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1. Einleitung

Landwirtschaftliche Bauten, welche ausserhalb der Bauzone (im Regelfall in der Landwirt-
schaftszone) stehen und funktionslos geworden sind, konnen ausnahmsweise fiir nichtland-
wirtschaftliche Zwecke umgenutzt werden. Solche «Umnutzungen» von landwirtschaftlichen
Bauten z.B. zu Lager- oder Abstellzwecken sind baubewilligungspflichtig und benétigen nach
Art. 22 und 25 des Bundesgesetzes Uiber die Raumplanung (RPG; SR 700) und Art. 86 und 87
des Raumplanungsgesetzes fir den Kanton Graublinden (KRG; BR 801.100) auf Basis einer
Baueingabe (BAB-Gesuch) sowohl eine Baubewilligung der Standortgemeinde als auch eine
BAB-Bewilligung des Amtes fiir Raumentwicklung (ARE).

Nach der Bewilligung der Umnutzung kann die Baute abparzelliert werden. Unter «Abparzel-
lierung» wird die Abtrennung eines Grundstickteils verstanden (bspw. die Abtrennung eines
Gebdudes mit kleinem Umschwung). Durch die Abparzellierung entstehen mindestens zwei
separate Grundstiicke. Das abzuparzellierende Grundstiick ausserhalb der Bauzone kann
Bestandteil eines landwirtschaftlichen Gewerbes im Sinne des Bundesgesetzes lber das
bauerliche Bodenrecht (BGBB; SR 211.412.11) darstellen. In einem solchen Fall erfordert die
Abparzellierung eine Verfligung des Grundbuchinspektorats und Handelsregisters (GIHA) zwecks
Entlassung des Grundstilicks aus dem Geltungsbereich des bauerlichen Bodenrechts (BGBB).

Handelt es sich beim Grundstiick zudem um ein Meliorations- resp. ein Gliterzusammenlegungs-
grundstiick, benotigt die Abparzellierung gemass dem Bundesgesetz Uber die Landwirtschaft
(LwG; SR 910.1) zusétzlich eine Verfligung des Departements fiir Volkswirtschaft und Soziales
(DVS) fiir die Bewilligung der Zerstiickelung und Zweckentfremdung mitsamt der Feststellung
der Riickerstattungspflicht von durch Bund und Kanton geleisteten Beitragen.

Liegt die Baute ausserdem angrenzend an oder im Waldareal, ist das Aufteilungsverbot sowie
das Erfordernis einer Ausnahmebewilligung des Departements fir Infrastruktur, Energie und
Mobilitat (DIEM) gemass kantonalem Waldgesetz (KWaG; BR 920.100) zu beachten.

Die Umnutzung und Abparzellierung von Bauten der Landwirtschaft erfordern entsprechend
eine ausreichende Koordination der einzelnen Verfahren und der erforderlichen Behorde-
nentscheide.

Diese Arbeitshilfe dient bei konkreten Vorhaben als niitzliches Nachschlagewerk und erlautert
sowohl die theoretischen Grundlagen als auch einzelne Aspekte der kantonalen Bewilligungs-
praxis.



2. Grundlagen

2.1 Formen von Nutzungsianderungen (Umnutzungen) zu
nichtlandwirtschaftlichen Zwecken

Die haufigsten Umnutzungen von landwirtschaftlichen Bauten dienen der Realisierung von
folgenden nichtlandwirtschaftlichen Zwecken, z.B.:

| Umnutzung landwirtschaftliche Dauerwohnbaute mit allfilligen Altenteilen (ohne Stallge-
bdude) oder ganzes Betriebszentrum (Wohn- und Stallbauten) fiir eine Wohnsitznahme
von nichtbauerlichen Personen;

| Umnutzung Stallbaute zu Lagerzwecken (Abstellraum fir Materialien, Maschinen und
Fahrzeuge);

| Umnutzung Stallbaute fiir die hobbymassige Tierhaltung ausserhalb der Direktzahlungs-
berechtigung gemass Verordnung lber die Direktzahlungen an die Landwirtschaft (DZV;
SR 910.13);

| Umnutzung landwirtschaftliche Tempordarwohnbaute (so genannte «Maiensasse») zu Ferien-
und Wochenendhaus.

Umnutzungen konnen mit baulichen Massnahmen (Erneuerungen, Erweiterungen etc.) kom-
biniert sein oder ohne bauliche Massnahmen vollzogen werden (reine Zweckanderungen).

2.2 Massgebende Besitzstandsnormen der Raumplanungs-
gesetzgebung

Das Raumplanungsgesetz statuiert ein grundsatzliches Bauverbot ausserhalb der Bauzone.
Die Umnutzung und damit zonenfremde Nutzung von Bauten ausserhalb der Bauzone ist nur
im Rahmen der Ausnahmebestimmungen gemass Art. 24 ff des Raumplanungsgesetzes des
Bundes (RPG; SR 700) zulassig. Diese Ausnahmebestimmungen griinden auf der Eigentums-
und der daraus abgeleiteten Besitzstandsgarantie gemass Bundesverfassung (BV; SR 101).

