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Seit 100 Jahren gut beraten!
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Treuhand 
Buchhaltungen 

Rentabilitäts-, Betriebs-
und Marketingplanung

MWST

Steuerberatung

Gesellschaftsgründung

Bewertung & Recht
Ertragswert, Verkehrswert

Rechtsberatung

Raumplanung, Bau

Hofübergabe

Liegenschaftskauf und -verkauf

Entschädigungs- und 
Einkommensberechungen

Gewässer- und Naturschutz

Ehe- und Erbrecht, Scheidung

Leidige Binsenwahrheit

«Wer nicht kennt das Recht, 
dem ergeht es leider schlecht.»

Schweizer Bauernverband                 4



Räumliche Entwicklung. Wohin?
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Freienbach

2008

1954

Wollerau

auch die Landwirtschaft entwickelt sich

Sins 1982 1994 2007
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Folgerung 
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• Nur 13‘000 km2 besiedelbare Fläche  (4Teilung CH)
 Siedlungsdruck

• Landwirtschaftsland muss geschützt werden

• Tourismus ist auf eine intakte Natur angewiesen

• Verstädterung der Schweiz ist Realität!

• Unterschiedliche raumplanerische Anforderungen 

• Nationale Raumpolitik erschwert durch Föderalismus

Bundesverfassung / Constitution
fédérale
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 Grundstein 1972/1979: Gewässerschutzgesetz/Raumplanungsgesetz
Getrennter Bodenmarkt, Freihaltung der Flächen

 1994: BG über das bäuerliche Bodenrecht 
Stärkung der Selbstbewirtschafter, Abnahme der Spekulation

 Totalrevision RPG (in Kraft seit 2000) 
Öffnung für bodenunabhängige Produktion und nichtlandwirtschaftlichen Nebenerwerb 

 Minirevision (in Kraft 1.9.2007)
Biogas und Paralandwirtschaft

 Standesinitiative Kt. SG (in Kraft 1.11.2012)
Gleichbehandlung 24c und 24d (altrechtlich bestehende WH ohne Schutz)

Entwicklung des RPG
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Ab 1. Mai 2014:

RPG 1. Etappe (indirekter Gegenvorschlag zu Landschaftsinitiative)

 Verdichtung innerhalb Bauzone
 faktisches Moratorium von Neueinzonungen
 Kulturlandschutz
 Mehrwertabschöpfung
 Koordination der Planungen 

Pferdehaltung (Eingabe Umsetzung "Motion Darbellay") 
 Keine Unterscheidung der Nutzung bei der Pferdehaltung
 Festlegung der zulässigen Bauten und Anlagen

Aktuell
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2. Etappe: Bauen ausserhalb, Schutz FFF
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Regelungen ausserhalb Bauzone
• Befristung/ Zweckbindung bei der Bewilligung
• Sicherstellung des Rückbaus
• Kompensation von FFF
• ev. Entwicklungsstandorte Landwirtschaft (ESL)

Eingabe Bourgeois 
• Flächenkompensation des Kulturlandverlustes 

(insbesondere FFF) bei Einzonungen

 Detailliertere Regelungen führen für den Einzelnen meist zu
Einschränkungen des unternehmerischen Handlungsspiel‐
raumes. Dies erfolgt zu Gunsten des öffentlichen Interesses.

Revision RPG 2. Etappe
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aus "2. Etappe Revision RPG ‐ Erläuterungen zu den Gesetzesbestimmungen", Seite 21:

unter Vorbemerkungen zu den Artikeln 23a – 24f (6. Kapitel)

"In materieller Hinsicht sind keine grundlegenden Veränderungen vorgesehen."



Wer hat hier noch den Überblick?

Raumplanungsgesetz und
Raumplanungsverordnung 
(RPG/RPV)

Kantonales Baugesetz

Kommunale Bauordnung

Tierschutzgesetz 
und – verordnung 
(TSchG / TSchV)

Landwirtschafts-
gesetz
(LwG)

Bundesgesetz über 
das bäuerliche 
Bodenrecht (BGBB)

Gewässerschutzgesetz 
und -verordnung
(GSchG / GSchV)

Luftreinhalte-
verordnung 
(LRV)

Umweltschutzgesetz 
(USG)

Landwirtschaftliche 
Begriffsverordnung
(LBV)

Direktzahlungs-
verordnung 
(DZV)

Grundsätze: Was ist Landwirtschaft? Definition 
„direktzahlungsberechtigt“

Bauliche 
Anforderungen

Bauliche 
Anforderungen Bauliche 

Anforderungen

Bauliche 
Anforderungen

Definition „Landw. Gewerbe“ 

Voraussetzungen Erwerb 
landw. Grundstück 

Definitionen
Landwirtschaftsbetrieb
und 
Standardarbeitskraft
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Landwirtschaftszone / Bauzone

Bauzone
Landw. Zone

Ausnahmen 
nach:

24, 24a - d

Nicht 
Landwirtschaft

•Schiessanlage

•Reservoir ...

