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VORBEMERKUNGEN

• Das Thema BaB ist unübersichtlich: Was müsste eine 
FachanwältIn überhaupt darüber wissen?


• Laufende Weiterentwicklung: zuletzt geänderte RPV vom 
1.7.2022 (u.a. Agrophotovoltaik)


• Überwiegend mangelhafte Systematik in RPG und RPV: 
PraktikerInnen halten sich am besten an die 
„Begriffe“ (Systematik nach Stichworten)


• Im Folgenden: sehr punktuelle, persönliche Darstellung
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JERJEN, KISSLING ( 2020): Bauen ausserhalb der Bauzonen, Begriffe von A bis Z, in Raum&Umwelt 2020

MUGGLI, Praxiskommentar RPG (2017), Bauen ausserhalb der Bauzone
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GLIEDERUNG DES REFERATS

1. Eine ewige Baustelle - ja, aber warum?


2. Die Entwicklung der Gesetzgebung


3. Die Entwicklung im einzelnen (nach RPG-Artikeln)


4. Für anhaltenden Streit ist gesorgt …
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1.  EWIGE BAUSTELLE -  WARUM? 
TRENNUNGSGRUNDSATZ SEIT  1972

• Trennungsgrundsatz als verfassungsrechtlicher Begriff

• geordnete Besiedlung (BV 75) ist ohne ihn nicht vorstellbar


• Die räumliche Trennung von Bau- und Nichtbaugebiet war die 
bedeutendste Bodenrechtsreform des 20. Jahrhunderts


• Ende der „Baufreiheit“


• Änderung des „Eigentumsinhalts“


• Die ökonomischen Folgen: Zweiteilung des Bodenmarkts

• hohe Bodenpreise in der Bauzone, tiefe ausserhalb


• im Interesse der produzierenden Landwirtschaft


• Die politischen Folgen: dauerndes Streben nach Aufweichung des 
Bauverbots zugunsten bestimmter Gruppen
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MUGGLI ( 2008): Nichtsiedlungsgebiet, in: RUCH, GRIFFEL (Hrsg.), Raumplanungsrecht in der Krise, Zürich
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2.  ENTWICKLUNGEN:  ETAPPEN IM 
LAUFE DER JAHRE
• 1979: einfache Regeln - viel Richterrecht


• vgl. aArt 24 Abs. 1 Standortgebundenheit, Abs. 2: teilweise Änderung


• 1998: umfassende Reform des BaB im Interesse der Landwirtschaft

• 16a: bodenunabhängige Lw wird zonenkonform: „landwirtschaftliche Bauzonen“ (BGE 141 II 50, Golaten)


• Auffächerung und Detaillierung der Ausnahmeregeln: 24a bis 24d


• 1998 ff.: wiederholte Änderungen („Liberalisierungen“), u.a.

• 24e (2007): hobbymässige Tierhaltung 


• 24c (2011): altrechtliche Bauernhäuser können durch Neubauten ersetzt werden


• 16abis (2013): Haltung und Nutzung von Pferden


• zahllose parlamentarische Vorstösse für weitere Liberalisierungen … meist abgelehnt unter Verweis auf eine kommende 
Totalrevision des BaB


• 2018- 2020: RPG-2: Entwurf des Bundesrates


• Nationalrat tritt 2019 nicht ein, wohl aber 2020 die Ständeratskommission, die gleich 
eine eigene Variante entwickeln und die Landschaftsinitaitive II berücksichtigen will 


• 2022: RPG-2: Ständerat verabschiedet den Entwurf seiner Kommission 
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ROTH JONAS (NZZ VOM 10.6.2022): Etappenkampf gegen die Zersiedlung – Der Ständerat will den Kantonen ausserhalb der Bauzonen 
massgeschneiderte Lösungen ermöglichen
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2.  ENTWICKLUNGEN:  RPG-2-  
ENTWURF DES STÄNDERATES 2022

• Quadratur des Kreises:  mehr „Flexibilität“ für die 
Kantone & der Landschaftsinitiative II entgegenkommen


• Zentrale Punkte

• 1,2,bter und quater, 8d: Zahl der Gebäude und der Bodenversiegelung im 

Nichtbaugebiet „stabilisieren“


• 5,2bis: „Abbruchprämie“ für Bauten und Anlagen aB


• 8c und 18bis: „Spezielle Zonen“ ausserhalb der Bauzonen, in denen nicht 
standortgebundene Nutzungen zulässig sind, sofern dies zu einer 
Verbesserung der Gesamtsituation führt und Kompensations- sowie 
Aufwertungsmassnahmen getroffen werden


• 16,4; USG 13,3: Vorrang der Landwirtschaft in der Landwirtschaftszone


• 37a,2: Privilegien für altrechtliche Gastwirtschaftsbetriebe aB
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CURIA VISTA: Geschäft 18.077, Raumplanungsgesetz. Teilrevision. 2. Etappe
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3.  ENTWICKLUNG IM 
E INZELNEN:  ART.  16 ,  16A,  16A BIS

• Was ist für die Landwirtschaft „nötig“? und: was ist Landwirtschaft?