Um von den Besitzstandsnormen Gebrauch machen zu kdnnen, muss die betreffende Baute
die folgenden Grundvoraussetzungen der verfassungsmassig geschiitzten Besitzstandsgarantie
gemass Art. 26 BV kumulativ erfiillen:

| Die betreffende Baute muss rechtmassig (d.h. auf Grundlage einer rechtskraftigen Bewil-
ligung oder vor Inkrafttreten der Raumplanungsgesetzgebung 1980 resp. der Gewadsser-
schutzgesetzgebung 1972 bewilligungsfrei) erstellt worden sein; und

| Zum Zeitpunkt der Umnutzung noch bestimmungsgemass nutzbar sein (kein ruindser
Zustand: Vorhanden sein von betriebstlichtigen tragenden Elementen, Toren/Tlren und
einer tragenden Dachkonstruktion).



Die fur eine Umnutzung massgebenden Besitzstandsnormen des RPG unterscheiden sich im
Wesentlichen in Bezug auf die bestehende Nutzungsart (Wohn- oder Stallbaute) und in Bezug
auf die Frage, ob bauliche Massnahmen mit der geplanten Umnutzung verbunden sind:

| Art. 24a RPG ist anwendbar bei der Umnutzung von Bauten ohne bauliche Massnahmen;

| Art.24cRPG ist anwendbar bei der Umnutzung, Erneuerung oder Erweiterung einer alt-recht-
lichen landwirtschaftlichen Wohnbaute mit Baujahr in der Regel vor 1972 (Betriebsleiten-
denwohnhaus, Altenteile und Temporarwohnbaute);

| Art. 24d RPG ist anwendbar bei der Umnutzung, Erneuerung oder Erweiterung einer
neu-rechtlichen landwirtschaftlichen Wohnbaute mit Baujahr in der Regel nach 1972
(Betriebsleitendenwohnhaus, Altenteile und Temporarwohnbaute) sowie bei der Umnut-
zung von als schiitzenswert anerkannten Bauten und Anlagen;

| Art. 24e RPG ist anwendbar bei der Umnutzung von Stallbauten mit oder ohne bauliche
Massnahmen, wenn sie Bewohnerinnen und Bewohner einer nahe gelegenen Wohnbaute
zur hobbymassigen Tierhaltung dienen.

Eine Umnutzung eines landwirtschaftlichen Gebdudes kann zudem nur in Betracht gezogen
werden, wenn die fiir alle Besitzstandsnormen geltenden, gemeinsamen Voraussetzungen
nach Art. 43a lit. a bis e der Raumplanungsverordnung (RPV; SR 700.1) erfullt sind:

| Die betreffende Baute wird fiir die landwirtschaftliche Flachenbewirtschaftung und Tier-
haltung nicht mehr benétigt (etwa aufgrund einer Betriebsaufgabe oder einer veranderten
Bewirtschaftungsform; Art. 43a lit. a RPV).

| Die geplante Umnutzung hat dadurch keine landwirtschaftliche Ersatzbaute zur Folge (Art.
43a lit. b RPV).

| Die Umnutzung fiihrt héchstens zu einer geringfligigen Erweiterung der bestehenden
Erschliessung und samtliche Infrastrukturkosten, die im Zusammenhang mit der bewilligten
Nutzung anfallen, werden auf die Eigentiimerin oder den Eigentimer liberwalzt (Art. 43a
lit. c RPV).

| Die landwirtschaftliche Nutzung der umliegenden Grundstiicke ist infolge Umnutzung der
betreffenden Baute nicht gefdahrdet (Art. 43a lit. d RPV).

| Der Umnutzung stehen keine Giberwiegenden Interessen (Gefahrenzone 1, Gewasserschutz-
vorgaben etc.) entgegen (Art. 43a lit. e RPV).

Die Bewilligungsfahigkeit einer Umnutzung eines landwirtschaftlichen Gebaudes wird im Rah-
men des ordentlichen Baubewilligungs- resp. BAB-Verfahrens gepriift. Die Bewilligungsfahigkeit
ist dann gegeben, wenn die erwahnten Grundvoraussetzungen (Rechtmadssigkeit, bestimmungs-
gemasse Nutzbarkeit), die objekt- und fallspezifischen Bewilligungsvoraussetzungen (Art. 24a
und Art. 24c bis Art. 24e RPG mitsamt den dazugehorigen Ausfiihrungsbestimmungen der RPV)
sowie die gemeinsamen Bewilligungsvoraussetzungen (Art. 43a lit. a bis e RPV) erflllt sind.