Landwirt-
schaft

Nicht 
Landw.

Nicht 
Landwirt-

schaft
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Bauen ausserhalb ‐ Anwendungsbereiche

Übersicht Anwendungsbereiche des Raumplanungsgesetzes

landwirtschaftlich nicht landwirtschaftlich landwirtschaftlich nicht landwirtschaftlich Energieerzeugung

zonenkonform zonenfremd 
Ausnahmebewilligung

zonenkonform zonenfremd 
Ausnahmebewilligung

zonenkonform zonenfremd 
Ausnahmebewilligung

Wohnbauten Neu-, Um-, An- und Aufbau-
ten von bestehenden 
altrechtlichen Wohnbauten 
(vor 1.7.1972 erstellt)

Bauten/Anlagen für die 
bodenabhängige Bewirt-
schaftung, Aufbereitung, 
Lagerung oder Verkauf 
landwirtschaftlicher oder 
gartenbaulicher Produkte

Zweckänderung von 
Bauten/Anlagen ohne 
bauliche Massnahmen

Bauten/Anlagen für 
die Energiegewinnung 
aus Biomassen

Bauten/Anlagen mit 
positiver oder negativer 
Standortgebundenheit

 Art. 16a Abs. 1 RPG

 Art. 34 Abs. 3 RPV
 Art. 24c RPG

 Art. 41, 42 + 43a RPV
 Art. 16a Abs. 1+2 RPG

 Art. 34 Abs. 1+2 RPV

 Art. 35 RPV

 Art. 24a RPG  Art. 16a Abs. 1 RPG

 Art. 34a RPV
 Art. 24 RPG

Umbauten und 
Umnutzungen von 
bestehenden 
neurechtlichen 
zonenfremden Bauten
(nach dem 1.7.1972 erstellte Bauten, 
deren landwirtschaftliche Nutzung 
nach der Erstellung weggefallen ist)

Bauten/Anlagen für die 
innere Aufstockung mit 

bodenunabhängiger Tierhaltung 
und bodenunabhängigem Gemüse- 
oder Gartenbau

Umbauten für Neben-
betrieb ohne engen 
sachlichen Bezug zur 
Landwirtschaft

Solar- und Photo-
voltaikanlagen

Bauten/Anlagen für 
die hobbymässige 
Tierhaltung

 Art. 24d Abs. 1+3 RPG

 Art. 42a + 43a RPV
 Art. 16a Abs. 2 RPG

 Art. 36+37 RPV
 Art. 24b RPG

 Art. 40 Abs. 1, 2+5 + 
    Art. 43a RPV

 Art. 18a RPG

 Art. 32a + 32b RPV
 Art. 24e RPG

 Art. 42b + 43a RPV

Bauten/Anlagen für 
bodenunabhängige 
Produktion 
(Speziallandwirtschaftszone)

Umbauten für Neben-
betrieb mit engem 
sachlichem Bezug 
zur Landwirtschaft

Windenergieanlagen
für Eigenbedarf des
Landwirtschaftsbetriebes 

Zweckänderung von 
anerkannten schütz-
enswerten Bauten/
Anlagen

 Art. 16a Abs. 3 RPG

 Art. 38 RPV
 Art. 24b RPG

 Art. 40 Abs. 1, 3, 4+5 + 
    Art. 43a RPV

 Art. 16a Abs. 1 RPG

 Art. 34 Abs. 1 RPV
 Art. 24d Abs. 2 RPG

 Art. 39 Abs. 2+3 RPV

Bauten/Anlagen für 
Haltung und Nutzung von 
Pferden 

Um-, An- und Aufbauten 
von bestehenden zonen-
fremden Gewerbebauten 
(vor 1.1.1980 rechtmässig erstellt, 
geändert oder seither ausgezont)