• Auch technische Energieerzeugung: Biogasanlagen, Agro-Photovoltaik?


• Auch Agrotourismus?


• Besonderes Kapitel: „Haltung und Nutzung von Pferden“: vgl. neuerdings 
BGE … 1C_238/2021 vom 27. April 2022 (Risch, grosser Pferdehof)


• wird hier nicht vertieft … wäre ein Vortrag für sich!
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Raumplanungsverordnung vom 3. Juni 2022: Art. 32c: Lösung via 24c

BGE … 1C_238/2021 vom 27. April 2022 (Risch)
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3.  ENTWICKLUNG IM 
E INZELNEN:  ART.  18

• „Bauzonen minus“: überlagern die Landwirtschaftszone für 
bestimmte Zwecke: 


• Weilerzonen, Maiensässzonen, vgl. BGE 145 II 83 (Arosa)


• Abbau-, Deponiezonen


• Skiabfahrtszonen, Beschneiungszonen usw.


• usw.


• Neuerdings: RPG-2-Entwurf des Ständerats: Art. 18bis: „Zonen 
in der Nichtbauzone mit zu kompensierenden Nutzungen“
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MUGGLI (2016): Praxiskommentar RPG, Nutzungsplanung, Art. 18 

CURIA VISTA: Geschäft 18.077, Raumplanungsgesetz. Teilrevision. 2. Etappe
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3.  ENTWICKLUNG IM 
E INZELNEN:  ART.  24

• Standortgebundenheit bleibt ein konstanter Begriff in der 
Rechtsprechung


• aber: Versuch einer Ausweitung in E-RPG-2


•  neu 2022: Energiepolitik:

• Photovoltaik ist standortgebunden, wenn


• optische Einheit


• schwimmend auf einem Stausee etc.


• in wenig empfindlichen Gebieten und Vorteile für die landwirtschaftliche Produktion


• Versuchs- und Forschungseinrichtung


• Kritik der Solarlobby: NZZ vom 8.8.22: Bund bremst Solaranlagen in der 
Landwirtschaft
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Raumplanungsverordnung vom 3. Juni 2022: Art. 32c
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3.  ENTWICKLUNG IM 
E INZELNEN:  ART.  24A

• schmaler Anwendungsbereich: „keine bauliche Massnahmen“


• vgl. zuletzt: BGer 1C_474/2021, 1C_544/2021   (Steinhausen, 
Forstwirtschaftsbetrieb ausserhalb der Bauzone, RPG 24a)


• geringe neue Auswirkungen auf Raum und Umwelt 
reichen nicht, es darf gar keine geben …
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3.  ENTWICKLUNG IM 
E INZELNEN:  ART.  24B
• Wieviel Gewerbe soll es auf dem Bauernhof geben dürfen? vgl. Abs. 1bquater: “um 

Wettbewerbsverzerrungen zu vermeiden …“


• Problem der Konkurrenzierung des Bauzonengewerbes: Es gibt keine Gaststätten 
im Dorf mehr, dafür überall auf den Bauernhöfen → besser nur noch 
landwirtschaftsnahes Gewerbe zulassen 


• Beispiel: Bauunternehmen auf dem Bauernhof: Rapperswil BE


• Beispiel: BGE 143 II 485 vom 28.6.2016: keine Buvette auf der Alp zu einem weit 
entfernten Talbetrieb


• zuletzt: abgelehnter Minderheitsantrag im Ständerat zu Art. 16a


• 4 Bauten und Anlagen zur Ausübung von landwirtschaftsnahen Tätigkeiten können 
als zonenkonform bewilligt werden, sofern sie einen engen sachlichen Bezug zur 
Landwirtschaft und zum Standortbetrieb haben. 


• 5 Der Agrotourismus wird als landwirtschaftliche Tätigkeit bewilligt.
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3.  ENTWICKLUNG IM 
E INZELNEN:  ART.  24C

• seit 1998: grosszügige Privilegien für altrechtliche Bauten, weil „zonenwidrig 
geworden“ 


• Vergrösserung um 30%/max 100m2 Gesamtfläche und Ersatzneubau sofern 
Identität gewahrt wird


• Beispiel: BGer 1C_572/2020 vom 30.11.2021, Lauerz: ausgeschrieben als 
„wahrgewordener Traum an romantischer Lage“


• 2011: Ausdehnung auf alle vor dem 1.7.1972 erstellten landwirtschaftlichen 
Wohnbauten (die nicht „zonenwidrig geworden sind“)


• dafür Verschärfung des Identitätserfordernisses: Veränderung des äusseren 
Erscheinungsbildes nur in eng umschriebenen Ausnahmefällen (Abs. 4)


• Praxis ist uneinheitlich, z.T. gibt es kantonale Wegleitungen


• BGer wird Abs. 4 präzisieren müssen
13
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3.  ENTWICKLUNG IM 
E INZELNEN:  ART.  24D