2.3 Abparzellierung umgenutzter Landwirtschaftsbauten

Steht die zur Umnutzung vorgesehene Baute auf einem landwirtschaftlichen Grundstiick nach
Art. 6 BGBB oder ist sie Bestandteil eines landwirtschaftlichen Gewerbes im Sinne von Art.
7 BGBB, so ist eine Bewilligung des GIHA Voraussetzung fiir eine Abparzellierung der Baute
samt angemessenem Umschwung. Sofern eine Ausnahme vom Zerstiickelungs- und Realtei-
lungsverbot im Sinne von Art. 60 BGBB gewahrt werden kann, erlasst das GIHA eine Verfligung
Uber die Nichtanwendung des BGBB (Entlassung des entsprechenden Grundstiickteils aus dem
Geltungsbereich des BGBB), zur Zerstiickelung des landwirtschaftlichen Grundstiicks sowie bei
landwirtschaftlichen Gewerben zu dessen Realteilung.

Die Abparzellierung einer oder mehrerer landwirtschaftlichen Bauten von einem Grundsttick ist
Voraussetzung fir eine Eigentumsiibertragung, wenn die Bauten ohne das landwirtschaftliche
Grundstlick oder das Gewerbe an eine Dritte/einen Dritten lbertragen werden sollen. Eine
Abparzellierung oder Abtrennung wird aber auch ohne darauffolgende Eigentumsiibertragung
notig, wenn die Baute samt Umschwung nicht mehr flr die landwirtschaftliche Bewirtschaf-
tung bendtigt wird und die Baute aus dem Geltungsbereich des BGBB entlassen werden soll
(bspw. bei der Umnutzung einer landwirtschaftlichen Temporarwohnbaute in ein nichtland-
wirtschaftliches Ferienhaus).

Abparzellierungen bedirfen demnach folgende Bewilligungen:
| BAB-Bewilligung fiir die Umnutzung des Geb&dudes (geht allen anderen Bewilligungen vor);

| Bewilligung zur Entlassung aus dem Geltungsbereich des bauerlichen Bodenrechts (Nichtan-
wendung und Zerstlickelung) des GIHA;

| Bewilligung zur Zerstilickelung und Zweckentfremdung mitsamt der Feststellung der Riick-
erstattungspflicht von Bundes- und Kantonsbeitragen des DVS (bei Glterzusammenle-
gungsgrundstiicken).

Abparzelliert werden in der Regel einzelne Wohn- und Stallbauten, ganze Betriebszentren,
alleinstehende Aussenstalle oder Temporarwohnbauten.

Abb. 1: Abparzellierung Betriebszentrum Abb. 2: Abparzellierung Aussenstall / Tempordrwohnbaute



Die Abparzellierung von Bauten ist seitens des GIHA grundsatzlich bewilligungsfahig, wenn —
unter Vorbehalt der einzelnen Voraussetzungen gemass nachfolgendem Kap. 3 — die BAB-Be-
willigung fir eine nichtlandwirtschaftliche Nutzung rechtskraftig erteilt worden ist.

Wie gross der Umschwung des abzuparzellierenden Gebaudes sein darf, ist einzelfallbezogen
nach dem Grundsatz «so wenig wie méglich / so viel wie nétig» festzulegen. Grundsatzlich darf
nur so viel Umschwung abparzelliert werden, flir welchen eine Notwendigkeit nachgewiesen
werden kann. Wenn infolge Abparzellierung des Gebdudes nurmehr eine kleine Restparzelle
entstehen wirde, kann in der Regel das ganze Grundstiick ohne Abparzellierung aus dem
Geltungsbereich des BGBB entlassen werden.




3. Formen der Nutzungsanderungen
mit Abparzellierungen im Detail

3.1 Umnutzung und Abparzellierung bei Betriebszentren

Hauptbauten eines landwirtschaftlichen Betriebszentrums («Hof», mit allen dazugehdrigen
Okonomiebauten, Nebenanlagen und Wohnbauten) kénnen grundséatzlich dann umgenutzt
und in der Folge abparzelliert werden, wenn der betroffene landwirtschaftliche Betrieb (sei
es ein Gewerbe nach BGBB oder ein Betrieb unterhalb der Gewerbegrenze) die Aussicht auf
eine langerfristig existenzfahige Betriebsfliihrung und somit im Ergebnis seine Erhaltenswiir-
digkeit dauerhaft verloren hat. Das Amt fiir Landwirtschaft und Geoinformation (ALG) und das
GIHA stellen aufgrund folgender Punkte die erforderlichen Voraussetzungen im Rahmen des
BAB-Verfahrens zu Handen des ARE fest:

| Fachliche Beurteilung zum Zustand der betroffenen Betriebsbauten, zu den 6rtlichen
Erschliessungs- und Platzverhaltnissen und zum kiinftigen Entwicklungspotenzial;

| Aktuelle Gewerbefeststellung gemass den Bestimmungen des Art. 7 BGBB.

