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Zusammenfassung

HELBLING, Manuela. Moglichkeiten der Inwertsetzung alter Berner Speicher. Welche Méglichkeiten der
Inwertsetzung alter Berner Speicher gibt es und welche Richtlinien miissen bei deren Umsetzung einge-

halten werden?

Im Kanton Bern gibt es eine Vielzahl erhaltenswiirdiger Bauten, die eine bestimmte Gegend landschaft-
lich und geschichtlich pragen. Strukturwandelbedingt haben solche Bauten, wie es der Speicher ist, je-
doch haufig ihren 6konomischen Zweck verloren und werden nicht mehr genutzt. Trotz der fehlenden
Nutzung dirfen die Bauten aufgrund ihres schiitzenswerten Charakters dennoch nicht abgerissen wer-
den. Ziel dieser Arbeit war es, aufzuzeigen, welche Nutzungsmaglichkeiten es fiir solche Speicher gibt,
wie deren Rahmenbedingungen und das Vorgehen bei der baulichen Umsetzung sind. Als Produkt
wurde ein Entwurf eines Merkblattes fiir Eigentiimerlnnen von Speichern erstellt. Folgende Forschungs-
fragen werden beantwortet:
1. Wie kénnen Speicher die nicht mehr in ihrer urspriinglichen Funktion fungieren heute wertvoll
genutzt werden?
2. Wie werden Speicher bereits genutzt? Welche anderen Mdéglichkeiten gibt es noch?
3. Welchen Kriterien (Gesetzlich, Privatrechtlich) liegt die Umnutzung zugrunde? Welche Vorausset-
zungen mussen erfillt sein, damit die jeweilige Nutzungsart umgesetzt werden kann?

4. Wie ist das Vorgehen zur Umsetzung der jeweiligen Nutzungsart?

In einem ersten Schritt wurde im Rahmen einer Internetrecherche gesetzliche und raumplanerische
Grundlagen erarbeitet. In einem zweiten Schritt wurden vier qualitative Interviews mit den involvierten
Amtern (Amt fiir Gemeinden und Raumordnung (AGR) und Denkmalpflege), einem Unternehmen mit Er-
fahrung im Umbau von Speichern und Eigentiimern von renovierten/umgebauten Speichern durchge-
flihrt. Damit soll aufgezeigt werden, welche Nutzungsmaglichkeiten es fiir Speicher gibt und welchen
Bedingungen gelten. Anhand der Ergebnisse aus den qualitativen Interviews und der Internetrecherche
erarbeitete die Verfasserin dieser Arbeit ein Merkblatt fiir Speicherbesitzer, wo die Nutzungsmaoglichkei-

ten von Speichern und deren Anforderungen bzw. Voraussetzungen dargestellt sind.

Wie sich gezeigt hat, sind die Nutzungsmoglichkeiten schiitzenswert oder erhaltenswert eingestufter
Objekte aufgrund ihrer Zonenzugehorigkeit (Landwirtschaftszone) und den denkmalpflegerischen An-
forderungen beschrankt. Veranderungen des dusseren Erscheinungsbildes wie der Einbau von Fenstern
oder der Einsatz von Glasziegel sind kaum maoglich. Landwirtschaftliche oder landwirtschaftsnahe Nut-
zungsmoglichkeiten bestehen jedoch gemdss dem AGR diverse. Bei baulichen Massnahmen fiir die Ein-
richtung eines landwirtschaftlichen Nebenbetriebes (Hofladen, Besenbeiz, Schlaf im Stroh etc.) sind die
baulichen Moglichkeiten grésser als bei reiner Umnutzung ohne bauliche Massnahmen. Die denkmal-
pflegerischen Anforderungen und Einschrankungen konnten mit den erarbeiteten Unterlagen nicht dif-
ferenziert definiert werden und bedirfen weiteren Konkretisierungen. Die Verfasserin dieser Arbeit hat
einen Entwurf tber die Nutzungsmaoglichkeiten von Berner Speicher und deren Anforderungen erstellt
und schlagt vor, diesen zur Validierung und Differenzierung der Denkmalpflege des Kantons Bern vor-

zulegen.

Schlagworter: Speicher, Umnutzung, Raumplanung, Denkmalpflege, Kanton Bern
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1 Einleitung

Im Kanton Bern gibt es eine Vielzahl erhaltenswiirdiger Bauten, die eine bestimmte Gegend landschaft-
lich und geschichtlich pragen. Strukturwandelbedingt haben solche Bauten jedoch haufig ihren 6kono-
mischen Zweck verloren und werden nicht mehr genutzt. Trotz der fehlenden Nutzung durfen die Bau-
ten aufgrund ihres schiitzenswerten Charakters dennoch nicht abgerissen werden, was den Eigenti-
mern grosse Investitionskosten beschert. Eine ganz klar betroffene Baute ist der Speicher.

Er diente vor Jahrhunderten als Lagerraum fiir jegliche Nahrungsmittel sowie Habschaften der Bauernfa-
milie (Férderverein Region Gantrisch, 2019, S.6). Nicht zuletzt fand man darin gedroschenes Korn, Saat-
gut fur das Folgejahr, Dorrfriichte, Niisse, Fleisch, Geld oder auch Tuchvorrate. Die Speicher wurden in
der Regel nicht als Wohnhaus genutzt, weshalb anstelle Fenster lediglich Liftungséffnungen eingebaut
wurden. Zumal der Speicher die Schatzkammer des Bauerngutes war, waren seine Tiren oft als einzige
der ganzen Hofanlage abschliessbar. Entsprechend seiner Bedeutung wurde er nicht selten mit Inschrif-
ten, Malereien und Blumenschmuck verziert. Die Distanz zum Bauernhaus erméglichte der Bauernfami-
lie Existenzgrundlage im Brandfall zumal sie so etwas Zeit hatten, um ihre Vorrdte vor den Flammen zu
retten. Weiter Informationen zur Nutzung und Bauweise finden sich bildlich zusammengefasst im An-
hang 1, Seite 1.

Gemadss Recherchen des Naturparks wurde festgestellt, dass die Speicherdichte im Naturpark Gantrisch
Uber 1 Speicher/km2 betragt (Férderverein Region Gantrisch, 2019, S. 5). Insgesamt werden 422 Spei-
cher gezahlt, wovon die Dichte im nordwestlichen Parkteil am hochsten ist. Jeweils rund vierzig Prozent
der Speicher sind schiitzenswert und erhaltenswert eingestuft.

Besonders sind die Speicher im Gantrischgebiet zumal sie einen besonders urspriinglichen und origina-
len Charakter aufweisen. Im Unterschied zu Speichern anderer Regionen wie dem Emmental, wo Um-
und Ausbau lange Zeit ohne denkmalpflegerische Bestimmungen mdglich war, wurden die Speicher in
der Gantrischregion in ihrer Bauweise kaum verdndert und fungieren damit als Denkmal friherer Jahr-

hunderte.

Der Naturpark Gantrisch hat deswegen in den letzten Jahren grossen Effor zur Inwertsetzung von solch
schitzenswerten und erhaltenswiirdigen Bauten -insbesondere von Speichern- betrieben. Ziel ist es, den
Speichern einen kulturellen Wert zu geben und den Eigentiimern Nutzungspotentiale aufzuzeigen, die
durch deren Inwertsetzung raumplanerisch auch méglich sind (5.10).

Aufgrund dem grossen Interesse an der Erhaltung solcher Speicher und der Starkung der Region wur-
den im Jahr 2018 durch Verantwortliche des Naturparkes Gantrisch Méglichkeiten der Inwertsetzung
solcher Bauten gesucht und diese mit diversen Involvierten (Denkmalpflege Kanton Bern, Amt fiir Ge-
meinden und Raumordnung (AGR), Landwirten etc.) diskutiert und eine Machbarkeitsanalyse durchge-
fuhrt. Aufgrund der Vorabklarungen und der raumlichen Verteilung der Speicher wurde das Konzept

von Rundwegen in der Region Schwarzenburg-Obereichi-Mamishaus vorgezogen.

Nach diverser Begehungen und Treffen mit Engagierten nahm das Projekt Form an und bereits ein Jahr
spater konnte der erste Spycherweg mit 8 Schatzkammern, die es zu entdecken gibt, eroffnet werden.
Letzteres soll als Startschuss fiir ein umfassendes Speicherprojekt in der Region sein, um den Erhalt sol-

cher Bauten sicherzustellen und zu fordern.
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Nun sollen im Rahmen einer Semesterarbeit zeitgemasse und nachhaltige Nutzungsmaoglichkeiten von
Speichern sowie deren Rahmenbedingungen und Vorgehensweisen fiir die bauliche Umsetzung erarbei-
tet und in einem Merkblatt fiir Speicherbesitzerlnnen zusammengestellt werden.

Folgende Forschungsfragen wurden dafiir definiert:

5. Wie koénnen Speicher die nicht mehr in ihrer urspriinglichen Funktion fungieren heute wertvoll
genutzt werden?
Wie werden Speicher bereits genutzt? Welche anderen Moéglichkeiten gibt es noch?
Welchen Kriterien (Gesetzlich, Privatrechtlich) liegt die Umnutzung zugrunde? Welche Vorausset-
zungen mussen erfillt sein, damit die jeweilige Nutzungsart umgesetzt werden kann?

8. Wie ist das Vorgehen zur Umsetzung der jeweiligen Nutzungsart?

Um die Forschungsfragen zu beantworten, werden sowohl gesetzliche und raumplanerische Grundlagen
erarbeiten sowie Interviews mit zustidndigen Amtern (Denkmalpflege, Amt fir Gemeinden und Raumord-
nung) gefiihrt und Begehungen mit Bauunternehmen und betroffenen Personen -also den Speicherbesit-
zern - vorgenommen. So soll aufgezeigt werden, welche Nutzungsmaglichkeiten es unter welchen Be-
dingungen gibt und wo deren Grenzen sind. Basierend auf diesen Informationen wird ein Merkblatt erar-
beitet, dass Eigentiimern von Speichern Mdglichkeiten aufzeigt, wie sie ihre Speicher nutzen kénnten
und als Grundlage fiir deren Umsetzung dient. Die gewonnenen Informationen aus den Interviews, den
Begehungen, Erfahrungsberichten und der Internetrecherche erlauben, Folgerungen fiir die Inwertset-

zung von Speichern im Kanton Bern zu ziehen.

2 Rechtliche Rahmenbedingungen

Die vorliegende Arbeit behandelt ein sehr spezifisches Themengebiet, das bisher in der Forschung
keine Beachtung gefunden hat. So gibt es keine Literatur zur Inwertsetzung von Spycher und keine wis-
senschaftlichen Arbeiten zu dhnlichen Themen. Das mag auch daran liegen, dass diese Arbeit sehr pra-
xisnahe angelegt ist. Sie soll im Kontext des Kantons Bern diese Forschungsliicke schliessen. Wahrend
Literatur und wissenschaftliche Arbeiten vergebens gesucht wurden, finden sich im Internet allgemeine
Informationen zur Geschichte des Speichers, verschiedenen Spycher-Themenwegen sowie gesetzliche
Vorgaben fiir Bauten und Umnutzungsvorhaben ausserhalb der Bauzone, die nachfolgend erldautert wer-

den.

2.1 Erhaltenswerte und schiitzenswerte Bauten

Viele Speicher sind erhaltenswert oder schiitzenswert. Solche Bauten werden aus Sicht des Natur- und
Heimatschutzes aufgrund ihrer Seltenheit, Einzigartigkeit, Schénheit und Eignung fiir Erholung als
schutzwiirdig ausgeschieden (inventarisiert') (Marbach, Maurer, Meyer & Rodewald, 2007, S.3). Die
Schutzwiirdigkeit wird aufgrund des baulichen Wertes, des Situationswertes, eines historischen oder
durch die Nutzung bedingten Wertes festgelegt. Marbach et al. (2007, S. 3) beschreiben die architekto-
nische- und Handwerkliche Technik, den Erhaltungszustand, das Alter und den Seltenheitswert als
schitzenswiirdiger Eigenwert. Im Gegenzug liegt die Schutzwiirdigkeit bei Bauten mit Situationswert
der raumlichen Verteilung bzw. Zugehorigkeit zu Siedlungen oder Landschaften zugrunde (S.4). Letzte-

rer Wert ist also vom landschaftsdsthetischen Wert abhangig bzw. beeinflusst. Historisch beeinflusste
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Bauwerke die mit einem Ereignis oder einer Personlichkeit in Beziehung stehen und aufgrund dessen
schutzwirdig sind, sind wohl gesellschaftlich am bekanntesten. Zu guter Letzt wird der durch die Nut-
zung bedingte Wert von Bauwerken als Schutzwiirdig definiert. Hier wird Augenmerk auf die ehemalige
landwirtschaftliche oder auch gewerbliche Nutzung gelegt. Durch die topographisch und klimatisch be-
dingte unterschiedliche Bewirtschaftung von Boden wurden Gebdude und Bauten regionaldifferenziert
gebaut, respektive Handwerke differenziert betrieben. Solche strukturell bedingt verschwundene Bewirt-
schaftungsformen und/oder Handwerke werden heute nur noch durch die verbliebenen Bauten bezeugt,
weshalb diese zu schiitzen sind.

