen «Zeitge-
masse Wohnnutzung», «Energetische
Sanierung» und «Einpassung in die
Landschaft» verfligbar.

Das weitreichende Paket an Hilfsmit-
teln zu Art. 24c RPG wird durch eine
Arbeitshilfe  «Referenzzustand und
Gesuchsunterlagen»  vervollstandigt.
Diese soll sicherstellen, dass vollstan-
dige Akten eingereicht werden und das
Baugesuchsverfahren nicht aufgrund
fehlender Dokumente sistiert und da-
mit verzégert werden muss.

Verfugbar sind die Hilfen ab 9. Juli 2020
auf der Website oder per QR-Code.

in der Bauzone ab.
Quelle: ARE

Ziel ist: Bauten und Anlagen sollen

sich in die Landschaft einflgen.
Quelle: ARE
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