Bauten des ehemaligen Hofes als Einheit belassen

Grundsatzlich ist der bestehende Hof (Betriebszentrum) gesamtheitlich und als als Einheit
umzunutzen und abzuparzellieren (sofern die allgemeinen Voraussetzungen gegeben sind).
Eine Umnutzung mit anschliessender Abparzellierung einzelner Bauten innerhalb der Gebau-
degruppe ist im Regelfall aus folgenden Griinden nicht moglich:

| Um Nutzungskonflikte bei einer zu nahe an der Wohnbaute verbleibenden landwirtschaft-
lichen Stallnutzung zu vermeiden;

| Zur Lenkung von mit dem Wohnen einhergehenden, nichtlandwirtschaftlichen Nutzungen
in den bestehenden Gebaudebestand. Damit werden zusatzliche zonenfremde Bauten,
etwa flr die Lagerung und das Abstellen von nichtlandwirtschaftlichen Maschinen und
Fahrzeugen oder flr die Hobbytierhaltung vermieden (fiir solche zonenfremde Nutzungen
sind in erster Linie die bestehenden Okonomiebauten zu nutzen);

| Um eine allfillige, spatere Riickfiihrung des Hofes mit allen dazugehérigen Wohn- und Oko-
nomiebauten und -anlagen zur Landwirtschaft zu vereinfachen, bspw. infolge Ubernahme
und Nutzung des ganzen Hofes als Betriebszentrum durch eine neue Betriebsleiterin oder
Betriebsleiter (zur Wiederherstellung eines zonenkonformen Zustands).



Abb. 3: Keine Abtrennung einer Baute innerhalb des Hofes

Hartefall: Umnutzung und Abparzellierung einzelner Bauten

Liegt ein atypischer Sachverhalt vor, der erheblich vom Regelfall abweicht, konnen Ausnah-
meregelungen gerechtfertigt sein. In diesem Fall kann die Umnutzung und Abparzellierung
einzelner Bauten des Betriebszentrums (Wohnbaute oder Stallbauten) unter Umstdnden in
Betracht gezogen und bewilligt werden. Der dannzumal vorliegende Hartefall ist durch den
Gesuchsteller ausfihrlich zu begriinden.

Gestltzt auf Art. 24a Abs. 2 RPG werden die Umnutzungsbewilligungen im Rahmen des
BAB-Verfahrens mit entsprechenden Auflagen und Bedingungen verfiigt. Dies mit dem Zweck,
bei verdanderten Verhaltnissen wieder eine zonenkonforme Nutzung der Gebdude zu erreichen.

Gemass Art. 38a RPV gilt zudem ein Vorrang der Landwirtschaft in der Landwirtschaftszone.
Das heisst, dass unter Umstanden umweltschutzrechtliche Erleichterungen resp. eine Unter-
schreitung der entsprechenden Mindestabstande hinsichtlich Lirmschutz und Luftreinhaltung
moglich sind.

In der Regel werden in diesen Fallen die nachfolgenden Auflagen in die BAB-Bewilligung des
ARE aufgenommen:

Im Falle der Umnutzung und Abparzellierung der Betriebsleiterwohnbaute oder der
Altenteile:

| Bauverbot fiir neue landwirtschaftliche Wohnbauten (Betriebsleitendenwohnhaus,
Altenteile), welches im Grundbuch der verbleibenden Stallparzelle anzumerken ist.



| Zustimmung der von den Geruchs- oder Larmimmissionen betroffenen Personen zu den
umweltschutzrechtlichen Erleichterungen nach Art. 38a RPV (inkl. Grundbucheintrag).

Im Falle der Umnutzung und Abparzellierung von einzelnen oder mehreren
Stallbauten:

| Bauverbot fiir neue landwirtschaftliche Stallbauten, welches im Grundbuch auf dem/den
verbleibenden landwirtschaftlichen Grundstiick/en anzumerken ist.

Und in beiden Fillen (kumulativ):

| Kaufsrecht zum amtlich geschatzten Verkehrswert zugunsten der jeweiligen Eigentiimer-
schaft der verbleibenden landwirtschaftlichen Grundstiicken am abparzellierten nichtland-
wirtschaftlichen Grundstiick fiir die Dauer von zehn Jahren. Das Kaufsrecht ist bedingt und
kann ausgelibt werden, wenn der Hartefall nicht mehr gegeben ist.

| Ein preislich limitiertes Vorkaufsrecht fiir die Dauer von 25 Jahren zugunsten der jeweiligen
Eigentlimerschaft des verbleibenden landwirtschaftlichen Grundstiicks am abparzellierten,
nichtlandwirtschaftlichen Grundstiick zum amtlich geschatzten Verkehrswert.