Bauten/Anlagen in 
Streusiedlungsgebieten

 Art. 16abis RPG

 Art. 34b RPV
 Art. 37a RPG

 Art. 43 + 43a RPV
 Art. 24 lit. a RPG

 Art. 39 Abs. 1+3 RPV

aus Wegleitung / Arbeitshilfe für das Bauen ausserhalb der Bauzonen des Kt. Luzern (ergänzt, Stand: RPG/RPV vom 01. Mai 2014)

Wohnen
Übriges

Arbeiten

Dreiteilung der produzierenden 
Landwirtschaft

Zonenkonforme Bauten in 
der Landwirtschaftszone

Art. 16 bis Art. 16b RPG
Art. 18a RPG

1. Bauten und Anlagen (B+A) zur 
bodenabhängigen Bewirtschaftung

2. B+A  zur Aufstockung eines landw. 
Betriebes mit bodenunabhängigen 
Produktionen 

3. B+A für die bodenunabhängige 
Produktion in besonderen 
Planungszonen

Spezialfälle:
Biogasanlagen und Solaranlagen
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Zonenkonforme Bauten 
LWZ oder Intensiv‐LWZ
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Bauten und Anlagen (B+A) 
 Produktion verwertbarer Erzeugnisse aus 
Pflanzenbau und Nutztierhaltung
 Bewirtschaftung naturnaher Flächen
 Wohnraum
 Aufbereitung, Lagerung und Verkauf von 
landwirtschaftlichen Produkten
 Gemeinschaftliche Stallbauten
 Innere Aufstockungen
 Energiegewinnung aus Biomasse
und Sonneneinstrahlung

Bewilligung erteilt, wenn:

 zur Bewirtschaftung nötig

 keine überwiegenden Interessen entgegen stehen

 Betrieb längerfristig bestehen kann

Bewilligungsvoraussetzungen
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Produktemodell / Bodenbremse
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Art. 16a Abs. 1

Produktemodell mit Bodenbremse
 Bodenabhängige Landwirtschaft

Art. 16a Abs. 2

Produktemodell und teilweise Bodenbremse 
 innere Aufstockung

Art. 16a Abs. 3

Produktemodell ohne Bodenbremse
 Intensivlandw.-Zone

Innere Aufstockung Tierhaltung
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DB‐Bilanz TS‐Bilanz

TS-Potential 
Betrieb

DB DB

bodenabhängig bodenunabhängig

> 50% < 50%

Trockenfutter

> 50%



Zonierung ‐ Vorgehen Ablauf
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Teilzonenplanänderung 

Beispiel

Kt. Aargau

Klärung Standortfrage
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 Waldnähe (Kt. ZH: mind. 15 m Abstand)

 Nähe Wildwechsel (Wildtierkorridor)

 Nähe Gewässer (Seen, Weiher, Bäche)

 Nähe Verkehrswege

 Schutzzonen / Schutzüberlagerungen 
(Landschaftsschutz, Naturschutz, Moorschutz, Quellschutz etc.)

Richtpläne
Schutzzonenpläne
Kulturlandpläne

alles abrufbar
im Geoportal



Planungsgrundsätze

 Standortwahl
 Setzung / Plazierung
 Orientierung / Ausrichtung
 Massstäblichkeit
 Dachformen
 Fassaden‐ und Dachgestaltungen
 Materialisierung und Farbgebung
 Umgebungsgestaltung und Erschliessung
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Häufigste Probleme

 Wahl Grobstandort
 Wahl Feinstandort
 Nicht beachten von übergeordneten behördlichen 
Vorgaben

 Nicht beachten von früheren Entscheiden und 
Stellungnahmen

 Nicht beachten von kommunalen Vorgaben
 Ignorieren von nachbarlichen Interessen / Einsprachen
 Mangelhafte Kommunikation
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Praxisbeispiele 1
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Praxisbeispiele 2
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Praxisbeispiele 3
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Änderung Zonenplan
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 Umschreibung zulässige Nutzungen

 Beschreibung zulässige Bauten und Anlagen

 Bestimmungen zu Wohnnutzung

 Zuständigkeiten Gemeinderat (Material‐/Farbwahl, 
Betriebsreglement, Nutzungs‐ und Verkehrskonzepte etc.)