Solche Objekte bzw. Ortsbilder mit schiitzenswerten oder erhaltenswerten Charakteren sind im Bundes-
inventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz ISOS aufgenommen. Letzteres ist Leitbild fir kiinf-
tige Planungen und Ortsentwicklungen und soll der Erhaltung der baulichen Erbschaften trotz Weiter-
entwicklung dienen (Erziehungsdirektion des Kantons Bern; Amt fir Kultur; Denkmalpflege 2016, S.11).
Bis ins Jahr 2009 wurde das Bundesinventar bei der Raumplanung oder bei Bauvorhaben nicht zwingend
beachtet. Der Bundesgerichtsentscheid Riti (BGE 135 Il 209) starkte 2009 den Einbezug des Bundesin-
ventars indem die Verordnung lber das Bundesinventar ISOS entsprechend ergdanzt wurde (Erziehungs-
direktion des Kantons Bern; Amt fur Kultur; Denkmalpflege 2016, S.12). Im Kanton Bern wurde das ISOS
gar in der Bauverordnung (BauV) verankert (Art.13e BauV; SR 721.1). Sie schreibt sowohl Kantonen als
auch Gemeinden eine Beriicksichtigungspflicht der Bundesinventare bei Tatigkeiten die den Ortsbild-
schutz oder die Ortsbildgestaltung betreffen, vor. Das Bundesinventar muss bei raumplanerischen Mas-
snahmen in Ndhe von Inventarisierten Ortsbildern oder Einzelbauten systematisch als Entscheidungs-
grundlage miteinbezogen werden. Die Denkmalpflege ist dabei fiir die Interpretation des Bundesinven-
tars und dessen Erhaltungsziele mitverantwortlich, die Umsetzung erfolgt jedoch unter der Federfiih-
rung des AGR.

Im kantonalen Richtplan ist dazu das ISOS und dessen Erhaltungsziele hinterlegt, die seitens Kanton
und Amter beriicksichtigt werden miissen. Bei Planungen oder Umsetzungen von raumwirksamen Vor-
haben im Umfeld von inventarisierten Ortsbildern oder Einzelbauten wird die Denkmalpflege von Ge-
setztes wegen beigezogen, um Schutzziele fiir das ISOS-Gebiet zu erarbeiten. Mittels Orts- oder Einzel-
objektanalyse wird gepriift, ob die vom Bundesinventar vorgeschriebenen Qualitidten und Erhaltungs-
ziele noch vorhanden und sinnvoll sind, woraus dann Schutzziele definiert werden (Erziehungsdirektion
des Kantons Bern; Amt flir Kultur; Denkmalpflege 2016, S.14). Anschliessend wird geprift, ob das Bau-
vorhaben die Erhaltungsziele einhalten kann oder ob und wenn ja in welchem Ausmass das Ortsbild o-
der das Einzelobjekt beeintrachtigt wird. Ist letzteres der Fall, so miissen alternative Planungsvarianten
gesucht werden. Im Extremfall kann es aber auch bedeuten, dass das Objekt so wie es ist, erhalten wer-

den bzw. das Ortsbild freigehalten werden muss und nicht gebaut werden darf.

2.2 Raumplanungsgesetz vom 22. Juni 1979 (RPG; SR 700)

Die raumplanungsrechtlichen Bestimmungen erlauben grundsatzlich eine Umnutzung solch inventari-
sierter schiitzenswerter Bauten und Kulturlandschaften, wenn dadurch eine sinnvolle Nutzung und dau-
ernde Erhaltung sichergestellt werden kann (Amt fir Gemeineden und Raumordnung [AGR], Abteilung
Bauen, 2021, S. 1). Dabei sind Zweckdnderungen jedoch mdoglichst schonend und erhaltend zu vollzie-
hen und damit die Schutzwiirdigkeit der Baute nicht zu gefdhrden. Der Schutzwert des Bauwerks muss
in jedem Fall erhalten bleiben und die Eignung der Bauten und Anlagen muss fiir die neue Nutzung er-

wiesen sein.
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Obschon das Raumplanungsgesetz eine Umnutzung von unter Schutz gestellten Bauten erlaubt, hdangt
die Form der Umnutzung von der baulichen Eignung des Bauwerks ab. In jedem Fall darf jedoch das
Bauvolumen nicht erweitert werden und keine Neuerschliessung mit Wegen oder Strassen erfolgen. Ent-
sprechend des Charakters einer Baute konnen zum Beispiel einige Spycher und Stadel gemdss Marbach,
Maurer, Meyer & Rodewald (2007, S.5) nur integral oder gar als Museum erhalten werden, sodass die
urspriingliche Nutzung weitergefiihrt werden kann. Andere Gebdaude und Anlagen kénnen im Gegenzug
gering baulich verandert werden, deren traditionelle Nutzung muss jedoch vor allem dusserlich még-
lichst ablesbar erhalten bleiben (S. 5). Bei unter Denkmalschutz stehenden Bauten muss gegebenenfalls
auch die Innenkonstruktion und Einrichtung erhalten bleiben. Bei schiitzenswerten Kulturlandschaften
in Verbindung mit Bauten und Anlagen darf die Umnutzung der Kulturlandschaft dem Schutzwert der
Bauwerke nicht schaden.

Welche Art der Umnutzung einer schitzenswerten Baute moglich ist, ist in jedem Fall nach denkmalpfle-
gerischen Grundsatzen fir jedes Einzelobjekt spezifisch festzulegen, bauliche Massnahmen dergleichen
sind stets nicht zonenkonform und erfordern eine Bewilligung durch das AGR sowie eine Ausnahmebe-
willigung und Uberpriifung der Schutzwiirdigkeit durch die kantonale Denkmalpflege (Amt fiir Ge-
meineden und Raumordnung [AGR], Abteilung Bauen, 2021, S. 1).

Eine Zweckdnderung ist dabei nur méglich, wenn das Gebdude durch die Kantonale Denkmalpflege un-
ter Schutz gestellt worden ist und Diese die Umnutzung bewilligt. Die Unterschutzstellung erfolgt durch
ein Grundbuchgeschaft mit schriftlichem Vertrag (S. 2). Eine alleinige Bezeichnung als schiitzenswertes
oder erhaltenswertes Bauwerk in Nutzungsplan oder Bauinventar reicht nicht aus. Damit die Ausnahme-
bewilligung lber die Umnutzung eines unter Schutz stehenden Bauwerks erteilt werden kann, miissen

gemadss AGR (S. 2 - 3) zusammenfassend folgende Bedingungen erfiillt sein:

= Vorliegender und von beiden Parteien (Amt fiir Kultur/Denkmalpflege und Eigentiimer) unter-
zeichneter Unterschutzstellungsvertrag

= Anerkannte Notwendigkeit der Zweckanderung da nur dadurch die dauernde Erhaltung des Bau-
werks sichergestellt werden kann

»= Keine langfristige Eignung und Nutzung des Bauwerks fiir bisherigen Zweck

= Verursacht keine Ersatzbauten (z.B. aufgrund Verlagerung Lagerraum von Speicher in neu zu
erstellendes Okonomiegebiude)

= Bauwerk ist fur die vorgesehene Nutzung geeignet, das Bauvolumen wird dabei nicht vergros-
sert. Charakter, Identitdt und Schutzwert des Bauwerks werden durch die Zweckdnderung nicht
beeintrachtigt.

= Ausseres Erscheinungsbild und bauliche Grundstruktur bleiben im Wesentlichen unverandert.
Zwar darf die Zweckanderung vermutet werden, der typische Charakter muss aber erhalten blei-
ben

= Erschliessung besteht oder darf maximal geringfligig verandert werden (neue Strassen sind un-
zuldssig, Kanalisationsanschluss ist gegebenenfalls mdéglich)

= Zweckdanderung darf die Grundstiickbewirtschaftung nicht gefdahrden

= Kein Entgegenstehen liberwiegender Interessen (Nutzungsinteressen des Gesuchstellers und 6f-

fentliches Interesse an der Erhaltung der Schutzwiirdigkeit)
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Einhergehend mit dem Bewilligungsverfahren fiir die Baulichen Massnahmen muss ebenfalls die Zonen-
konformitdt beurteilt werden. Es kann vorkommen, dass die Denkmalpflege die Bewilligung fiir die Um-
nutzung grundsatzlich vergibt, aber das AGR das Bauvorhaben aufgrund der geplanten kiinftigen Nut-
zungsart als nicht zonenkonform bestatigt und damit die Bewilligung hinfadllig wird. Dies kann unter an-
derem bei (Um)bauten fiir Nichtlandwirtschaftliche Nebenbetriebe (mit oder ohne engem sachlichen Be-
zug zur Landwirtschaft) wie dies zum Beispiel die Besenbeiz, Beherbergung (Schlaf im Stroh, Bed &
Breakfast) oder Lohnunternehmen/Coiffeur Salon sind, der Fall sein. Je nach Umnutzung missen wie
erwdhnt neben den Richtlinien des Denkmalschutzes auch gewisse Anforderungen der Raumplanung
erfillt sein. Letztere sind im Raumplanungsgesetz und der Raumplanungsverordnung (RPV; SR 700.1)

geregelt.

Sie schreibt unter anderem den Gewerbestatus bei Umbauten fiir agrotouristische Angebote wie Beher-
bergung vor (Art. 24b RPG, Art. 40 RPV). Das heisst, dass Agrotourismusprojekte wie Schlaf im Stroh,
Gastronomie auf dem Bauernhof nur bewilligungsfdahig und zonenkonform sind, wenn ein Mindestar-
beitsaufkommen von mindestens 1.0 Standardarbeitskraften (SAK) bzw. 0.6 SAK im Berggebiet vorlie-
gen. Dasselbe gilt fiir Bauvorhaben fiir nichtlandwirtschaftliche Nebenbetriebe ohne engem sachlichen
Bezug zur Landwirtschaft (z.B. Coiffeur Salon, Schreinerei). Letzteres bedingt gemass Art. 24b RPG zu-
satzlich die Existenzsicherung durch den Nebenbetrieb und die personliche Ausfiihrung. Nebenbetriebe
dirfen weiter nur in Bauten die landwirtschaftlich nicht mehr genutzt werden, eingerichtet werden.
Raume fiir Aufbereitung, Lagerung und den Verkauf von regionalen landwirtschaftlichen Produkte be-
dirfen hingegen keinem Gewerbestatus, bedingen jedoch, dass die Produkte zu mehr als der Halfte
vom Betrieb oder der regionalen Produktionsgemeinschaft stammen, die Verarbeitung nicht industriell-
gewerblich ist und die Bauten moéglichst innerhalb vorhandener Volumen, mindestens aber auf dem
Hofareal, realisiert werden (Art. 16a Abs. 1 RPG und Art. 34 Abs. 2 RPV).

3 Methoden

Die wichtigste Methode fiir die vorliegende Arbeit ist die Internetrecherche bzw. Gesetztesrecherche
und das qualitative Interview. Zwei solche Interviews wurden mit Behérden und Institutionen gefiihrt.
Mit einem Bauunternehmen wurde eine Baustellenbegehung durchgefiihrt und mehrere Speicherrenova-
tionen besichtigt, wobei Interviews mit dem Unternehmer sowie den Bauherren gefiihrt wurden. Weiter
wurden mittels Internet die gesetzlichen Grundlagen erarbeitet. Ein weiterer Teil der Methoden bildet

die Erarbeitung eines Merkblattes zur Unterstiitzung von Projekten zur Inwertsetzung von Speichern.

3.1 Internetrecherche

Um ein erstes Bild der Nutzungsmaoglichkeiten und den Richtlinien liber die Inwertsetzung von Spei-
chern zu erhalten, wurde am 08.06.2022 eine Internetrecherche durchgefiihrt. In einer Google-Suche
wurden nacheinander die folgenden Begriffe eingegeben: Spycherweg Gantrisch, Spycher Umnutzung
Bern, Bauen ausserhalb der Bauzone Bern,Rraumplanungsgesetz Bern, Raumplanungsverordnung Bern,
Bauverordnung Bern. Berlicksichtigt wurden nur die Resultate, die auf der ersten Resultatseite ersicht-

lich waren. Die Websites der angezeigten Wege und Umnutzungen bzw. Angaben liber das Bauen in der
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Landwirtschaftszone wurden nach praktizierten Umnutzungen und deren Voraussetzungen und Pro-
zessschritte untersucht, um eine Ausgangslage fiir die Moglichkeiten der Inwertsetzung von Speicher

im Hinblick auf die Interviews zu haben.