Sowohl Kaufs- wie auch Vorkaufsrechte sind im Grundbuch auf dem neuen, abparzellierten
Grundstick wie auch auf dem verbleibenden landwirtschaftlichen Grundstiick als Realkaufs-
resp. Realvorkaufsrecht vorzumerken.

Generell besteht kein Anspruch auf die Anerkennung eines Hartefalls. Kommt die Bewilli-
gungsbehoérde im Rahmen der Prifung und ganzheitlichen Beurteilung zum Schluss, dass das
landwirtschaftliche Gewerbe oder der landwirtschaftliche Betrieb unterhalb der Gewerbe-
grenze weiterhin langerfristig erhaltenswiirdig ist, kann weder eine Umnutzung noch eine
Abparzellierung einzelner Bauten oder des ganzen Betriebszentrums in Betracht fallen und
bewilligt werden.

3.2 Umnutzung und Abparzellierung von freistehenden
Stallen «ohne bauliche Massnahmen»

Stélle konnen grundsatzlich nur zu Lager- und Abstellzwecken etwa fir die Lagerung von
Materialien, Maschinen und Fahrzeugen umgenutzt und abparzelliert werden, wobei bei Stal-
len gemass der Besitzstandsnorm von Art. 24a RPG die Umnutzung in jedem Fall nur «ohne
bauliche Massnahmen» erfolgen darf. Die Einschrankung «ohne bauliche Massnahmen» ldsst
grundsatzlich lediglich nach Art. 40 KRVO baubewilligungsfreie Unterhalts- und Renovati-
onsarbeiten zu. Einzelne dariiberhinausgehende geringfiigige bauliche Massnahmen zwecks
Erhalt der Bausubstanz und zugunsten des erlaubten Umnutzungszwecks sind in Einzelfallen
ausnahmsweise moglich.

Zusammenfassend sind demnach folgende baulichen Massnahmen grundsatzlich zulassig:

| Solche, die der reinen Werterhaltung im Sinne des bewilligungsfreien Unterhalts dienen
(Instandstellung, Instandhaltung: Reparaturen, Auswechseln einzelner Bauteile).



| Solche, die nicht zu erheblich grosseren Auswirkungen auf Raum, Umwelt und Erschlies-
sung fiihren (keine neuen, sondern lediglich geringfligige Anpassungen an bestehenden
Erschliessungsanlagen wie Erschliessungswege, Vorplatze oder Wasser- und Stromleitungen).

| Solche, die nur untergeordnete Veranderungen der Baute bedeuten, wie bspw. die Ver-
grosserung des Zugangstors, Veranderungen/Befestigungen der Stallbdden, wesensgleiche
Erneuerung der Dachkonstruktion und der Dacheindeckung, Auf-/Abtrélen des Stricks, etc.

Samtliche baulichen Massnahmen im vorgenannten, geringfligigen Umfang sind grundsatzlich
im BAB-Gesuch zur Umnutzung oder, sofern erst spater geplant, in einem neuen BAB-Gesuch
aufzunehmen und fachmannisch planerisch aufzubereiten.

Die Prifung und Bewilligung der Umnutzung erfolgt durch das ARE (vgl. Kap. 2.1 und 2.2), die
Prifung und Bewilligung der Abparzellierung erfolgt durch das GIHA (vgl. Kap. 2.3).




3.3 Umnutzung und Abparzellierung von Stallbauten fiir die
hobbymaissige Tierhaltung und von Temporiarwohnbauten
zu Ferienzwecken

Die Voraussetzungen fiir die BAB-Bewilligung des ARE zur Umnutzung von Stallbauten fiir die
hobbymassige Tierhaltung sowie von Temporarwohnbauten zu Ferienzwecken sind ausfihr-
lich in der separaten Arbeitshilfe «Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen» des ARE
umschrieben. Die Arbeitshilfe ist abrufbar auf der ARE-Website.

Die Prifung und Bewilligung der Abparzellierung von Stallbauten fir die hobbymassige Tier-
haltung und von Temporarwohnbauten, welche nicht mehr der landwirtschaftlichen Nutzung
dienen, erfolgt durch das GIHA (vgl. Kap. 2.3). Falls die hobbymadssige Tierhaltung den Anfor-
derungen an die Selbstbewirtschaftung im Sinne von Art. 9 BGBB erfiillt und keine zwingenden
Verweigerungsgriinde gemass Art. 63 Abs. 1 BGBB vorliegen, kann unter Umstanden auf die
Abparzellierung der Baute verzichtet und das Grundstiick als Ganzes erworben werden.

4. Notwendige Gesuche

4.1 Erstes Gesuch: BAB-Gesuch um eine Bewilligung fiir
Bauten ausserhalb der Bauzone (BAB-Bewilligung)

In einem ersten Schritt ist die Umnutzung auf Basis einer Baueingabe im BAB-Verfahren
bewilligen zu lassen. Das BAB-Gesuch ist bei der Gemeinde einzureichen. Dabei wird aus-
schliesslich die Umnutzung der Baute gepriift und beurteilt. Die abzutrennende Flache wird
nicht im BAB-Verfahren festgelegt und beurteilt. Dies geschieht darauffolgend im Rahmen des
Gesuchs um Entlassung aus dem Geltungsbereich des BGBB durch das GIHA (vgl. nachstehend
«Zweites Gesuch»).

