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Siehe auch:

Geschützte Gebäude ausserhalb 
der Bauzone;

Diversifizierung der 
Landwirtschaft

Betroffene Stellen:

Koordinationsstelle:
Bau- und Raumplanungsamt

Gemeinden:
Alle

Kantonale Stellen:
LwA

Bund:
ARE, BLW

1. PROBLEMSTELLUNG

Wenn gemäss Bundesgesetz über die Raumplanung das Land 
ausserhalb der Bauzone fast ausschliesslich der landwirtschaft-
lichen Nutzung vorbehalten ist, verfolgt dies den Zweck, die 
schweizerische Landwirtschaft zu erhalten und ihr bestmögliche 
Produktionsbedingungen zu sichern.

Die diesbezüglichen Vorschriften lassen es nicht zu, auf Sonderfälle, 
welche gelegentlich bereits bestehende Situationen darstellen, 
Rücksicht zu nehmen. So befinden sich bestimmte Gebäudegruppen 
landwirtschaftlichen Ursprungs, die keinen Bezug mehr zu landwirt-
schaftlichen Tätigkeiten haben, im Widerspruch zu den Vorschriften, 
die ausserhalb der Bauzone Gültigkeit besitzen; sie können nur 
teilweise umgebaut werden. In manchen Fällen kann allerdings 
die Erhaltung solcher Gebäudegruppen von öffentlichem Interesse 
sein.

Die Bundesverordnung über die Raumplanung wurde 1990 
abgeändert, um dieses Problem zu lösen. Die Kantone hatten 
seither die Möglichkeit, die Bedingungen festzulegen, um Perimeter 
zu bilden, dank denen Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzone 
erhalten werden können. Diese Perimeter bezwecken, für Umbauten 
oder Umnutzungen Bedingungen zu schaffen, die genügend inter-
essant sind, um die längerfristige Erhaltung dieser Gebäudegruppen 
zu sichern. Der Kanton Freiburg machte ab 1994 von dieser neu 
geschaffenen Möglichkeit Gebrauch, indem er die Voraussetzungen 
zur Schaffung von Perimetern zur Erhaltung von Kleinsiedlungen 
festlegte.

Die Perimeter zur Erhaltung von Kleinsiedlungen bilden Sonderfälle 
ausserhalb der Bauzone. Sie gelten ausdrücklich für Weiler, die vor 
dem Inkrafttreten der eidgenössischen Raumplanungsbestimmungen 
gebaut wurden und die sich heute ausserhalb der Bauzone 
befinden. Die gesetzlichen Bestimmungen bezwecken nicht die 
Entwicklung dieser Gebiete, sondern die Erhaltung der beste-
henden Bausubstanz. In diesen Perimetern sind die Vorschriften für 
Umbauten freizügiger als ausserhalb der Bauzone.

2. GRUNDSÄTZE

ZIELE DER KANTONALEN POLITIK

· Erhaltung bestehender Gebäudegruppen ausserhalb der 
Bauzone in Übereinstimmung mit den gültigen Gesetzes-
grundlagen.

· Erhaltung der Wohnbevölkerung und der bestehenden kleinen 
gewerblichen, handwerklichen oder Dienstleistungs-Tätigkeiten 
ausserhalb der Bauzone.

· Festlegung der Bedingungen für die Abgrenzung der erhal-
tenswerten Kleinsiedlungen.

· Festlegung der Grundsätze, die beim Umbau von Gebäuden 
innerhalb einer Kleinsiedlung zu beachten sind.

GRUNDSÄTZE ZUM STANDORT

· Die Bedingungen für die Ausscheidung einer erhaltenswerten 
Kleinsiedlung sind folgende:

- Der Weiler muss eine klar erkennbare Einheit mehrere 
Gebäude darstellen und diese müssen eindeutig von der 
Bauzone entfernt liegen.

Der erläuternde Bericht trägt den 
Titel «Gebäude ausserhalb der 
Bauzone»
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- Er hat zur Hauptsache aus Gebäuden landwirtschaftlichen 
Ursprungs zu bestehen.

- Er hat mindestens 5 gut erhaltene Wohnbauten zu umfassen. 
Das zulässige Maximum beträgt 15 Wohnbauten.

- Die landwirtschaftlichen Wohnbauten dürfen nicht mehr 
als 80% der gesamten Wohnbauten des Weilers ausma-
chen.