3.2 Qualitative Interviews

Fur die Beantwortung der Forschungsfragen wurden nach den mittels Internetrecherche zusammenge-
tragenen Informationen anschliessend qualitative Interviews durchgefiihrt. Qualitative Interviews kén-
nen, im Vergleich zu quantitativen Interviews, besser auf das Gegeniliber abgestimmt werden. Sei dies
bei der Formulierung der Fragen im Vorfeld des Interviews oder beim Durchfiihren der Interviews selbst.
Dies hat den Vorteil, dass mehr Hintergrundwissen generiert werden kann. Zudem fordert ein personli-
ches Interview den Austausch zwischen den Parteien, was hinsichtlich dieser Arbeit erhoffen lasst, dass
die gewahlten Gesprachspartnerinnen auch fiir weitergehende Fragen zur Verfligung stehen. Es wurde
ein Interview mit der Denkmalpflege des Kanton Bern und dem Amt fiir Gemeinden und Raumordnung
durchgefiihrt (AGR). Weiter wurden wahrend der Begehung mit dem Bauunternehmen und den Eigenti-
mern wichtige Informationen erfasst.
Die Interviewpartner wurden so gewihlt, dass moglichst ein breiter Uberblick tiber die verschiedenen
Interessen der Anspruchsgruppen gewidhrt werden kann. Die Amter beleuchten dabei die raumplaneri-
sche und denkmalpflegerische Sicht mit Fokus auf den Erhalt der schiitzenswerten Traditionsobjekte
aus friherer Zeit, der Bauunternehmer zeigt die Herausforderungen und die finanziellen Folgen der ge-
setzlichen Schranken auf. Der Eigentiimer rundet das Ganze mit privaten Herausforderungen und Be-
denken ab und kann gegebenenfalls Tipps fiir andere Umbauprojekte mit auf den Weg geben. Die Inter-
viewpartner wurden in einem ersten Schritt telefonisch unter den entsprechenden Hauptnummern ange-
rufen, in einem weiteren Schritt wurden die Informationen erneut per E-Mail zugestellt und mit folgen-
den Personen ein Interview- bzw. Besichtigungstermin (in chronologischer Reihenfolge) vereinbart:
= Amt fir Gemeinden und Raumordnung, Urs Bernhard, Gebietsverantwortlicher Schwarzenburg
(Interview)
= Hans-Peter Ryser, Denkmalpflege Kanton Bern, stellvertretender Abteilungsleiter Forschung und
Bauinventar (Interview)
= Martin Hostettler, Selbstiandiger Zimmermann und Mitglied der Fachgruppe Orts- und Land-
schaftsbilder / Spychergruppe Naturpark Gantrisch und sein Geschaftspartner Ueli Hunziker,
ebenfalls selbstandiger Zimmermann (Baustellenbegehung, Speicherrenovations-Besichtigung
und Interview)
= Andreas Roggli, Speicherbesitzer mit aktueller Speicherrenovation und Riedu Schiipbach vom
Biohof Obereichi, Speicherbesitzer mit abgeschlossener Speicherrenovation (Baustellenbege-

hung, Speicherrenovationsbesicherigung und Interview)

In den Interviews wurde der Fokus auf die praktischen Geschiftsprozesse gelegt. Es soll ermittelt wer-
den, wie die jeweiligen Amter die gesetzlichen Grundlagen und Vorgaben praktisch umsetzten, welche
Rahmenbedingungen ihnen gegeben sind und wie das Vorgehen ist. Die Interviewpartner haben im Vor-
feld des Termins eine gekiirzte Fassung des Fragekatalogs (siehe Anhang 2-5) erhalten, um sich auf das
Gesprach vorbereiten zu kénnen. Die Interviews haben im Zeitraum vom 11. Juli 2022 bis 21. Juli 2022
stattgefunden. Ab dem zweiten Interview wurden jeweils auch die Antworten der vorangegangenen In-

terviews in das Gesprach aufgenommen. Bei den Begehungen mit Zimmermann Martin Hostettler am
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27.Juli 2022 an der Obereichistrasse 62 in Lanzenhdusern bei Andreas Roggli sowie an der Oberei-
chistrasse 77 in Schwarzenburg bei Riledu Schiipbach wurde der Fokus auf die praktische Vorgehens-
weise, die Zusammenarbeit mit den Amtern und die Herausforderungen im Zusammenhang mit den
Umbauten und Umnutzungen gelegt. Die Befragungen fanden hier mit Augenmerk auf die vorbereiteten
Interviewfragen einhergehend mit den Besichtigungen statt. Anschliessend wurde eine Art Erfahrungs-
bericht aus der Praxis erarbeitet.

Das AGR sowie die Privatpersonen haben sehr wohlwollend Auskunft gegeben und haben ein sehr fun-
diertes Wissen (ber ihren Zustandigkeitsbereich dargelegt, die Denkmalpflege hatte keine grossen Zeit-
ressourcen, um sich fundierter mit den vorbereiteten Fragen auseinander zu setzten und Auskunft zu
geben. Es wurde vor allem auf die 6ffentlichen Publikationen verwiesen. Die Interviews mit den Behor-
den (siehe Anhang 6 und 7) wurden im Nachhinein sinngemass transkribiert, die Erfahrungen und Infor-
mationen aus den Besichtigungsgesprachen wurden sinngemadss in einem Erfahrungsbericht festgehal-

ten (siehe Anhang 8 und 9).

3.3 Auswertung der qualitativen Interviews

Fiur die Auswertung der Informationen wurden die Interviews transkribiert und in zwei Themenbereiche
gegliedert. Der erste Themenbereich setzt sich aus Informationen zur befragten Person bzw. deren
Amt/Unternehmung zusammen. Es werden Arbeitsgebiete und -aufgaben, Tarife sowie Synergien mit
anderen Institutionen oder Unternehmen zusammengesfasst.
Der zweite Themenbereich der transkribierten Interviews besteht aus den Aussagen, die fiir die Beant-
wortung der Fragestellungen dieser Arbeit relevant sind. Dies betrifft nachstehende Themen:

e Nutzungsmoglichkeit des Speichers

e Anforderungen fiir Baubewilligung

e Hiirden wahrend dem Umbau

e Kosten des Umbaus

Aus den erarbeiteten Informationen aus dem Internet bzw. den Gesetzen und den Informationen und
Riickschliissen aus den Interviews und den Erfahrungsberichten wurde anschliessend ein Merkblatt fiir
die Praxis erarbeitet. Letzteres soll Nutzungsmoglichkeiten alter Speicher aufzeigen und Bedingungen

und Vorgehen fiir den Umbau erldutern.

4 Ergebnisse und Einzeldiskussionen

In vorliegendem Kapitel werden zuerst die Ergebnisse aus der Internetrecherche und der Interviews mit
den Institutionen und Amtern vorgestellt. Sie sollen die Forschungsfragen 2, 3 und 4 beantworten: Wie
werden Speicher genutzt und welche Méglichkeiten gibt es? Welche Voraussetzungen oder Anforderun-
gen miissen erflillt sein, damit ein Speicher umgenutzt werden kann und wie wird dabei vorgegangen?
In einem zweiten Teil werden die Erfahrungsberichte aus den Besichtigungen mit dem Bauunternehmen
und den Eigentlimern erlautert, wobei vor der Fokus auf die Forschungsfragen 1 und 2 gelegt wird: Wel-
che effektiven Moglichkeiten der Inwertsetzung von Speichern gibt es? Welches sind die Herausforderun-
gen? Im einem dritten Teil wird ein Praxismerkblatt fiir Speicherbesitzerlnnen erstellt, das ihnen bei der
Umnutzung und/oder dem Umbau ihres alten Speichers Diversifikationsmdglichkeiten aufzeigen und

deren Umsetzung differenziert beleuchten soll.
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4.1 Amt fir Gemeinden und Raumordnung AGR

Das Amt fiir Gemeinden und Raumordnung (AGR) als zustdndige Stelle fiir die kantonale Raumentwick-
lung prdagt das Moglichkeitsspektrum der Nutzung von Speicher zumal es zustandig ist fiir den Vollzug
des Raumplanungsgesetzes und der Raumplanungsverordnung (Urs Bernhard, Interview, 11.07.2022).
Massgebend bei Bauvorhaben ist dabei die Abteilung Bauen, die jegliche Bauvorhaben ausserhalb der
Bauzone bewilligen muss. Sie beschaftigt zehn Mitarbeiter, denen jeweils ein Gebiet das mehrere Ge-
meinden umfasst, zugeteilt ist. In der Gantrischregion, bzw. der Region Schwarzenburg ist Urs Bern-

hard, mit dem ein Interview gefiihrt wurde, Gebietsverantwortlicher.

Das AGR als zustandige Stelle fir die raumliche Entwicklung, insbesondere fiir Bauvorhaben ausserhalb
der Bauzone, wie dies die Landwirtschaftszone ist, hat die Aufgabe, jedes Bauvorhaben ausserhalb der
Bauzone zu bewilligen. Bauvorhaben innerhalb der Bauzone bediirfen keine Bewilligung zumal die Zutei-
lung zur Bauzone bereits durch die Abteilung Orts- und Regionalplanung des Amtes fiir Gemeinden und
Raumplanung verifiziert wurde. Bauvorhaben die vom AGR bewilligt werden miissen, werden dabei in
zwei Kategorien eingeteilt; Zonenkonforme Bauten und Anlagen ausserhalb Bauzonen und bewilligungs-
fahige Bauten und Anlagen ausserhalb Bauzonen. Letztere erfordern eine Ausnahmebewilligung. Die

beiden Kategorien beinhalten Projekte mit folgenden Charakteren:

Tabelle 1

Kategorien von Bauvorhaben ausserhalb der Bauzone

Zonenkonforme Bauten und Anlagen aus- bewilligungsfahige Bauten und Anlagen aus-

serhalb Bauzonen serhalb Bauzonen

Bauten und Anlagen fiir bodenabhdngige Land- Standrotgebundene Bauten und Anlagen

wirtschaft

z.B. Scheunen, Stélle, Lagerraume

Bauten fiir Aufbereitung, Lagerung, Verkauf
landwirtschaftlicher Produkte
z.B. Hofladen

Betriebsbedingte Wohnbauten

Innere Aufstockung Tierhaltung, Garten- und
Gemiisebau

z.B. Pouletmasthalle, Gewachshaus

Bauten und Anlagen zur Energiegewinnung

z.B. Biogasanlage

Intensivlandwirtschaftszone

z.B. SAC-Hiitten, Hornusserhiitten, Schiessanlagen

Standortgebundene Bauten und

Anlagen; Abbau und Deponie

Freizeitlandwirtschaft und hobbymassige Tierhal-
tung

z.B. Unterstande fiir Schafe

Zweckanderung ohne bauliche Massnahmen

Einbauten und Bauten fir nicht landw. Nebenbe-
triebe mit engem sachlichen Bezug zur Landwirt-
schaft

z.B. Bed & Breakfast, Schlaf im Stroh, Besenbeiz

Einbauten fir nicht landw. Nebenbetriebe ohne en-
gem sachlichen Bezug zur Landwirtschaft

z.B. Coiffeur Salon, Schreinerei
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z.B. Mastbetriebe oder Gewachshauser mit
hors-sol die liber eine innere Aufstockung hin-

aus gehen

Erweiterung von Gewerbebauten die vor dem

1.1.1980 erstellt worden sind

Bauvorhaben Altrechtlicher Bauten und Anlagen die

vor dem 1.7.1972 erstellt worden sind

Bauvorhaben von Neurechtlichen landwirtschaftli-
che Wohnbauten die nach dem 1.7.1972 erstellt

worden sind

Bauvorhaben von schiitzenswerten Bauten und An-

lagen

Wohnungsausbau von Gebauden im Streusiedlungs-

gebiet

Bauvorhaben von Bauten im Streusiedlungsgebiet

zur gewerblichen Nutzung

Erlduterungen: Die Bauvorhaben ausserhalb der Bauzone werden in zonenkonforme und nicht zonen-
konforme aber bewilligungsfdhige Bauvorhaben eingeteilt. Die Angaben stammen vom Amt fiir Gemein-
den und Raumordnung AGR, 2017

Baugesuche ausserhalb der Bauzone werden gemass Bernhard obligatorischer Weise von der Gemeinde
ans AGR Uberwiesen. Dort werden sie nach Region kategorisiert und dem entsprechenden Gebietsver-
antwortlichen der Abteilung Bauen zugeteilt. Letzterer ist anschliessend daran gehalten, das Baubegeh-
ren und dessen Zonenkonformitiat gemass den vorliegenden gesetzlichen Grundlagen (RPG und RPV) zu
Uberpriifen und eine schriftliche Stellungnahme zu verfassen.

In Abhdngigkeit des Bauvorhabens gelten dabei andere Kriterien. Bei reinen Umnutzungen ohne bauli-
chen Massnahmen bestehender Gebaude in der Landwirtschaftszone beispielsweise ist vor allem Artikel
24a des Raumplanungsgesetzes limitierend. Dieser legt fest, dass keine Auswirkungen auf Raum, Er-
schliessung und Umwelt entstehen dirfen. Damit ist grundsatzlich schon allein die Installation einer
Steckdose sofern das Gebdude vorher mit keinen elektrischen Installationen versehen war, untersagt.
Bauliche Massnahmen zur Einrichtung eines betriebsnahen nichtlandwirtschaftlichen Nebenbetriebs
sind hingegen nach Art. 24b Abs. 1 RPG mdoglich.

Massgebend fiir Bewilligungen ausserhalb der Bauzone ist in jedem Fall das Beiliegen eines Betriebskon-
zeptes Uber die kiinftige Bewirtschaftung des Betriebes und dessen Einbezug ins Bauvorhaben. Eben-
falls wird bei schiitzenswerten oder erhaltenswerten Bauten stets die Denkmalpflege miteinbezogen
und deren Interessen gewahrt. Die Beriicksichtigung des Bauinventars ist in der Bauverordnung veran-
kert und es wird ein schriftlicher Fachbericht seitens Denkmalpflege verlangt. Bei Umnutzungen von in-

ventarisierten Gebduden muss das Gebdaude zudem zwingend unter Schutz gestellt werden.

Erfahrungsgemass dienen Bauvorhaben im Zusammenhang mit Speichern in der Gantrischregion mehr-
heitlich der Erhaltung der Baute ohne Umnutzung. Seltener liegen Baugesuche mit direktvermarktungs-

zweck oder fiir Agrotouristische Angeboten wie Café oder Beherbergung vor. Die Griinde liegen dem
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Art. 24a RPG und den haufig beschrankten Nutzungsmaoglichkeiten durch die Konstruktionsweise und
dem schiitzenswerten Charakter zugrunde.

Wohnraum als Beispiel ist aufgrund der dadurch zu starken dusserlichen Veranderung der Baute (Fens-
ter) allein schon seitens Denkmalpfleg oft nicht méglich. Die Bestimmungen des Raumplanungsgeset-
zes erschweren zudem die Wohnraumerweiterung und bedirfen einer sehr genauen Beurteilung der be-
trieblichen Notwendigkeit. Sofern Speicher nicht inventarisiert sind, ist aber grundsatzlich jede Art von
Umnutzung moglich, solange die Anforderungen des Raumplanungsgesetzes bzw. der Raumplanungs-
verordnung eingehalten werden kénnen. Nachfolgend sind in diesem Zusammenhang die Anforderun-
gen des Raumplanungsgesetzes bzw. der Raumplanungsverordnung gemass Bernhard an in der Praxis
denkbare Nutzungsarten von nicht mehr landwirtschaftlich genutzten Bauten erldutert. Es wird davon

ausgegangen, dass es sich immer um bauliche Massnahme handelt (Art. 24b RPG) und die Auflagen sei-

tens Denkmalschutz erfiillt werden kénnen.