Dem BAB-Gesuch an die Gemeinde sind grundsatzlich folgende Unterlagen beizulegen:

| Kommunales Baugesuchformular (nach Vorgabe Gemeinde)

| BAB-Gesuch (Hauptformular und Formular A oder B)

| Ausschnitt Landeskarte 1:25°000 (mit Standort)

| Situationsplan (1:1°‘000 oder kleiner)


https://www.gr.ch/DE/institutionen/verwaltung/dvs/are/BAB/Bauten%20und%20Anlagen%20ausserhalb%20der%20Bauzonen_web_de.pdf
https://www.gr.ch/DE/institutionen/verwaltung/dvs/are/dienstleistungen/bab/Seiten/bab_formulare.aspx
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| Aufnahmeplane (Bestandspldne, vermasst, masstablich und mit Bezeichnung der beste-
henden Nutzungen der Rdume)

| Projektpldane (mit allfalligen baulichen Massnahmen, vermasst, masstablich und mit Bezeich-
nung der neuen Nutzungen der Rdume)

| Ausfihrliche Fotodokumentation von Innen und Aussen
Die Gemeinde sowie die kantonalen Amtsstellen kdnnen weitere entscheidrelevante Unter-

lagen und Nachweise anfordern. Die BAB-Bewilligung wird der Gesuchstellerin/Gesuchsteller
zusammen mit der kommunalen Baubewilligung durch die Gemeinde eroffnet.

Ansprechpartner fir die Ausarbeitung eines BAB-Gesuchs ist die Gemeinde. Flr Detailfragen
zum BAB-Gesuch und -Verfahren steht das ARE beratend zur Verfligung.



https://www.gr.ch/DE/institutionen/verwaltung/dvs/are/dienstleistungen/bab/Seiten/Ansprechpartner-BAB.aspx

4.2 Zweites Gesuch: Gesuch um Entlassung aus dem Geltungs-
bereich des Bundesgesetzes iiber das bauerliche
Bodenrecht (BGBB)

Nach Abschluss des BAB-Verfahrens und Vorliegen der rechtskraftigen Baubewilligung kann
beim GIHA zwecks Abparzellierung der betreffenden Bauten ein Gesuch um Entlassung aus dem
Geltungsbereich des BGBB eingereicht werden. Sofern ein Gliterzusammenlegungsgrundstiick
von der Zweckentfremdung und Abparzellierung betroffen ist, erfordert die Abparzellierung
ein weiteres Gesuch beim ALG (vgl. nachstehend «Drittes Gesuch bei Gliterzusammenlegungs-
grundstiickeny).

Dem Gesuch an das GIHA sind folgende Unterlagen beizulegen:

| Gesuchsformular

| Situationsplan (1:1‘000 oder kleiner) mit Parzellierungsvorschlag
| BAB-Bewilligung des ARE und Baubewilligung der Gemeinde

Erweisen sich die Voraussetzungen fiir eine Ausnahme vom Realteilungs- und Zerstiickelungs-
verbot als erfillt, erldsst das GIHA gestiitzt auf Art. 60 Abs. 1 lit. a BGBB eine entsprechende
Verfligung.

Die nichtlandwirtschaftliche Baute wird mit angemessenem Umschwung aus dem Geltungs-
bereich des BGBB entlassen. Fiir die Abparzellierung gilt der Grundsatz: «So viel wie notig, so
wenig wie moglich». Um die nichtlandwirtschaftliche Nutzung der Baute sicherzustellen, kann
von einem Streifen von 5.0 m um das Geb&dude ausgegangen werden. Aufgrund der jeweiligen
spezifischen Lage der Baute ist es moglich, diesen Abstand mit entsprechender Begriindung
des Mehrbedarfs auszudehnen. Dabei ist zu beachten, dass sich die Baute auch nach der
Abparzellierung ausserhalb einer Bauzone befindet und die Grundnutzung des Bodens (land-
wirtschaftlich oder, in Waldesnéahe, forstlich) weiterhin gewahrleistet bleiben muss. Dieser
primdre Nutzungszweck des umliegenden Bodens darf durch die Abparzellierung nicht unnotig
eingeschrankt oder erschwert werden.

Die Erschliessung des abparzellierten Grundstticks (Zugang/Zufahrt, Wasserbezug und Abwas-
serentsorgung, Werkleitungen) ist in der Regel durch Grunddienstbarkeiten abzusichern.

