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Titelbild: Weiler Mulflen in Bachs. Auf der Abbildung sind Ökonomie- und Wohngebäude 
ausserhalb der Bauzone sowie Teile der Erschliessungsinfrastruktur (Strasse, Strom, 
Kommunikation, Abfall) zu sehen (Quelle: Eigene Aufnahme)  
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Zusammenfassung 
Jedes vierte Gebäude in der Schweiz befindet sich ausserhalb der Bauzone. Viele dieser Bauten 
haben einen Bezug zur Landwirtschaft und werden in Folge des Strukturwandels in der 
Landwirtschaft als Scheune, Stall oder Remise nicht mehr benötigt. Die Transformation dieses 
baulichen Bestands bringt oft negative Folgen mit sich und es stellt sich deshalb die Frage, wie 
mit dem zahlreich vorhandenen Bestand im Sinne einer nachhaltigen Raumplanung 
umgegangen werden soll. Mit der Verankerung der Strategie “Innen- vor 
Aussenentwicklung“ fand im Jahr 2012 ein Paradigmawechsel in der Siedlungsentwicklung 
statt. Als Folge davon kann die Ausdehnung des Siedlungsgebietes in der Schweiz nicht mehr 
uneingeschränkt fortschreiten und die Entwicklung muss auf die Innenreserven sowie 
vorhandene Bestände fokussiert werden. Die bestehenden und nicht mehr genutzten 
Siedlungsstrukturen ausserhalb der Bauzonen könnten in diesem Kontext auch einen Beitrag 
zur Innenentwicklung leisten. Sinnvoll umgenutzt können sie zur Begrenzung der 
Flächeninanspruchnahme beitragen. Um sinnvolle Nutzungen vorzuschlagen, fehlt der 
Raumplanung aber momentan die nötige Übersicht über die Gebäude und die vorhandenen 
Rahmenbedingungen. Über die Qualitäten der Bestände ausserhalb der Bauzone ist praktisch 
nichts bekannt, die Datenlage ist dünn und widersprüchlich. In dieser Arbeit wird die 
Erschliessung, als eine dieser Rahmenbedingungen, von Gebäuden ausserhalb der Bauzone 
vertieft untersucht. Es wird der Frage nachgegangen, ob und in welchem Ausmass die 
Erschliessung für die Umnutzung von Gebäuden ausserhalb der Bauzone relevant ist. Auf 
Grund der schlechten Datenlage im Bereich Erschliessung, beschränkt sich die Analyse und 
Auswertung in dieser Arbeit auf die drei Beispielgemeinden Stadel, Bachs und Steinmaur im 
Kanton Zürich. Die Wahl des Untersuchungsperimeters basiert dabei auf einer nationalen und 
kantonalen Analyse zu verschiedenen Themen. Es wurde versucht, ein Gebiet mit grossem 
Anteil an für die Umnutzung relevantem Bestand zu finden. Die Resultate zeigen, dass die 
Gebäude ausserhalb der Bauzone sehr gut an die für Wohnnutzung notwendigen technischen 
Erschliessungsinfrastrukturen angebunden sind. Die limitierenden Infrastrukturen sind dabei 
Wasser und Abwasser. Aus Sicht der Erschliessung kann der untersuchte Beispielbestand 
ausserhalb der Bauzone folglich einen beachtlichen Beitrag zur Innenentwicklung leisten. Das 
vielversprechende Entwicklungspotential ist aber schlussendlich auch von weiteren 
Rahmenbedingungen abhängig. Im Untersuchungsgebiet hat sich vor allem die kantonale 
Rechtslage als sehr restriktiv erwiesen. Hinzu kommen die negativen Auswirkungen, welche 
bei einer Umnutzung zu Wohnen entstehen. Bei einer Transformation des Bestandes gilt es 
Chancen und Gefahren, die durch die neue Nutzung hervorgerufen werden, sorgfältig 
abzuklären. Die vielversprechendste Entwicklungsmöglichkeit wird dabei im Bestand am 
Rande der Bauzone gesehen. 
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