4.1.1 Bauvorhaben Direktvermarktung

Das AGR bestatigt Bauvorhaben fiir Direktvermarktung nach Art. 16a Abs. 1 RPG und Art. 34 Abs. 2 RPV
grundsatzlich als zonenkonform, sofern sie einen langfristigen Charakter haben und betrieblich not-
wendig sind, sich gut in die Landwirtschaft einfligen kénnen und mindestens die Halfte der angebote-
nen Produkte betriebseigen oder aus der Produktionsgemeinschaft des Betriebes stammen. Der umsatz-
bezogene Anteil an betriebseigenen und -fremden Produkten ist dabei nicht massgebend (Urs Bernhard,
Interview, 11.07.2022). Letztes massgebendes Kriterium ist das Ausmass des Bauvorhabens; angestrebt
werden Bauten, die moglichst innerhalb des bestehenden Volumens realisiert werden kénnen. Bei Letz-
terem herrscht aber auch Grossziigigkeit, wenn das Bauvorhaben im Hofraum geplant und gut begriin-
det ist. Die Bauvorhaben werden dabei unter Einbezug der Standortsituation beurteilt. Ein Bauvorhaben
Zwecks Direktvermarktung im Zusammenhang mit einem Speicher ist also unter Einhaltung der oben
erlduterten Bedingungen zonenkonform und seitens AGR grundsatzlich bewilligungsfiahig wenn das
dussere Escheinungsbild des Speichers gewahrt wird und die denkmalpflegerischen Bestimmungen ein-
gehalten werden.

Neben den raumplanerischen Bestimmungen missen auch diverse andere Bestimmungen wie die hygie-
nisch-baulichen Vorschriften des Lebensmittelgesetzes eingehalten werden (Hurni, 2022b). So diirfen
bei Produktionen in grésserem Rahmen die privaten Raume nicht mehr genutzt werden und es muss ein
separater Verarbeitungsraum errichtet werden, fiir den spezielle Anforderungen gelten. Diese gelten
ebenso fiir Lebensmittel tierischer Herkunft (Vgl. Verordnung Uber Lebensmittel tierischer Herkunft
(VLtH); SR 817.022.108).

Der Verkauf von selbstproduzierten verarbeiteten Produkten ist gemass Hurni (2022b) weiter dem kan-
tonalen Laboratorium Bern zu melden. Die Meldepflicht entfallt aber fiir die Direktvermarktung selbst-
produzierter, unverarbeitete Primarprodukte z.B. Kartoffeln. Wer Direktvermarktung betreiben will,
brauch dazu eine Selbstkontrolle. Mittels derer belegt jeder Betrieb, dass die gesetzlichen Anforderun-
gen an Produktion und Produkte eingehalten werden. Die Selbstkontrolle umfasst Betriebsbeschreibung
mit Adresse, verantwortlicher Person und Produktsortiment, eine Gefahrenanalyse, Arbeitsanweisungen
fir Schwachstellen, Auskiinfte zur Riickverfolgbarkeit und zur Riicknahme von Produkten und einer Do-
kumentation der Arbeitsprozesse z.B. aufgezeichnete Erhitzungstemperaturen bei Milch. Zuletzt bedarf
der Verkauf von hofeigenen Produkten der Deklaration. Die Deklaration der Lebensmittel im Offenver-
kauf kann miindlich geschehen, wahrend abgepackte Hofprodukte einer schriftlichen Deklaration mit

Sachbezeichnung, Zutatenverzeichnis, Allergene, Mindesthaltbarkeits- oder Verbrauchsdatum, Name
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und Adresse des Produzenten, Produktionsland (bei auslandischen Zutaten), Gebrauchsanweisung,

wenn notig und der Nahrwertkennzeichnung, bediirfen. Letztere ist seit 1. Mai 2021 obligatorisch.

4.1.2 Bauvorhaben Agrotourismus

Agrotouristische Bauten wie Bed & Breakfast, Schlaf im Stroh oder eine Besenbeiz gelten als Einbauten
und Bauten fir nicht landwirtschaftliche Nebenbetriebe mit engem sachlichen Bezug zur Landwirtschaft.
Sie sind nur Betrieben moglich, die den Gewerbestatus vorweisen kénnen. Hierbei stiitz sich das AGR
auf Art. 7 des BGBB, der einen Mindeststandardkraftaufwand von 1.0 SAK im Talgebiet und 0.6 SAK im
Berggebiet vorschreibt. Mit der Revision der Gewerbegrenze per 1.April 2019 wird aber auch die neue
Gewerbegrenze von 0.85 SAK im Talgebiet und 0.6 SAK im Berggebiet berlicksichtigt. Hierbei legt das
AGR grosses Augenmerk auf die Einhaltung der Gewerbegrenze sowohl vor als auch nach dem Bau bzw.
der Umnutzung. Bernhard verdeutlicht dabei, dass die kantonale Baupolizei der Standortgemeinde fir
die Kontrolle der Einhaltung des Gewerbestatus zustdndig ist und bei Nichteinhalten Sanktionen erteilen
kann. Schlimmstenfalls kann es gar zu einer Riickbauaufforderung kommen. In so einem Fall hat der
Bauherr jedoch die Méglichkeit auf Korrektur der Betriebssituation und erneute Beurteilung bzw. Bewilli-
gung durch das AGR, sodass der Betriebszweig fortgesetzt werden kann.

Zweites wichtiges Kriterium ist die personliche Betreibung des Betriebszweiges Agrotourismus gemass
Art. 24b Abs. 2 RPG. Hierbei ist aber -im Gegensatz zu Nebenbetrieben ohne engen Bezug zur Landwirt-
schaft- die Beschaftigung von Angestellte nicht ausgeschlossen (Urs Bernhard, Interview, 11.07.2022).
Bedingung dafiir ist jedoch, dass die Hauptverantwortung bei der Betriebsleitung (Betriebsleiter/in oder
-Partner/in) liegt. Drittes massgebendes Bewilligungskriterium ist der enge raumliche Bezug zum Land-
wirtschaftsbetrieb. Agrotouristische Vorhaben muissen im Hofbereich des Betriebes liegen und es muss
ein Einbezug der Landwirtschaft z.B. Morgenessen/Abendessen auf dem Bauernhof, Erlebnispfad oder
dhnliches nachweisbar sein. Die Betriebsfiihrung und damit der Erhalt des Landwirtschaftsbetriebes diir-
fen dadurch aber keinesfalls beeintrachtigt werden. Die genannten Kriterien miissen gemass Bernhard
wie bei der Direktvermarktung durch den Gesuchsteller in einem Betriebskonzept dargelegt werden.
Werden hingegen landwirtschaftliche Gebdude gewerblich umgenutzt z.B. als Coiffeur Salon, Kosmetik-
studio oder umgebaut zu einer Schreinerei und dhnliches so handelt es sich um Bauten flr nicht land-
wirtschaftliche Nebenbetriebe ohne engen sachlichen Bezug zur Landwirtschaft. Hier muss neben dem
Gewerbestatus auch die Notwendigkeit des Zusatzeinkommens dargelegt werden. Weiter darf der Bau
nur innerhalb bestehender, fiir die Landwirtschaft nachweislich funktionslos gewordener Gebdude geta-
tigt werden. Eine Erweiterung des Raumes ist nicht moglich. Wie bereits erwdhnt muss bei Nebenbetrie-
ben ohne engen sachlichen Bezug zur Landwirtschaft der Betriebsleiter den Nebenbetrieb personlich
fihren. Die Anstellung von geschultem Personal ist dabei untersagt bzw. fiihrt zu keiner Bewilligung.
Bei Bauten fiir nicht landwirtschaftliche Nebenbetriebe ist zudem zu beachten, dass bei Aufgabe der
Landwirtschaft die Nebenbetriebe ebenfalls aufgegeben werden miissen (Amt fiir Gemeineden und
Raumordnung [AGR]?, 2017, S. 2).

Wer Bewirtung auf dem Bauernhof betreibt, muss dieselben Vorschriften wie in der Gastronomie erfiil-
len. Die regelmassige Bewirtung von Gasten bedarf neben einer Bewilligung des Regierungsstatthalter-
amtes einem Wirtepatent, resp. Eines kantonalen Fahigkeitsausweises fiir Gastronomie und einem Alko-
holverkaufspatent (Hurni, 2022a). Das Wirtepatent kann gemdass Hurni (2022a) bei GastroBern erworben
werden. Diverse Berufe z.B. Biacker-Konditor mit eidg. Diplom, Metzger/in, Milchtechnologe/-login oder

ebenfalls Bauerin mit Fachausweise sind bereits anerkannte Ausbildungen, die einem Fahigkeitsausweis
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Gastronomie gleichgestellt sind. Die gastgewerbliche Betriebsbewilligung ist gemass Art. 3 Bst. F Gast-
gewerbegesetz (GGG; BSG 935.11) nicht erforderlich fiir gastronomische Angebote mit alkoholfreien
Getrdanke und Zwischenverpflegungen mit nicht mehr als 6 Steh- oder Sitzplatzen.

Angebote von Ubernachtungsméglichkeiten auf dem Bauernhof unter 10 Personen erfordern ebenfalls
keine gastgewerbliche Betriebsbewilligung, sofern die Bewirtung im Haushalt der Gastgeber erfolgt bzw.
keine Personen bewirtet werden, die nicht beherbergt werden (Kiinzi und von Kdnel, 2019). Dieser Rah-
men wird gesprengt und eine gastgewerbliche Betriebsbewilligung ist erforderlich, wenn vergleichbare
Dienstleistungen, z. B. Zimmerservice, Rezeption usw., wie in einem Hotel oder einer Pension erbracht
werden.

Sowohl in der Gastronomie auf dem Bauernhof wie auch der Beherbergung miissen neben den Lebens-
mittelgesetzlichen Bestimmungen die Feuerpolizeilichen Vorschriften (Fluchtwege, Loschgerate etc.)
und Massnahmen zur Unfallverhiitung gemass der Beratungsstelle fiir Unfallverhiitung in der Landwirt-
schaft (Bul), eingehalten werden.

Zusatzlich isst die Bereitstellung einer separate, von der Betriebstoilette getrennte Gastetoilette notig
(Hurni, 2022a). Hier gilt als Faustregel je eine Damen- und eine Herren-Toilette pro 25 Gaste, die mit

Lavabo, Fliissigseife und Einweghandtiichern ausgestattet sein muss.

4.1.3 Wohnbauten

Wohnbauten in der Landwirtschaftszone sind bewilligungsfahig sofern der Gewerbestatus vorliegt und
die Notwendigkeit des Wohnraumes mittels Betriebskonzept und Nachweis der Arbetiskraftbilanz darge-
legt und begriindet werden kann (Art. 16a RPG i.V.m. Art. 34/3 RPV). Weiter muss gemass Bernhard (In-
terview, 11.07.2022) die Zumutbarkeit der raumlichen Distanz von mdéglichen Mietwohnungen zum Be-
trieb in Frage gestellt werden kénnen. Sind im Dorf oder in der nahen Gegend leerstehende Mietwoh-
nungen vorhanden und kann deren Distanz als zumutbar eingestuft werden, so stellt das AGR gemass
Bernhard die Bewilligung einer Wohnraumerweiterung auf dem Betrieb in Frage. Bei dennoch positivem
Entscheid sind Bauten und Erweiterungen von Wohnraum in der Landwirtschaftszone aber aufgrund vor-
geschriebener Richtflachen fiir Wohnungen flachenmassig beschrankt (Amt fiir Gemeineden und Raum-
ordnung [AGR]?, 2021, S. 1). Zumal eine Wohnung uiber Tageslicht verfligen sollte, ist eine Umnutzung
eines Speichers oft allein aufgrund des schiitzenswerten oder erhaltenswerten Charakters der Baute und
damit den baulichen Einschrdankungen (z.B. keine Fenster) nicht sinnvoll (Urs Bernhard, Interview,
11.07.2022). Ebenso waren elektrische und sanitdre Installationen notwendig, die seitens AGR Uber eine
massvolle Erweiterung der bestehenden Erschliessung nach Art. 24d RPG hinausgehen und erfahrungs-

gemass seitens Denkmalpflege auch nicht méglich sind.

4.1.4 Bauten fiir Tierhaltung

Bauten fiir bodenabhdngige Landwirtschaft, das heisst Raufutterverzehrer oder fiir bodenunabhdngige
Tierhaltung (Schweine, Hithner) sind grundsatzlich zonenkonform in der Landwirtschaftszone (Amt fur
Gemeineden und Raumordnung [AGR], 2017, S. 1). Voraussetzung dafiir ist das Fiihren eines Landwirt-
schaftsbetriebes. Stédlle fir Hobbymadssige Tierhaltung sind hingegen nicht bewilligungsfahig. Sofern ein
Bauobjekt nicht inventarisiert ist, kann es also grundsatzlich auch als landwirtschaftlicher Stall umge-

nutzt werden -sofern dies bautechnisch moglich ist.
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4.2 Denkmalpflege

Die Denkmalpflege des Kantons Bern existiert, so wie sie heute ist, seit 1959 und gehort zur 6ffentli-
chen Verwaltung des Kantons Bern (Hans-Peter Ryser, Interview, 11.07.2022). Als Abteilung des Amtes
fur Kultur sichert sie historische und zeitgendéssische Baukultur mit dem Ziel, dies an die ndachsten Ge-
nerationen weitergeben zu kénnen. Die Fachstelle fiihrt das kantonale Bauinventar, forscht und doku-
mentiert die altrechtlichen Bauten und ist bei Bauvorhaben im Zusammenhang mit Baudenkmadlern in-
volviert.