Das neue Grundstiick wird entsprechend im Grundbuch durch Anmerkung als nichtlandwirt-
schaftliches Grundstiick ausserhalb der Bauzone kenntlich gemacht.

Fir Detailfragen zur Entlassung aus dem Geltungsbereich des BGBB steht das GIHA beratend
zur Verfligung.


https://www.gr.ch/DE/institutionen/verwaltung/dvs/giha/bodenrecht/Formulare%20BGBB/Nichtanwendung%20BGBB.pdf
https://www.gr.ch/DE/institutionen/verwaltung/dvs/giha/bodenrecht/Seiten/bodenrecht.aspx

4.3 Drittes Gesuch: Gesuch um Zweckentfremdung und/oder
Parzellierung eines Giiterzusammenlegungsgrundstiicks

Grundstiicke, die mit Bundes- und Kantonsbeitragen unterstiitzt wurden, werden im Grundbuch
mittels einer entsprechenden Anmerkung als solche kenntlich gemacht. Mit dieser Anmerkung
geht u. a. ein auf 20 Jahre (nach Schlusszahlung des Bundesbeitrags) befristetes Zweckent-
fremdungsverbot sowie in der Regel ein unbefristetes Zerstlickelungsverbot einher. Zudem
ist damit eine gleichermassen befristete Riickerstattungspflicht der Subventionen verbunden.

Bei Vorliegen von wichtigen Griinden (rechtmassige nichtlandwirtschaftliche Nutzung der
Gebaulichkeiten, rechtskraftige Bauzone, usw.) werden Ausnahmen zum Verbot der Zweckent-
fremdung und Zerstlickelung bewilligt. Wird ein Grundstiick in begriindeten Fallen friihzeitig,
d. h. vor Ablauf besagter Frist von 20 Jahren, seinem bestimmungsgemadssen landwirtschaft-
lichen Zweck entfremdet, sind die von Bund und Kanton geleisteten Beitrage anteilsmassig
zuriickzuerstatten.

Ist auf einem Grundstiick, das zweckentfremdet und/oder zerstiickelt werden soll, eine entspre-
chende Anmerkung eingetragen, so ist beim ALG zusatzlich ein Gesuch um Zweckentfremdung
und/oder Parzellierung eines Gliterzusammenlegungsgrundstiicks einzureichen.

Dem Gesuch sind folgende Unterlagen beizulegen:

| Mutations-/Vertragsplan des Grundbuchgeometers

| rechtskraftige BGBB-Bewilligung des GIHA (zweites Gesuch)

Sofern das Grundstlick weniger als 25 Aren misst und daher nicht dem Zerstiickelungsverbot
nach Art. 58 Abs. 2 BGBB untersteht, sind dem Gesuch folgende Unterlagen beizulegen:

| Mutations-/Vertragsplan des Grundbuchgeometers

| rechtskraftige BAB-Bewilligung des ARE (erstes Gesuch) und/oder Baubewilligung der
Gemeinde

Ist das Gesuch bewilligungsfahig, so erlasst das Departement fiir Volkswirtschaft und Soziales
(DVS) auf Antrag des ALG eine entsprechende Bewilligung (Departementsverfiigung). Das DVS
verflgt darin die Zweckentfremdung und/oder Zerstiickelung des betreffenden Grundstiicks.
Gegebenenfalls werden darin zudem Bundes- und Kantonsbeitrage (Rlckerstattung) erhoben.

Fur Detailfragen zur Zweckentfremdung und/oder Zerstiickelung von Guterzusammenlegungs-
grundstiicken steht das ALG beratend zur Verfligung.


https://www.gr.ch/DE/institutionen/verwaltung/dvs/alg/dokumentation/meliorationen/Dokumentliste%20Meliorationen/Formular%20Zweckentfremdung_de.pdf
https://www.gr.ch/DE/institutionen/verwaltung/dvs/alg/ueberuns/Seiten/Ansprechpartner.aspx

4.4 Viertes Gesuch: Gesuch um Teilung eines Waldgrund-
stiicks bei Grundstiicken im resp. mit Waldareal

Grundstiicke, welche sich ganz oder teilweise im Waldareal befinden, unterliegen beziglich der
bewaldeten Flachen der Waldgesetzgebung. Der Waldbegriff und allfallige Waldfeststellungen
sind im kantonalen Waldgesetz geregelt. Gemadss Art. 44 kantonales Waldgesetz (KWaG; BR
920.100) bedarf die Teilung von Waldgrundstiicken einer Bewilligung durch das Departement
flr Infrastruktur, Energie und Mobilitat (DIEM).

Liegt eine Baute angrenzend an oder im Waldareal, gilt gemass den geltenden Richtlinien des
Amtes fir Wald und Naturgefahren (AWN) ein Streifen von 2.0 m um das Gebaude als Nichtwald
(vgl. nachstehende Abbildungsbeispiele). Solche Abparzellierungen bediirfen keiner Bewilligung.