 Einpflanzung / Einfügung in Landschaft

 Nutzungsaufgabe / Verzicht auf Projektumsetzung 
 Rückzonung in LWZ / Rückbau

Zonenbestimmungen Inhalt
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Zonenbestimmungen Beispiel
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Umweltverträglichkeitsprüfung
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UVP‐pflichtige Tierbestände
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Vorgehen UVP
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1. Projektidee
2. Anfragegesuch
3. Raumplanungsrechtliche Beurteilung mit Pflichtenheft
4. Erarbeitung UVB und Baugesuch
5. Baueingabe mit UVP
6. evtl. Unterlagenergänzung
7. öffentliche Auflage
8. evtl. Einsprachen
9. evtl. Einspracheverhandlung
10.Baubewilligung
11.(weitere Rechtsmittel)

Inhalt Umweltverträglichkeitsbericht

Schweizer Bauernverband                 34

1. Zusammenfassung
2. Auftrag
3. Betriebsbeschrieb
4. Raumplanungsrechtliche 

Abklärung
5. Begründung Bauvorhaben
6. UVP‐Pflicht
7. Rechtliche Grundlagen
8. Projektbeschrieb
9. Auswirkungen auf die Umwelt
10.Gesamtbeurteilung

Auswirkungen auf die Umwelt
1. Abfälle und Altlasten 
2. Abwasser und Entwässerung
3. Boden
4. Energie
5. Erschütterungen
6. Grundwasser
7. Jagd
8. Kulturgüter
9. Natur und Landschaft
10. Landwirtschaft
11. Lärm: Bau- und Betriebslärm
12. Lärm: Verkehrslärm (Bau & Betrieb)
13. Luft
14. Nichtionisierende Strahlung NIS
15. Oberflächengewässer und Fischerei
16. Unfälle und Betriebsstörungen
17. Wald



Möglichkeiten von Immissionen
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Immissionen

Lärm Betrieb
(LSV)

Lärm Verkehr 
(LSV)

UngezieferGeruch
(LRV)

FAT 476
Massnahmenplan Luft

Belastungsgrenzwerte LSV
Ventilatorlärmberechnung
Baurichtlinie Lärm BAFU

Belastungsgrenzwerte LSV
Baurichtlinie Lärm BAFU

Mindestabstände nach FAT 476
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1. Tierzahl nach Tierkategorie und nach Stallungen
2. Korrektur Weide
3. Korrekturfaktoren:

‐ Geländeform
‐ Höhenlage
‐ Aufstallung / Entmistung
‐ Hofdüngerproduktion
‐ Sauberkeit
‐ Fütterung
‐ Lüftung
‐ Geruchsreduzierung Stallabluft
‐ Geruchsreduzierung der Güllelagerung

4. Gegenseitige Gewichtung bei mehreren Stallungen (auch Nachbarn!)
5. Ergebnis: Mindestabstand, aufgeteilt auf 3 Zonen
6. Darstellung der Hüllkurven in einem Situationsplan



Darstellung der Hüllkurven
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Ammoniak Reduktionsmöglichkeiten
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1. Tierkategorie und Anzahl
2. Aufstallungssystem
3. Hofdüngerproduktion (Gülle/Mist)
4. Fütterung (NP‐reduziertes Futter)
5. Ausläufe
6. Abluftreinigung
7. Lagerung Hofdünger
8. Verdünnung der Gülle
9. Ausbringtechnik und ‐zeitpunkt

Berechnung mittels Agrammon



Tipps für die Baueingabe aus Beratersicht
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• Was soll gebaut werden?

• Bewilligung unter welchem Titel?

• Bedingungen überprüfen
und Argumentation anpassen 

• Gesuch einreichen

• Rechtsmittel prüfen und Fristen einhalten

Oft werden Gesuche abgelehnt, da nicht 
konsequent argumentiert oder das Gesuch unter 
dem falschen Rechtstitel eingereicht wird!

Allfällige Auflagen
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• Tierschutz
• Gewässerschutz
• Sicherstellung der Längerfristigkeit
• Verfügung, die Bewilligung auflösende 
Bedingungen mit Wiederherstellung des 
ursprünglichen Zustandes enthält

• Benutzungsverbot gemäss Art. 16b RPG
• Existenz des Nebenbetriebes

Achtung: Immissionsabstände beachten!



Fazit
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• Auflagen sind nötig, um Kulturland zu schützen

• Regelungsdichte ist hoch und 
Spielraum der Behörde nimmt ab
 Gute Vorbereitung der Projekte!

• Zukunft: 
Öffnung der Landwirtschaftszone ist nicht zu erwarten!
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Wir sind für Sie da

056 462 52 71

«Fragen hat noch nie geschadet.»

«Fragen darf man.»

Unser Auskunftsdienst



Diskussion