Die rund 61 Mitarbeiter sind den vier Abteilungen Support, Bauberatung/Ortsbildpflege, Baudokumenta-
tion/Archiv und der Forschung/Bauinventar zugeteilt. Mit Hans-Peter Ryser als Stellvertretender Abtei-

lungsleiter wurden die denkmalpflegerischen Aspekte von Bauvorhaben diskutiert.

Die Denkmalpflege erfasst Baudenkmaler des Kantons Bern in einem Inventar, das als Grundlage bei
Umbau und Restaurierung anderer Baudenkmaler dient. Als Baudenkmal gelten gemass Ryser ausseror-
dentliche Objekte mit kulturellem oder historischem Wert sowohl aus fritherer wie auch heutiger Zeit. Es
handelt sich dabei um Gebaude, Anlagen, Garten aber auch Baugruppen oder Ortsbilder. In der Gant-
rischregion sind zahlreiche Speicher im Bauinventar als schiitzenswert oder erhaltenswert (sog. K-Ob-
jekte) beurteilt. Werden Bauliche Massnahmen oder Zweckanderungen solch eines K-Objektes geplant,
so hat die Denkmalpflege zuhanden der Baubewilligungsbehdérde einen Fachbericht zu verfassen, an-

hand dessen die Bewilligungsbehdérde, in der Regel das AGR, das Baubegehren final beurteilt.

4.2.1 Vorgehen im Baubewilligungsverfahren

Nach Uberpriifung oder Feststellung, ob es sich bei betroffenem Bauobjekt um eine schiitzenswerte o-
der erhaltenswerte Baute handelt, ist entweder der Einbezug der Denkmalpflege nétig oder nicht. Bei
Bauten ohne Inventarwert die sich nicht im Ortsbildschutzperimeter befinden, hat die Denkmalpflege
keine Hoheit, bauliche Massnahmen zu beeinflussen. Wenn die Baute jedoch inventarisiert oder im
Schutzbild des Ortes situiert ist, hingegen schon. Hierbei ist seitens Ryser der Einbezug der Denkmal-
pflege obligatorisch. Letztere wird bestenfalls direkt bei den Planungsarbeiten mit dem Architekten o-
der des Bauunternehmens involviert. So kénnen neben Kosten fiir Anpassungen der Plane auch Zeit ge-
spart werden. Die Denkmalpflege berit die Bauherren wahrend dem Bau und verfasst anschliessend ei-
nen Fachbericht zuhanden der Baubewilligungsbehoérde. Wird die Denkmalpflege nicht seitens Bauherr
kontaktiert, so geschieht dies Uiber die Bewilligungsbehoérde auf Gemeindeebene. Die zustandige Stelle
der Gemeinde ist darangehalten, alle Baugesuche die ein K-Objekt betreffen, der Denkmalpflege zu mel-
den. Auch das AGR bedarf bei Gesuchen im Zusammenhang mit K-Objekten einen Fachbericht der Denk-
malpflege fiir die Erteilung der Bewilligung.

Nach positiver Baubewilligung unterstitzt die Denkmalpflege die Bauherrschaft weiter, wobei sogar fi-
nanzielle Beitrdage zur Tragung der denkmalpflegerischen Massnahmen ausbezahlt werden kénnen.
Letztere kdnnen durch den kantonalen Lotteriefonds oder durch das Bundesamt fiir Kultur bereitgestellt
werden. Voraussetzung fiir die Vergabe von Beitragen ist allerdings gemass Art. 31, Abs. 1 des Denk-
malpflegegesetzes (DPG; BSG 426.41) die Unterschutzstellung des unterstiitzen Objektes. Dabei wird
die Schutzwiirdigkeit im Grundbuch eingetragen.

Die finanzielle Unterstiitzung wird prozentual zu den beitragsberechtigten Kosten berechnet. Beitrags-
berechtigt sind die Kosten, wenn sie der Werterhaltung des Objektes dienen. Wertvermehrende Kosten

kéonnen nicht beriicksichtigt werden.
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4.2.2 Vorgaben der Denkmalpflege im Rahmen einer baulichen Veranderung

Bauliche Massnahmen bei Speichern als K-Objekte sind nur bedingt moéglich. Die Denkmalpflege hat
zum Ziel, die bedeutsame Bausubstanz eines Baudenkmals im Rahmen von baulichen Massnahmen zu
wahren. Entsprechend darf die Gebaudehiille und teils auch die Innengestaltung von Bauten nicht veran-
dert werden. Speicher diirfen als Beispiel nicht mit Fenstern und Wohneinrichtungen wie Kiiche, Bade-
zimmer erganzt werden, zumal so weder die dussere Gestaltung noch der urspriingliche Charakter und
Zweck der Baute gewahrt wird. Weiter sind elektrische Installationen nur sehr bedingt moéglich. Die ge-

nauen Auflagen seitens Denkmalpflege sind gemass Ryser auf jedes Objekt spezifisch zu eruieren.

4.3 Bauunternehmer Martin Hostettler und Ueli Hunziker

Martin Hostettler und Ueli Hunziker sind selbstandige Zimmermanner, die auf langjahrige Erfahrung mit
Speicherrenovationen zuriickblicken kénnen. Die beiden 60-jahrigen haben zahlreiche Schmuckstiicke
renoviert und zu neuem Leben in altbekannter Gestalt erweckt. Sie sind in der Gantrischregion bekannt
fiir ihr ausserordentliches, originalgetreues Handwerk. Besucht wurden sie bei der Fertigstellung des
auf Bild 1 ersichtlichen Prachtspeichers von Andreas Roggli in Lanzenhdusern. Den Speicher aus dem
Jahr 1757 haben sie sanft renoviert; der einst entfernte Laubenteil wurde nachgebaut, das Dach neu ein-
gekleidet und ein verrotteter Balken als tragendes Element der Laube wurde originalgetreu ersetzt. Die
Leidenschaft fir solche Zeitzeugen merkt man ihnen an. Die beiden renovieren mit Herzblut und sind
bedacht, nicht nur optisch, sondern so gut es geht auch handwerklich originalgetreu zu arbeiten. So le-
gen sie grossen Wert darauf, anstelle verleimtem Holz gesdgtes zu verwenden -so wie man es friher
eben hatte (Martin Hostettler und Ueli Hunziker, Interview, 27.07.2022). Ebenso wird die Aufmerksam-

keit dem richtigen, originalen Holz -dem Weisstannenholz- geschenkt.

4.3.1 Moglichkeiten der Inwertsetzung von Speicher

Hostettler und Hunziker sehen allein in der Renovation baufilliger Speichern eine Inwertsetzung. Ein
Speicher habe allein durch seine Gestalt einen Wert, man brauche daraus keinen finanziellen Nutzen zu
ziehen. Investitionen in einen Speicher begriinden sich allein auf intrinsischer Motivation, so die. «Spei-
cher renoviert man fir die Erhaltung, damit man seinen Nachfahren ein Schmuckstiick aus fritheren Zei-
ten mitgeben kann, an dem sich die ganze Menschheit erfreut». Entsprechend ihrer Leidenschaft fiir die
Handwerkskunst aus fritherer Zeit sehen sie auch im Zusammenhang mit den Denkmalpflegerischen
Auflagen beschrankte Nutzungsmaglichkeiten fiir Speicher. Die wohl einfachste Nutzung ist die Nut-
zung als Lagerraum fir Kleingerdte und Werkzeuge. Ebenso die Vermarktung von Hofeigenen Produk-
ten sehen sie als Moglichkeit. Nicht zuletzt haben sie vor Jahren einen Speicher in Obereichi intensiv sa-
niert, der heute als Hofladen und Café genutzt wird. Dieser Speicher des Biohofes Obereichi aus 1794
drohte zusammenzufallen, weil er zunehmend schrdg stand. Bei der Besichtigung des Speichers wird
ersichtlich, dass das gesamte Fundament ersetzt und die drei Etagen sanierten wurden, sodass das Ge-
bdude wieder genutzt werden kann. Heute dient das Erdgeschoss als Hofladen und der zweite Stock als
Sitzungszimmer. Technisch wiirde jedoch auch die Méglichkeit bestehen, Beherbergung anzubieten.
Dies misste jedoch sicherlich noch mit dem AGR und der Denkmalpflege abgeklart werden.

Dauernde Wohnraumerweiterungen in Speicher sehen die beiden Zimmermanner problematisch zumal

bei Wohnbauten die Brandschutzvorschriften eingehalten werden miissen und abgesehen von Fenstern
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auch elektrische und sanitdare Anlagen (Kiiche, Toilette) installiert werden sollten, was erfahrungsge-
méss seitens der Amter nicht méglich ist. Zimmervermietung a la Bed and Breakfast oder Schlaf im
Stroh mit einfachen baulichen Massnahmen sollten jedoch problemlos moéglich sein. Eine weitere Idee
der Beiden ist die Vermietung an eine Kita oder Tagesmultter.

Die Zimmermanner haben viele Ideen wie man Speicher nutzen kénnte, erfahrungsgemass sind viele

dieser Ideen aber aufgrund rechtlicher Auflagen seitens Amter und Institutionen nicht umsetzbar.

Abbildung 1 Frisch renovierter Spycher Nr. 1 auf dem Spycherweg

4.3.2 Vorgehen und Herausforderungen bei baulichen Massnahmen von Speichern

Viele Speicher im Gantrischgebiet sind entweder erhaltenswert oder schiitzenswert. Bei solchen Gebau-
den kommt die Denkmalpflege ins Spiel. Martin und Ueli arbeiten eng mit der Denkmalpflege zusam-
men. Da sie Uber einen so grossen Erfahrungsschatz mit Speicherrenovationen verfiigen und die bauli-
chen Grenzen kennen, kdnnen sie das Bauprojekt fiir die Bewilligung direkt mit dem Bauherrn erstellen
bevor sie die Denkmalpflege einbeziehen. Letztere besucht dann im Rahmen des Bewilligungsverfah-

rens das Bauobjekt und hat dann oft nur noch wenige Anderungswiinsche anzumerken.
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Als Herausforderung bei baulichen Arbeiten mit Speichern sehen die Zimmermanner die Beschaffung
der Baumaterialien, insbesondere des Holzes sowie das Erlangen der nétigen Kenntnisse und Erfahrun-
gen. Martin und Ueli sind seit Jahren als Selbstdndige in der Branche bei Renovationen von altehrwiirdi-
gen Gebduden tdtig, sie verfligen Uiber das nétige Wissen Uiber die Bauweise von friitherer Zeit und kon-
nen dies handwerklich fachgerecht umsetzten. Fiir ein gewdhnliches Zimmereigeschaft ist dies jedoch
eine grosse Herausforderung zumal heute weder die alte Bauweise noch das Handwerk dazu in der Aus-
bildung erlernt wird. Solche Speicherrenovationen kénnen also nicht von einem x-beliebigen Zimmerei-
unternehmen ausgefiihrt werden verdeutlichen Hostettler und Hunziker. Neben dem Handwerk ist auch
die Beschaffung von originalgetreuem Baumaterial problematisch. Frither wurde vor allem mit Holz von
Weisstannen gebaut, da diese sehr verbreitet waren. Das Holz wurde dazu entweder gespalten oder ge-
sdgt. Beide Eigenschaften lassen sich mit der heutigen Bauweise nicht vereinen. Im 21. Jahrhundert wird
aus Kostengriinden vor allem verleimtes Fichtenholz (Rottanne) verwendet. Renovationen oder bauliche
Umnutzungen von historischen Gebduden bediirfen entsprechend einer engen Zusammenarbeit mit ei-
ner Sdgerei die einerseits auf spezielle Kundenwiinsche eingehen will und andererseits die nétigen Ge-
rate und Maschinen sowie die richtigen Rohstoffe (Holz) hat, um anspruchsvolle Kundenbedirfnisse zu
befriedige. Anspruchsvoll sind die Bediirfnisse deshalb zumal bei Speicherrenovationen beispielsweise
nicht selten gesdgte Balken liber 7m Lange in einwandfreier Qualitdt bendtigt werden, die heute, allein
nur der Abmessungen wegen, auf dem normalen Markt nicht mehr zu finden sind. Solche Massanferti-
gungen schlagen sich entsprechend auch im Portemonnaie nieder, die Holzkosten sind durch die spezi-

elle Sagerei rund doppelt so teuer wie handelsiibliches Holz.