‘Wakdgrenrs
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Abb. 4: Streifen von 2.0 m um das Gebdude gilt als Nichtwald

Falls ein Umschwung von 2.0 m nicht ausreicht, kann in besonderen Fallen beim zustdndigen
AWN ein schriftliches und begriindetes Gesuch fir eine Ausnahmebewilligung eingereicht
werden. Indes dirfen Privatwaldungen mit einer Gesamtflache von weniger als zwei Hekta-
ren in der Regel nicht aufgeteilt werden. Das Departement DIEM entscheidet im Rahmen der
Departementsverfiigung tGber begriindete Ausnahmegesuche (Art. 44 Abs. 2 KWaG).

Dem Gesuch an das AWN sind grundsatzlich folgende Unterlagen beizulegen:

| Gesuchs- und Begriindungsschreiben

| Mutationsplan des Geometers

Flr Detailfragen zur Aufteilung von Waldareal steht das AWN beratend zur Verfligung.
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https://www.gr.ch/DE/institutionen/verwaltung/diem/awn/wald/3_8_waldrecht/Seiten/3_9_1_waldrecht.aspx

5. Vollzug der Abparzellierung und der
Verausserung

Die fiir eine Abparzellierung notwendigen Verfligungen gemadss vorstehendem Kapitel 4
werden jeweils dem zustandigen Grundbuchamt mitgeteilt. Gestitzt darauf beauftragt das
Grundbuchamt anschliessend den zustandigen Grundbuchgeometer mit der Vermessung der
Abparzellierung.

Die Grundstlicksteilung und allenfalls damit zusammenhangende Verdusserungsvertrage
(Verkauf, Tausch, Schenkung, Erbvorbezug, Erbteilung, etc.) kénnen daraufhin abgeschlossen
und zum Grundbucheintrag angemeldet werden.

Abkiirzungsverzeichnis

ALG Amt fur Landwirtschaft und Geoinformation

ARE Amt flir Raumentwicklung

AWN  Amt fiir Wald und Naturgefahren

BAB Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzone

BGBB  Bundesgesetz Uiber das bduerliche Bodenrecht (SR 211.412.11)

BR Blindner Rechtsbuch

BV Schweizerische Bundesverfassung (SR 101)

DIEM  Departement fir Infrastruktur, Energie und Mobilitat

DVS Departement fur Volkswirtschaft und Soziales

DzVv Verordnung tber die Direktzahlungen an die Landwirtschaft (SR 910.13)
GIHA  Grundbuchinspektorat und Handelsregister

KRG Raumplanungsgesetz fiir den Kanton Graubiinden (BR 801.100)
KRVO  Raumplanungsverordnung fiir den Kanton Graubiinden (BR 801.110)
KWaG Kantonales Waldgesetz (BR 920.100)

LwG Bundesgesetz liber die Landwirtschaft (SR 910.1)

RPG Bundesgesetz tiber die Raumplanung (SR 700)

RPV Raumplanungsverordnung (SR 700.1)

SR Systematische Rechtssammlung des Bundesrechts



16

6. Schematische Ubersicht zu den
Gesuchen und zu den einzelnen Ablaufen

BAB-Gesuch um eine Bewil- Gesuch um Entlassung aus Gesuch um Zweckentfremdung Gesuch um Teilung eines Wald-
ligung fur Bauten ausserhalb dem Geltungsbereich des Bun- und/oder Parzellierung eines grundstiicks
der Bauzone (BAB-Bewilligung) desgesetzes Uber das bauerli- Guterzusammenlegungsgrund-

che Bodenrecht (BGBB) stiicks

Wo?

Behorden

Was?

Unterlagen

Ergebnis



https://www.gr.ch/DE/institutionen/verwaltung/dvs/alg/Dokumente%20Strukturverbesserungen/TB_ZP_01_DE_Formular_Zweckentfremdung_und_oder_Parzellierung_eines_G%C3%BCterzusammenlegungsgrundst%C3%BCcks.pdf
https://www.gr.ch/DE/institutionen/verwaltung/dvs/alg/Dokumente%20Strukturverbesserungen/TB_ZP_01_IT_Modulo_Modifica_della_destinazione_e_o_frazionamento_di_un_fondo_oggetto_di_raggruppamento_terreni.pdf
https://www.gr.ch/DE/institutionen/verwaltung/dvs/alg/Dokumente%20Strukturverbesserungen/TB_ZP_01_DE_Formular_Zweckentfremdung_und_oder_Parzellierung_eines_G%C3%BCterzusammenlegungsgrundst%C3%BCcks.pdf
https://www.gr.ch/DE/institutionen/verwaltung/dvs/alg/Dokumente%20Strukturverbesserungen/TB_ZP_01_IT_Modulo_Modifica_della_destinazione_e_o_frazionamento_di_un_fondo_oggetto_di_raggruppamento_terreni.pdf
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