- Die Maximaldistanz zwischen den Gebäuden darf im 
Maximum um die 50 m betragen.

- Die Erschliessung hat ausreichend zu sein, so dass keine 
neuen umfangreichen Infrastrukturen erforderlich sind.

· Sobald der Perimeter festgelegt ist, sind die nicht-landwirt-
schaftlichen Sektoren zu bezeichnen.

· In den nicht-landwirtschaftlichen Sektoren des Perimeters sind 
die Umnutzung und die teilweise Änderung von Bauten, wie 
Wohnhäusern, Wirtschaftsgebäuden, Scheunen und Ställen, zu 
Wohnzwecken oder kleinen gewerblichen oder handwerklichen 
Tätigkeiten erlaubt, wenn:

- Die Gesamtheit der benötigten Flächen innerhalb des 
ursprünglichen Gebäudevolumens liegt, inkl. Nebenräume 
wie Garage, Heizung oder Waschküche.

- Das äussere Erscheinungsbild und die Struktur des betrof-
fenen Gebäudes durch den Umbau im Wesentlichen 
unverändert bleiben.

- Die gewerblichen, handwerklichen oder Dienstleistungs-
tätigkeiten keine übermässigen Umweltbelastungen erzeu-
gen.

- Die neue Nutzung die Gestaltung der Umgebung, wie 
mögliche Gärten oder Obstgärten, erhält und aufwer-
tet.

- Nutzungen, für die ein Lager ausserhalb des Gebäudes 
benötigt wird, sind nicht zugelassen.

· Im gesamten Perimeter kann der Wiederaufbau von Gebäuden, 
die durch höhere Gewalt zerstört oder als unbewohnbar 
erklärt wurden, bewilligt werden.

· Neubauten sind im gesamten Perimeter nur möglich, wenn sie 
mit der Landwirtschaftszone konform oder standortgebunden 
sind.

GRUNDSÄTZE ZUR KOORDINATION

· Die Schaffung eines solchen Perimeters hat Elemente 
zu berücksichtigen, wie die Qualität der landwirtschaftli-
chen Flächen, die Naturgefahren, Natur und Landschaft, 
Kulturerbe, Umweltbelastungen, Versorgungsgüter, Erhaltung 
der Naturressourcen usw.

3. AUFGABENVERTEILUNG

Der Kanton:
· Legt die Voraussetzungen für die Ausscheidung der Perimeter 

zur Erhaltung von Kleinsiedlungen sowie die Grundsätze, die 
beim Umbau der innerhalb eines solchen Perimeters gelegenen 
Gebäude zu beachten sind, fest.
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Das Bau- und Raumplanungsamt:
· Vergewissert sich, dass die Vorbedingungen für die Schaffung 

eines Perimeters für Kleinsiedlungen und die im vorliegenden 
Thema definierten Anwendungsbedingungen erfüllt werden.

· Erstellt zuhanden der Gemeinden Richtlinien für die Schaffung 
von Perimetern zur Erhaltung von Kleinsiedlungen.

Die Gemeinden:
· Können gemäss den festgelegten Grundsätzen Perimeter für 

Kleinsiedlungen ausscheiden.

4. UMSETZUNG

AUSWIRKUNGEN AUF DIE PLANUNGSINSTRUMENTE

Ortsplanung

Vor der Ausscheidung eines Perimeters für eine Kleinsiedlung 
nimmt die Gemeinde Kontakt mit dem BRPA auf, das ihr angibt, 
welche Grundstudien durchzuführen und welche Kriterien zu 
beachten sind.

Der Zonennutzungsplan bezeichnet:
· Den allgemeinen Perimeter der Kleinsiedlung.

· Die Perimeter, die den Sonderbestimmungen (nicht-landwirt-
schaftliche Sektoren) unterstellt sind.

Das Planungs- und Baureglement legt die Vorschriften fest, welche 
im Perimeter und innerhalb der nicht-landwirtschaftlichen Sektoren 
anwendbar sind.

VERFAHREN FÜR DIE REALISIERUNG EINES PROJEKTES

Für jedes Bau- oder Umbauprojekt eines innerhalb eines Perimeters 
gelegenen Gebäudes ist eine Vorprüfung im Sinne von Art. 184 
RPBG erforderlich.

5. BIBLIOGRAPHISCHE HINWEISE

· Kantonale Richtlinien zur Anwendung von Artikel 23 RPV, 
November 1993.