Zumal die Renovationsarbeiten bzw. Nachbauten sowohl in Material wie auch Handwerk méglichst origi-
nalgetreu gemacht werden miissen, liegen die Kosten fiir bauliche Massnahmen von schiitzenswerten
Gebauden und Anlagen nicht nur der aktuellen Teuerung wegen sehr hoch. Die meisten nachgebauten
oder ersetzten Teilstiicke werden in Handarbeit massgefertigt. Fiir einzelne Teilstlicke miissen gar zu-
erst einfache Werkzeuge konstruiert werden. Bedingt durch die vielen Arbeitsstunden und die massan-
gefertigten Rohmaterialien liegen die Renovationskosten fiir Speicher sehr hoch. Hostettler und Hunzi-
ker konnen auf Baukosten zwischen 10'000 Franken und 300'000 Franken zuriickblicken, je nach Aus-
mass der Renovationsbedirftigkeit. Beim besichtigten Prachtspeicher von Andreas Roggli in Lanzenhau-
sern wurden wahrend rund 400 Arbeitsstunden die Laube renoviert bzw. nachgebaut, diverse Kleinteile
ersetzt und das Dach neu eingedeckt. Die Baukosten belaufen sich gemass Hostettler und Hunziker auf
rund 60'000 Franken. Baukosteniiberschreitungen, sogenannte Ertlichtigungen, sind bei ihren Projekten
nicht selten, da eine korrekte Einschdtzung des Arbeits- und Materialaufwandes dusserst schwierig ist.
Die baulichen Massnahmen sind zwar bei schiitzenswerten Gebduden sehr eingeschrankt aber dennoch
sehr kostenintensiv, die Eigentiimer kénnen aber im Gegenzug finanzielle Beitrage geltend machen. Be-
dingung dafir ist, dass das Gebdude unter Schutz gestellt wird. Erfahrungsgemadss wird dann rund die
Halfte der anrechenbaren Kosten (Werterhaltende Kosten zuziiglich Ertiichtigungen) durch die Offentli-
che Hand bezahlt. Die Denkmalpflege tibernimmt davon rund 40% der Kosten, wahrend die Gemeinde
gekoppelt an die Beitrage der Denkmalpflege obligatorischer Weise 10% tGbernimmt. Bei vielen Eigenleis-
tungen der Eigentiimer kann es sogar vorkommen, dass nur noch ein Bruchteil effektiv bezahlt werden

muss.
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4.4 Erfahrungsberichte der Eigentiimer Andreas Roggli und Riiedu Schiipbach

Andreas Roggli als Eigentiimer des Prachtspeichers, bei dem soeben die Renovationsarbeiten beendet
wurden, wurde wahrend der Besichtigung des Speichers befragt. Sein Speicher ist die Nummer eins auf
dem Spycherweg Gantrisch. Der 81-jahrige Landwirt hat seinen Hof bis zur Pension gefiihrt und den
Speicher als Abstellkammer und Unterstand genutzt. Roggli will nun seine Liegenschaften in bestem Zu-
stand und ohne Altlasten an seine Tochter (ibergeben und hat anlésslich der Ubergabe seinen geliebten
Speicher sanft renovieren lassen. Motivation flir die Bautdtigkeit war rein intrinsisch. «So ein Speicher ist
ein Handwerkliches Meisterwerk an dem man sich allein am Anblick erfreuen kann» so Roggli. «Ich
mochte damit den Menschen etwas Schones tun indem sie meinen Speicher besichtigen kommen kon-
nen, sich daran erfreuen und dann gliicklich wieder nach Hause kommen». Fiir Roggli war von Anfang
an klar, dass der Speicher nicht einen finanziellen Mehrertrag liefern soll bzw. muss, sondern man ihn
durch den Laubenersetz lediglich wieder besser als Lagerraum nutzen kann zumal er dadurch die Tritt-
sicherheit wiedererlangt. Er schatzt das Umnutzungspotential aufgrund der Raumhohe und der be-
schrankten ausserlichen Veranderungsmaoglichkeiten durch die Schutzwirdigkeit schlecht ein. Als ein-
schneidenstes Kriterium beurteilt er, dass kein Tageslicht eingelassen werden darf durch Fenster oder
Glasziegel. Fir ihn ist die Nutzung als Lagerraum die einzige Moglichkeit, ein solches Gebdude zu ge-
brauchen.

Andreas Roggli hat sich aufgrund Mund-zu-Mund-Propaganda fiir Hostettler und Hunziker entschieden
und wurde durch sie sehr kompetent unterstiitzt. Die Zimmermanner haben ihn bei den nétigen biiro-
kratischen Prozessschritten wie Baubewilligung, Diskussionstermin mit der Denkmalpflege und anderes
unterstiitzt und haben fundiertes Wissen in solch gleichen Projekten, sodass alles innerhalb weniger

Monate von statten ging.

Der zweite Speicherbesitzer, Riiedu Schiipbach, hat vor 5 Jahren seinen Speicher durch Martin und Ueli
sanieren lassen. Hier waren einige Arbeiten mehr nétig als bei Roggli zumal der Speicher einzufallen
drohte. Neben der Erneuerung des Fundamentes wurden die tragenden Decken der verschiedenen Ebe-
nen bzw. die Boden komplett erneuert. Heute findet sich im EG ein wunderschoner kleiner Hofladen.
Auf Regalen werden die verschiedensten gedorrten Krauter, Getreide und Mehle ausgestellt. Wochen-
ende Uber werden in einer Ecke selbst gebackene Kostlichkeiten des Hofes prasentiert, die Wanderer
der Spaziergdnger zusammen mit einem Kaffee oder Tee vor dem Speicher an einem Tischchen verkos-
tigen kénnen. Die zweite Etage wird manchmal als Sitzungszimmer oder bei Betriebsbesuchen als
Schlechtwetterraum genutzt.

Riedu konstatiert die eingeschrdankten Moglichkeiten der dankmalpflege wegen als grésste Herausfor-
derung bei Umnutzungen. So ein Speicher lasse sich zwar schon umnutzen, aber es habe eben doch
Grenzen. Er kdnnte sich Ferienzimmer oder Schlaf im Stroh gut vorstellen. Auch eine Mdglichkeit ware
Schule auf dem Bauernhof. Oder wie er es auch hat ein Café/Besenbeizli. Wie auch Andreas Roggli sind
fir ihn die Raumhohe und das fehlende Tageslicht betreffend Nutzenpotentiale einschrankend. Weiter
sind die negativen Skaleneffekte einer Umnutzung fiir Riiedu nicht zu vernachldssigen; «Sobald man ein
agrotouristisches Angebot auf dem Betrieb anbietet, erwarten die Menschen sanitdre Anlagen». Werden
Gastronomie oder Beherbergung im Speicher angeboten, so miissen auf dem Betrieb sanitire Anlagen
bereitgestellt werden, denn im Speicher ist dies nicht mdglich. Dies bedingt wiederum Zusatzkosten

und Mehraufwand.
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5 Diskussion

Das Merkblatt im Anhang 10 gibt eine Ubersicht iiber mégliche Nutzungsarten von Speicher und deren
Anforderungen bzw. Voraussetzungen. Ob jedes Objekt das volle Nutzungspotential ausnutzen kann,
hangt von verschiedenen Faktoren ab. Einerseits sind das Projekt, der Ausbaustandard und die Zonen-
zugehorigkeit, andererseits der Schutzstatus und damit die Auflagen der Denkmalpflege massgebend.
Erste wichtige Kriterien sind der Ausbaustandard und die Zonenzugehorigkeit. Zweckanderungen ohne
bauliche Massnahmen ausserhalb der Bauzone sind gemadss Art. 24a RPG nur bewilligungsfdhig, wenn
keine Auswirkungen auf Raum, Erschliessung und Umwelt entstehen. Als Erschliessung gelten nicht nur
Wasser- und Abwasseranschluss, sondern auch elektrische Installationen. Ist vor Umnutzung kein
elektrischer Anschluss vorhanden, so darf Folge dessen grundsatzlich kein neuer Anschluss erstellt wer-
den -auch nicht, wenn dies nur die Beleuchtung bezweckt. Wird das Objekt hingegen im Zusammen-
hang mit der Errichtung eines betriebsnahen nichtlandwirtschaftlichen Nebenbetriebs baulich verdandert
(z.B. Umbau zu Hofladen) so konnen gemass Art.24b RPG bauliche Massnahmen zur Einrichtung des
Nebenbetriebes (z.B. Stromanschluss fiir Beleuchtung) bewilligt werden. Dies bestatigt auch Urs Bern-
hard vom AGR im Interview vom 11.07.2022.

Umnutzungen oder Bauvorhaben innerhalb der Bauzone hingegen unterliegen allgemein keinen erhebli-
chen Einschrankungen. Bei Gebduden in der Landwirtschaftszone sind die raumplanerischen Méglichkei-
ten zudem eingeschrankter als in der Bauzone. Sie kdnnen nicht frei nach Lust und Laune genutzt wer-
den, es muss ferner ein landwirtschaftlicher Bezug nachgewiesen werden kénnen. So sind Projekte fiir
die landwirtschaftliche Produktion und Verarbeitung, den Verkauf oder die Vermarktung von mehrheit-
lich hofeigenen Produkten nach Art. 16a RPG zonenkonform. Projekte mit engem Bezug zur Landwirt-
schaft wie Gastronomie auf dem Bauernhof oder Beherbergungsangebote wie Schlaf im Stroh sind nicht
zonenkonform aber bewilligungsfiahig (Art. 24b RPG). Ausnahmebewilligungen gibt es auch fiir kleinge-
werbliche Umnutzungen (z.B. Schreinerei, Kosmetikstudio etc.) sofern das daraus gewonnenen Zusatz-
einkommen existenznotwendig fiir die Familie ist und die betriebsleitende Person oder deren Lebens-
partner dies selbstandig ausfiihrt.

Die Bewilligungen liegen dann noch weiteren Kriterien zugrunde. So missen fiir agrotouristische Bauten
beispielsweise der Gewerbestatus nach Art. 5 oder 7 BGBB nachgewiesen werden und der Grundbuch-
eintrag erfolgen. Bei Umnutzungen firr die Direktvermarktung ist nach Art. 34 Abs. 2 RPV insbesondere
auch der Anteil an hofeigenen Produkten von mindestens 50% der Produktpalette massgebend. Reiner
Handel mit Produkten ist nicht bewilligungsfahig. Gastronomie auf dem Bauernhof im Rahmen eines Ca-
fés oder einer Besenbeiz bedarf zusatzlich einer gastgewerblichen Betriebsbewilligung und eines kanto-
nalen Fahigkeitsausweises fiir Gastronomie (Hurni, 2022a). Einzelne gastronomische Veranstaltungen
sind davon ausgenommen (Einzelbewilligung nach Art. 7 GGG).

Sofern bauliche Verdnderungen vorgenommen werden und die nétigen Anforderungen gemadss RPG er-
fullt werden, gibt es raumplanerisch also grundsatzlich zahlreiche Nutzungsmaglichkeiten von Spei-
chern: Ob Sommerspielhaus fir Kinder, Betriebsbiiro wahrend den warmeren Jahreszeiten, Hofladen,
Verarbeitungsraum, Nutzung als Bistro oder Kiosk oder Beherbergung in Form von Massenlagern oder
Schlaf im Stroh. Gar die Nutzung als Massagestudio oder Besprechungszimmer fiir eine Dienstleistung

ausserhalb der Landwirtschaft z.B. Erndhrungsberatung ware je nach Speicher denkbar.

Das Erfullen der raumplanerischen Bestimmungen bedeutet aber nicht automatisch, dass die Baubewilli-

gung erteilt wird. Bei schitzenswerten Objekten oder Objekten die sich im Umfeld von schiitzenswerten
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Objekten oder Gebdudegruppierungen befinden, kdnnen vollstandige Zweckdanderungen nur vorgenom-
men werden, wenn die Denkmalpflege des Kantons Bern dieser zustimmt und mit der Eigentiimerschaft
ein schriftlicher Unterschutzstellungsvertrag fiir die entsprechende Baute abgeschlossen wird (Art. 24d
Abs. 2 RPG). Letzterer wird im Grundbuch eingetragen. Die Denkmalpflege verfasst bei jeder Zweckan-
derung oder baulichen Massnahme von inventarisierten Objekten einen Fachbericht und legt dabei die
Rahmenbedingungen fiir die baulichen Massnahmen und/oder Umnutzungen fest. Dies ist im Baugesetz
(BauG) Art. 9 gesetzlich verankert. Nicht selten kommt es dabei zu drastischeren Einschrankungen als
diese nach Raumplanungsgesetz gelten. Die Erschliessung mittels Strom wird seitens Denkmalpflege oft
als zu tief eingreifende Massnahme in den schiitzenswerten ehemaligen Objektcharakter gesehen, was
viele innovative Projekte ausmerzt. Bei ausserordentlich wertvollen Gebaudetypen oder Ortschutzbilder

kann die Denkmalpflege gar das Bauvorhaben verweigern, was einem Bauverbot gleichkommt.

Will man eine ldee tatsachlich umsetzten, braucht es ein grosses Engagement, dicke Haut und viel Zeit
seitens Bauherrschaft, denn die bewilligungsfahigen Moglichkeiten seitens Denkmalpflege sind von Ob-
jekt zu Objekt unterschiedlich und sehr limitiert. Aus den Diskussionen mit den Zimmermannern Hos-
tettler und Hunzinger lasst sich zudem schliessen, dass das Mdglichkeitsspektrum wohl auch vom je-
weiligen Denkmalpflege-Experten abhadngt. So lassen sich aus dem Telefonat mit Matthias Trachsel, An-
dreas Roggli’s Bauberater der Denkmalpflege, Moglichkeiten von demontierbaren elektrischen Installati-
onen oder Teilersatz von Ladenwinden mit Glas heraushéren, sofern die Anderungen riickbaubar sind,
das dussere Erscheinungsbild nicht beeintrachtigen und das Nutzenpotential fiir den Spycherweg und
dessen Bekanntheit bedeutend ist. Diese durch die Autorin herausgeschadlten Méglichkeiten haben je-
doch keinen verbindlichen Charakter, es sind lediglich personliche Riickschliisse aus den Telefonge-
sprachen.