• zwei Fälle sind zu unterscheiden 


• Abs. 1: „Wohnen bleibt Wohnen“ → alle landwirtschaftlichen Wohnbauten 
sind umnutzbar, kein freiwilliger Abbruch, beschränkte Erweiterbarkeit


• Abs. 2: „als schützenswert anerkannte Bauten“→ unter Wahrung des 
Schutzzwecks umnutzbar


• Variante: Baute als Teil einer schützenswerten Landschaft: RPV 39,2 
(„Rustico-Artikel“) 


• BGer 1C_492/2021 vom 30. Juni 2022 (Wädenswil): Eigentümer verlangt 
Unterschutzstellung zwecks Umnutzung, Gemeinde will nicht …


• BGE 147 II 465  vom 11. August 2021 (Binn, Umbau einer Stallscheune in ein 
Ferienhaus): materielle Schutzwürdigkeit ist erforderlich
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3.  ENTWICKLUNG IM 
E INZELNEN:  ART.  24E

• Hobbymässige Tierhaltung 


• eng umschriebene Voraussetzungen: RPV 42b


• nur für die BewohnerInnen einer nahe gelegenen Wohnbaute 


• keine Reit- und Übungsplätze


• BGer 1C_79/2020  du 22 octobre 2020 (Misery-Courtion, RPG 24e, 
räumliche Nähe): Die Wohnung in der Bauzone ist rund 250 m Luftlinie 
vom Ökonomiegebäude entfernt und nicht „angrenzend“, was die 
räumliche Nähe nach RPG 24e fraglich erscheinen lässt


• BGer 1C_347/2017 vom 23.3.2018 (Gontenschwil): gewerbliche 
Pferdehaltung fällt nicht unter RPG 24e
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3.  ENTWICKLUNG IM 
E INZELNEN:  BAUPOLIZEI

• Kann mühsam sein: 


• BGer 1C_224/2021 vom 28.10.2021 (Concise): unendliches 
Wiederherstellungsverfahren: Abbruchverfügung 2006 ... mehrfach vor 
Bundesgericht und auch vor dem Menschenrechtsgerichtshof. Die Gemeinde 
widersetzt sich der Wiederherstellung.


• Neuerdings: keine Verwirkung des Wiederherstellungsanspruchs: 


• BGE 147 II 309 vom 28.4.2021 (Neuenkirch). Ein Bauunternehmen betreibt auf 
einem Grundstück in der Landwirtschaftszone einer Luzerner Gemeinde seit 
langem einen Werkhof mit zahlreichen Bauten und Anlagen, die grösstenteils 
nie bewilligt wurden. Die Luzerner Behörden ordneten den Rückbau bestimmter 
Teile an, verzichteten aber darauf, dies auch für Gebäude und Anlagen zu 
verlangen, die vor Januar 1983 erstellt wurden.


• verbreitete Kritik: was schadet der Rechtssicherheit mehr?


• wird rückgängig gemacht: Motion UREK-N 21.4334 (17.3.2022)
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4.  FÜR ANHALTENDEN STREIT  
IST  GESORGT …

• PETER KARLEN: Für einen neuen Blick auf das Raumplanungsrecht jenseits 
des gängigen Narrativs - in: ZBl 2022 229


• Die Fixierung auf die Siedlungsbegrenzung ist bedauerlich - das RPG 
will die räumliche Entwicklung insgesamt steuern. Im Zentrum steht 
deshalb die Abstimmung raumwirksamer Tätigkeiten. Die verbreitete 
doktrinäre Überhöhung des Trennungsprinzips und das dazu 
inzwischen entstandene unübersichtliche Regelungswerk erschweren 
oft die gebotene raumplanerische Feinabstimmung. Das hat zur Folge, 
dass ausserhalb der Bauzonen einerseits zuviel (etwa bei Bauten für 
die Landwirtschaft und bei gewissen Infrastrukturanlagen) und 
andererseits zu wenig (etwa bei der Umnutzung bestehender 
Bausubstanz) bewilligt wird.


• „doktrinär überhöht“: gemeint ist wohl v.a. der BGE Neuenkirch?
19

19

4.  FÜR ANHALTENDEN STREIT  
IST  GESORGT …

• MOTION NATIONALRAT CANDINAS 20.4234: Das Bauen 
ausserhalb der Bauzone darf nicht länger verteufelt werden!


• Der Bundesrat wird beauftragt, das Raumplanungsgesetz 
dahingehend anzupassen, dass das Bauen ausserhalb der 
Bauzone, vor allem in Zusammenhang mit bestehenden 
Bauten und Anlagen, vereinfacht wird. Die Kantone sollen 
zudem die Kompetenz erhalten, spezifisch definierte 
touristische Zonen zu bestimmen, in denen ein 
vereinfachtes Bewilligungs- und Realisierungsverfahren 
kantonal ermöglicht wird.
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B E S T E N  D A N K  F Ü R  
I H R / E U E R  I N T E R E S S E  !
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