Neben einer engen Zusammenarbeit mit den Amtern und Bereitschaft fiir Diskussionsrunden miissen
zahlreiche Kompromisse wie Raumhdhe eingegangen und entweder provisorische Losungen (z.B. Kabel-
rollen) geduldet oder andere innovative Ideen gefunden werden, um das gewiinschte Projekt umsetzten
zu kénnen. Eine Moglichkeit der Beleuchtung ware als Beispiel der Einsatz von Akku-Lampen.
Agrotouristische Angebote wie Schlaf im Stroh, Zimmervermietung oder der Betrieb eines Cafés oder
Beizli ziehen zudem gastronomische und sanitdre Einrichtungen mit sich, die keinesfalls im Speicher
umgesetzt werden kénnen. Hier missten zusatzliche Vorkehrungen in anderen Gebaduden auf dem
Hofareal realisiert werden, die neben vorhandenem Raum wiederum einer Bewilligung bedirfen. Zumal
heute noch zahlreiche Bauernhduser und umliegende Hausergruppen iber keinen Kanalisationsan-
schluss verfligen, sondern in Giillegruben geleitet werden, was, sofern das Verdiinnungsverhaltnis ein-
gehalten werden kann, konform ist, kénnte eine Bewilligung zusatzlicher Toiletten mit Ableitung in die
Gullegrube je nach Betriebsgrosse, Tierzahl und Anzahl bereits angeschlossener Abwasser, problema-
tisch werden. Dies misste aber Fallspezifisch geprift werden.

Ebenfalls wird die Einhaltung der Forderungen der Procap nach behindertengerechten Sitz- oder Schlaf-
gelegenheiten zur grossen Herausforderung. Da Speicher immer erhoht gebaut und dadurch nur mit
Treppen oder einzelnen Stufen erreichbar sind, miissten hier mobile Rampen angebracht werden. Ob
ein Projekt aber dann auch mit innovativen Alternativliosungen, die nicht dauernd mit dem Gebdude ver-
bunden sind und damit als keine baulichen Massnahmen fungieren, bewilligt werden, ist unklar. Dies
hdangt wie erwdhnt wohl auch grosse vom jeweiligen Experten ab. Sicher ist, dass mittels zeitgemassen

Umnutzungen jeglicher Art z.B. als Hofladen mit Café-Ecke wie bei Riiedu Schiipbach Mehrwerte sowohl
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fur Betrieb, Familie als auch Gesellschaft geschaffen werden kénnen, die unbedingt gefordert werden

sollten.

Je nach Objekt sind die Mdglichkeiten und damit der Bauprozess unterschiedlich. Damit eine Umnut-
zung erfolgreich durchgefiihrt werden kann wird von verschiedenen Seiten empfohlen, die Denkmal-
pflege bei Bauvorhaben oder Umnutzungen von Speichern so frith als méglich (wenn mdoglich schon bei
der ersten Idee der Umnutzung) mit ein zu beziehen. Letztere stellt dann einen Bauberater zur Verfi-
gung, der wertvolle Unterstiitzung bei der Planung und Ausfiihrung bietet, sodass Zeit und Kosten bei
der Baubewilligung eingespart werden kénnen. Bestenfalls wird gleichzeitig mit der Erstbesprechung
das gewadhlte Bauunternehmer miteinbezogen, sodass die Plane gemeinsam erarbeitet werden kdnnen.
Die Autorin beurteilt die Wahl des Bauunternehmens als weitere Herausforderung. Wer einen Speicher
renovieren lasst, hegt grosse Leidenschaft fiir das Gebdaude. Oftmals sind wohl Erinnerungen oder ein
starkes Heimatbewusstsein dahinter -nicht zuletzt missen dazu meist grosse Investitionskosten finan-
ziert werden, die in ndherer Zukunft allein durch das Gebaude nicht amortisiert werden kénnen. Auf-
grund dessen ist das Interesse der Eigentiimerschaft gross, dass die Arbeiten in sehr hoher Qualitat und
moglichst mit urspringlichem Handwerk ausgefiihrt werden. Entsprechend muss ein Unternehmen mit
geeigneten Zulieferern (gesdgtes, gespaltenes Holz und nicht verleimtes) und Handwerk fiir solch histo-
rische Gebdude gewdhlt bzw. gefunden werden. Nicht jedes Unternehmen verfiigt wohl lber diese Ei-
genschaften, was auch Hostettler und Hunziker, die interviewten Zimmermanner, untermauern. Den-
noch sind doch einige Unternehmen im ganzen Kanton Bern zu finden, die Erfahrungen mit Renovatio-
nen im Zusammenhang mit der Denkmalpflege haben. Schliesslich sind im Fachwerk, ein jahrlich er-
scheinendes Magazin Uber die Tatigkeiten und Aktualititen der Denkmalpflege des Kantons Bern, ver-
schiedene Unternehmen und deren Arbeiten portraitiert.

Durch die enge Zusammenarbeit der Denkmalpflege und dem Bauunternehmen kénnen nicht umsetz-
bare Fantasie-ldeen und deren Planung vermieden werden sodass die administrative Phase (Planung,
Baueingabe, Baubewilligung etc.) effizient von statten geht, da dadurch der seitens Denkmalpflege ge-
forderte Fachbericht pragmatisch erstellt und dem Bauprojekt zugestimmt werden kann. In welchem

Rahmen eine Umnutzung méglich ist, ist sehr objektbezogen.
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6 Folgerungen

Das Hauptziel dieser Arbeit war es, herauszufinden, welche Moglichkeiten es gibt, Speicher heute wert-
voll zu nutzen und welche Kriterien dazu jeweils erfiillt sein miissen. Es hat sich gezeigt, dass es di-
verse Nutzungsmoglichkeiten gibt, jedoch nicht alle Nutzungsarten fiir einen Speicher geeignet sind

bzw. nicht alle umgesetzt werden kénnen. Die Forschungsfragen werden folgendermassen beantwortet:

1. Wie kénnen Speicher die nicht mehr in ihrer urspriinglichen Funktion fungieren heute wertvoll
genutzt werden? Wie werden Speicher bereits genutzt? Welche anderen Moglichkeiten gibt es

noch?

Das Raumplanungsgesetz (RPG) und die Anforderungen der Denkmalpflege legen die gesetzlichen Gren-
zen der Nutzungsmaoglichkeiten fest. Trotz Landwirtschaftszone sind verschiedene Nutzungen zuldssig.
Ob Sommerspielhaus fir Kinder, Betriebsbiiro wahrend den warmeren Jahreszeiten, Hofladen, Verarbei-
tungsraum, Nutzung als Bistro oder Kiosk oder Beherbergung in Form von Massenlagern oder Schlaf im
Stroh. Gar die Nutzung als Massagestudio oder Besprechungszimmer fiir eine Dienstleistung ausserhalb
der Landwirtschaft z.B. Erndhrungsberatung ware je nach Speicher und Betriebssituation rein raumpla-
nerisch denkbar. Diese Umnutzungsarten setzten Tageslicht oder andere Beleuchtung, elektrische In-
stallationen und Liftungsmoglichkeiten voraus. Ebenfalls mdchten die Einrichtungen jeweils jahreszeit-
lich unabhdngig genutzt werden.

Bei Umnutzungen ohne bauliche Massnahmen sind diese Standards wegen nicht bewilligungsfahiger
neuer Erschliessung und Raumgestaltung (Deckenhdhe, Warmedammung etc.) nach Art. 24a RPG sehr
eingeschrankt. Mochte hingegen ein betriebsnaher nichtlandwirtschaftlicher Nebenbetrieb errichtet wer-
den und sind dafiir bauliche Massnahmen zu treffen, so kénnen dazu noétige Einrichtungen bewilligt
werden (Art. 24b RPG). Bei baulichen Massnahmen fiir die Umnutzung als Hofladen ist die Erschliessung
mit Strom demnach grundsatzlich seitens AGR bewilligungsfahig - Voraussetzung dafiir ist der positive
Fachbericht der Denkmalpflege. Wie aus den Literaturrecherchen und Interviews herausgeht, ist das
durch die Denkmalpflege vorgegebene Handlungsspektrum fiir die Bauherrschaft jedoch eingeschrankt.
So kann es sein, dass auch bei baulichen Massnahmen die seitens AGR bewilligungsfahig sind, keine

Erschliessung mit Strom durch die Denkmalpflege bewilligt wird.

Aufgrund dessen sind wohl auch die den Personen und Amtern, mit denen im Rahmen dieser Arbeit zu-
sammengearbeitet wurde, bekannten Nutzungsmaglichkeiten auf Lagerraum oder seltener als Hofladen
begrenzt. Allgemein scheinen die Mdglichkeiten sehr beschrankt zu sein. Zimmermann Hostettler sieht
allein die Renovation des Speichers als Inwertsetzung. Fiir ihn steht die persénliche Leidenschaft fiir sol-
che Zeitzeugen als Motivation im Vordergrund weshalb kein (finanzieller) Mehrwert durch eine andere
Nutzung erzeugt werden muss.

Mochte trotzdem eine andere Nutzung als Lagerraum angestrebt werden, bedarf dies teilweise grosser
Kompromissbereitschaft und alternativer Losungsvarianten z.B. mit Akkubetriebener Beleuchtung. Ob
diese Alternativen dann effektiv bewilligungsfahig sind, kann nicht abschliessend beurteilt werden zu

fest hangt dies von den Standort- und Objekteigenschaften und damit der Denkmalpflege ab.
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2. Welchen Kriterien (Gesetzlich, Privatrechtlich) liegt die Umnutzung zugrunde? Welche Vorausset-

zungen mussen erfillt sein, damit die jeweilige Nutzungsart umgesetzt werden kann?

Das Raumplanungsgesetz (RPG) und die Anforderungen der Denkmalpflege legen die gesetzlichen Gren-
zen der Nutzungsmoglichkeiten fest. Art. 24a RPG besagt, dass durch Umnutzungen ohne bauliche
Massnahmen ausserhalb der Bauzone keine neuen Auswirkungen auf Raum, Erschliessung und Umwelt
entstehen dirfen. Bauliche Massnahmen im Zusammenhang mit der Errichtung eines betriebsnahen
landwirtschaftlichen Nebenbetriebes wie dies Schlaf im Stroh ist, kdnnen einfache Erschliessungen z.B.
mit Strom ermaglichen (Art. 24b RPR). Das RPG schrankt hierbei jedoch die Nutzung aufgrund der Zo-
nenzugehorigkeit ein. So sind beispielsweise Hofladen in der Landwirtschaftszone zonenkonform, Ein-
richtungen flir agrotouristische Angebote wie Schlaf im Stroh, Schule auf dem Bauernhof oder Besenbei-
zen jedoch nicht zonenkonform aber unter Einhaltung gewisser Anforderungen bewilligungsfahig (Art.
24b RPG und Art. 40 RPV). Bei Letzteren muss beispielsweise ein landwirtschaftliches Gewerbe nach Art.
5 oder 7 BGBB vorliegen. Die Nutzung fiir einen landwirtschaftlichen Nebenbetrieb ohne engen Zusam-
menhang mit der Landwirtschaft wie dies beispielsweise ein Kosmetikstudio ist, bedarf ebenfalls einer
Ausnahmebewilligung nach Art. 24b RPG und Art. 40 RPV). Hier gilt zudem, dass der Nebenbetrieb von
der Betriebsleitenden Person oder dessen Partnerin gefiihrt werden muss und kein Personal angestellt
werden darf.

Alleiniges Erflillen der Anforderungen des RPG Art. 24a oder b fiihren bei inventarisierten Objekten also
nicht zur Baubewilligung. Unterliegt das Objekt oder die Baugruppe dem Bauinventar, gelten weiter
noch zusatzliche Anforderungen der Denkmalpflege. So miissen beispielsweise die dussere Gestalt und
der Charakter des Objektes in jedem Fall gewahrt werden. Der Einbau von Fenstern oder der Einsatz von
Glasziegeln ist damit nicht bewilligungsfahig. Umstritten ist auch die Erschliessung mit Strom. Ein de-
tailliertes, konkretes, allgemeingiiltiges Anforderungsprofil bzw. Richtlinien seitens Denkmalpflege
konnten mit der interviewten Person leider nicht erarbeitet werden, zu spezifisch miissten das Umfeld

und die objektbezogenen Eigenschaften in das Projekt einbezogen werden.

3. Wie ist das Vorgehen zur Umsetzung der jeweiligen Nutzungsart?

Je nach Objekt sind die Mdglichkeiten und damit der Bauprozess unterschiedlich. Deswegen wird von
verschiedenen Seiten empfohlen, die Denkmalpflege bei Bauvorhaben oder Umnutzungen von Speichern
so frih als mdglich (wenn moéglich schon bei der ersten Idee der Umnutzung) mit ein zu beziehen. Letz-
tere stellt dann einen Bauberater zur Verfiigung, der das Bauunternehmen wertvoll bei der Planung und
Koordination unterstiitzen kann, was ein rationelles Baubewilligungsverfahren erméglicht. Die Wahl des
Bauunternehmens soll bedacht getroffen werden. Empfehlenswert ist die Wahl eines Unternehmens mit
reichem Erfahrungsschatz in Renovationen von Speichern bzw. von schiitzenswerten Objekten. Diese
sollten Uber die erforderlichen Verbindungen zu Rohstofflieferanten und das Handwerk verfiigen. Eine
Auswahl Gber mogliche qualifizierte Unternehmen bietet das Fachwerk, ein jahrlich erscheinendes Ma-
gazin uber die Tatigkeiten und Aktualitaten der Denkmalpflege des Kantons Bern, wo verschiedene Un-
ternehmen und deren Arbeiten portraitiert werden.

Nach erfolgreicher Baueingabe fordert das AGR seitens Denkmalpflege einen Fachbericht, wo zum vor-
liegenden Projekt Stellung bezogen wird. Bestenfalls geschieht dies reibungslos und das Baugesuch

wird bewilligt sodass mit dem Bau begonnen werden kann.
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Die Beantwortung der Forschungsfragen lasst die Frage nach den weiteren Schritten fiir die Fertigstel-
lung des Merkblattes liber die Moglichkeiten der Inwertsetzung von Berner Speicher aufkommen. Sind
die gesetzlichen Anforderungen und Nutzungsmaoglichkeiten von Speichern richtig zusammengefasst
bzw. erkannt? Welches sind konkret die wichtigsten Anforderungen und/oder Einschrankungen seitens
Denkmalpflege? Welche Empfehlungen sollen den Praktikern weiter mitgegeben werden? All diese Fra-
gen sind noch nicht beantwortet. Das Endprodukt der vorliegenden Arbeit ist ein Entwurf eines Merk-
blattes Uber die Moglichkeiten der Inwertsetzung von Berner Speicher und deren Voraussetzungen.
Aufgrund der undifferenzierten Ergebnisse aus der Recherche sowie den Interviews liber die Moglichkei-
ten und Grenzen seitens Denkmalpflege empfiehlt sich deshalb eine Validierung und Uberarbeitung des

Merkblattes durch die Denkmalpflege des Kantons Bern.
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Anhang 1: Nutzung und Bauweise von Speicher

Zom Wohnen gedacht war der
Speleher elgentlich nle, denn er hat mekst
mur Lofrungerchiftes Trotzdem gibt

esim Unterschiedzu enderen Reglonen lm
Sehwarzenhurperiand Sehlafriome | m Speleher
Diess wiirden jedoch mur den Hebeton und
vertrudenswirdigsten Familisnmitgliadern
nmvertraut

Eher iitere Dacher sind Ciebeldicher,
etwas spiter kamen Walmdicher oder abgewaimte
Diicher {penannt Carschild), die dem Wind
weniper Angriffsfliche gaban

Celagert wurden Getrelds
urd andere Lebensmitel-
varrite, Gerdtsehalten
und Kleider, Tuch (Stodl), Hol-

wnd Fromilis ndolkime ste
sowle Bargeld
Es wur ¢in einzligortipges
Mir der Zedr wurden Sehmuckhistehen!
die Pluttiorm
(der«Spelcherschosas), dis
Podegte, Treppen und Lauben
Immer mehr nu Cestnliungs-
olementen — durch de
kdnnen die Speicher zeitlich
und regional
differonziert werden

Der Enlek im

Verbunden Dach eriaubie
find die Etagen Lmbgn.lndenh
mitstellen, peschiitrten Spet-

eherliuben trock-
nelen in groser
Menge Frilehts,
Camilge und
HMilesa.

sehimalen Aussen-
treppen, sallener-
welss, wiez B im
Henzischwand, mit
elner kunstvallen
Wendelireppe.

Dier unters Boden des Spelehers dlent in
deor Regel der Lagerung des gedrosehenen Korns.
Diazu wurden seche bis neun Kornkésten
elngebaut.

Der hilzerne Speleher in unserer Cegend
hst seit alter Zalt vwel oder spiter drel Lagerbiden.
Zum Schutz vor Feuchtigkelt und Ungerlefer
steht arerhdht auf Stdtzen.

Besonders eindricklich
sind die mizhtigen Nigelbeschlige,
krifiipen Biinder und siarken Schidsser,
dis die Waren und Epstharkeiten
gteherten Der Speicher war
dag bestversohlossens Bauwerk
elnes Hofee

Bild: https://www.gantrisch.ch/app/uploads/2020/10/Spycherbrosch%C3%BCrli_Wegbegleiter_6.pdf
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Anhang 2: Fragekatalog qualitative Interviews - Denkmalpflege

Leitbild und Geschichte
Was sind die Aufgaben und Ziele der Denkmalpflege?
Seit wann gibt es die Denkmalpflege?

Wie ist die Denkmalpflege entstanden?

Rechtsform und Unternehmensstruktur
Welche Rechtsform hat die Denkmalpflege?
Wie ist die Denkmalpflege aufgebaut/organisiert?
Wie viele Mitarbeitende beschiftigt die Denkmalpflege?

Dienstleistungen/Aufgaben
Welche Aufgaben hat das Amt und welche Dienstleistungen werden angeboten bzw. kénnen be-
ansprucht werden?
Geht das Einzugsgebiet liber die Kantonsgrenze hinaus?
Wird mit anderen Institutionen, Kérperschaften oder Amtern zusammengearbeitet und wenn ja

welche sind dies und wie funktioniert die Zusammenarbeit?

Rechtliche Rahmenbedingungen

Welche rechtlichen Rahmenbedingungen liegen der Denkmalpflege vor? Erlauterungen dazu.

Geschaftsprozesse
Bezogen auf einen konkreten Fall wie beispielsweise ein Umbau eines Spychers zu einem Hofla-
den-/Café:
Welche Herausforderungen und Hiirden ergeben sich bei konkretem Beispiel?
Wie funktionieren die Prozesse in der Denkmalpflege (genaues Vorgehen)?
Mit welchen Zeithorizonten muss zwischen den einzelnen Prozessschritten gerechnet werden?

Welche approximativen Kosten fallen dabei an?

Empfehlungen fiir kiinftige Bauprojekte

Welche konkreten Empfehlungen und Tipps mdchten sie Eigentiimer mitgeben?
Abschluss

Gibt es noch etwas, das Sie sagen moéchten?

Soll trotz Einwilligungserkldarung etwas nicht in der Arbeit verwendet werden?
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Anhang 3: Fragekatalog qualitative Interviews - Amt fir Gemeinden
und Raumordnung

Leitbild und Geschichte
Was sind die Aufgaben und der Zweck des AGR?
Seit wann gibt es das AGR?
Wie ist das AGR entstanden?

Rechtsform und Unternehmensstruktur
Welche Rechtsform hat das AGR?
Wie ist das AGR aufgebaut/organisiert?
Wie viele Mitarbeitende beschaftigt das AGR?

Dienstleistungen
Welche Dienstleistungen werden angeboten bzw. kénnen beansprucht werden?
Wird mit anderen Institutionen, Kérperschaften oder Amtern zusammengearbeitet und wenn ja

welche sind dies und wie funktioniert die Zusammenarbeit?

Rechtliche Rahmenbedingungen

Welche rechtlichen Rahmenbedingungen liegen vor? Erlauterungen dazu.

Geschaftsprozesse
Bezogen auf einen konkreten Fall wie beispielsweise ein Umbau eines Spychers zu einem Hofla-
den-/Café:
Welche Herausforderungen und Hiirden ergeben sich bei konkretem Beispiel?
Wie funktionieren die Prozesse im AGR (genaues Vorgehen)?
Mit welchen Zeithorizonten muss zwischen den einzelnen Prozessschritten gerechnet werden?

Welche approximativen Kosten fallen dabei an?

Empfehlungen fiir kiinftige Bauprojekte

Welche konkreten Empfehlungen und Tipps mochten sie Eigentiimern mitgeben?
Abschluss

Gibt es noch etwas, das Sie sagen moéchten?

Soll trotz Einwilligungserkldarung etwas nicht in der Arbeit verwendet werden?
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Anhang 4: Fragekatalog qualitative Interviews - Bauunternehmen mit
Erfahrung in Sachen Umbau Speicher

Vorstellung Unternehmen
Welche Dienstleistungen bieten sie an?
Welche Rechtsform hat ihre Unternehmung?

Wie viele Mitarbeiter beschiftigen sie?

Rechtliche Rahmenbedingungen

Gibt es rechtlichen Rahmenbedingungen, die eingehalten werden miissen? Wenn ja welche sind
dies und was beinhalten sie?

Erfahrungen/Geschiftsprozesse
Welche Bauprojekte mit Speicher hatten sie bereits? Wie wurden diese Speicher umgenutzt?
Welche Herausforderungen und Hirden ergeben oder ergaben sich bei den Speicherprojekten?
Welches sind die Anforderungen an ein Unternehmen, wenn es Speicher renovieren/umbauen

will bzw. auf was missen Eigentiimer bei einem Unternehmen achten, wenn sie ihren Speicher

umbauen wollen?

Wie gehen sie bei so einem Projekt vor (konkrete Schritte)?

Mit welchen Zeithorizonten muss zwischen den einzelnen Prozessschritten gerechnet werden?
Gibt es Richtgrossen, in welchem Bereich sich die Investitionskosten fiir Speicherrenovationen
und Umbauten befinden? Welche Erfahrungen haben sie gemacht?

Empfehlungen fiir kiinftige Bauprojekte

Welche konkreten Empfehlungen und Tipps mochten sie Eigentiimern mitgeben?

Abschluss
Gibt es noch etwas, das Sie sagen mochten?

Soll trotz Einwilligungserkldarung etwas nicht in der Arbeit verwendet werden?
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Anhang 5: Fragekatalog qualitative Interviews - Speicher-Eigentiimerin

Vorstellung
Welche Art von Speicher haben sie?
Aus welcher Zeit stammt er?
Wie wurde er bis vor das Projekt genutzt?
War er schiitzenswert oder erhaltenswiirdig eingestuft oder wurde er dies zum Zeitpunkt des
Umbaus?
Wie und wann haben sie ihn genutzt/umgenutzt?

Was war der Grund der Umnutzung?

Erfahrungen/Prozesse
Wie haben sie sich fir ihre Umnutzungsvariante entschieden?
Wie und wo haben sie sich iiber das Vorgehen informiert?
Wie sind sie fur den Umbau/die Umnutzung vorgegangen?
Mit welchen Institutionen hatten sie Kontakt und weshalb?
Welche Unterlagen und Dokumente waren nétig?
Was war gut, was war schlecht betreffend Vorgehen?
Was wiirden sie beim Vorgehen anders bzw. besser machen ein nachstes Mal?
Welche Herausforderungen und Hiirden ergaben sich bei ihrem Bauprojekt?
Welches sind die Anforderungen an ein Unternehmen, wenn es Speicher renovieren/umbauen
will bzw. auf was missen Eigentiimer bei einem Unternehmen achten, wenn sie ihren Speicher
umbauen wollen?
Welche Zeithorizonte hat es zwischen den einzelnen Prozessschritten gegeben?
Inwiefern konnte das Bauunternehmen die offerierten Kosten einhalten? Gab es Differenzen und
wenn ja in welchem Umfang waren diese? Gab es Griinde dazu?
(Welche konkreten Investitionskosten hatten sie fir ihr Projekt?)
Sind sie zufrieden mit ihrem Projekt? Was wiirden sie anders Planen/Bauen wenn sie nochmals

beginnen kénnten?

Empfehlungen fiir kiinftige Bauprojekte

Welche konkreten Empfehlungen und Tipps mochten sie Eigentiimern mitgeben?

Abschluss
Gibt es noch etwas, das Sie sagen moéchten?

Soll trotz Einwilligungserkldarung etwas nicht in der Arbeit verwendet werden?
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Anhang 6: Interview mit der Denkmalpflege: Hans-Peter Ryser, stellver-
tretender Abteilungsleiter

Leitbild und Geschichte
Was sind die Aufgaben und Ziele der Denkmalpflege?

e Die Denkmalpflege des Kantons Bern hat den Auftrag, historische und zeitgendéssische
Baukultur zu sichern und an die nachsten Generationen weiterzugeben. Sie ist Dienst-
leisterin und Partnerin fir alle, die sich mit dem Umbau oder der Restaurierung eines
Baudenkmals befassen. Die Fachstelle fihrt das kantonale Bauinventar und erforscht,
dokumentiert und vermittelt unser gebautes Erbe.

e Konkret berat die Denkmalpflege Personen oder 6ffentlich-rechtliche Kérperschaften, die
den Umbau oder die Renovation eines Baudenkmals planen, fiihren als Grundlage dazu
das Bauinventar, erforschen und dokumentieren das gebaute Erbe und stellen ihre Infor-
mationen der Offentlichkeit zur Verfiigung.

Seit wann gibt es die Denkmalpflege?

e Schwierig zu sagen. So wie die Denkmalpflege heute ist gibt es sie seit 1959. Damals
hat der Kanton Bern ein Denkmalpfleger gewahlt der jahrlich Bericht erstatten musste
(1962 erstmals). Bis dahin war die Kantonale Kunstaltertiimerkommission zustandig fir
denkmalpflegerische Aufgaben.

e Bis 1993 war fiir bauerliche Bauten eine separate Stelle als landliche Denkmalpflege
(Stelle fir Bauern und Dorfkultur) zustandig, heute gibt es nur noch eine Denkmalpflege.

Wie ist die Denkmalpflege entstanden?

e Siehe vorherige Frage

e Entstehungsgrund: Kunstaltertiimerkomission hat sich fiir solch alte Gebdude interes-
siert und hat durch Einzelinitiativen beim Regierungsrat ein 6ffentliches Interesse ge-
schaffen.

Rechtsform und Unternehmensstruktur
Welche Rechtsform hat die Denkmalpflege?
e Als Abteilung des Amtes fiir Kultur der Bildungs- und Kulturdirektion gehort die Denk-
malpflege zur 6ffentlichen Verwaltung des Kantons Bern. Die Fachstelle erfillt die ihr im
Rahmen der Gesetzgebung libertragenen Aufgaben. Zahlreiche weitere Fachstellen, Be-
horden und privatrechtliche Organisationen (Gemeinden, Regierungsstatthalteramter,
AGR, AGG, Bundesamt fiir Kultur, Heimatschutz) erfiillen ebenfalls wichtige Aufgaben im
Bereich der Denkmalpflege.
Wie ist die Denkmalpflege aufgebaut/organisiert?
e 4 Fachbereiche; Support, Bauberatung und Ortsbildpflege, Baudokumentation/Archiv

und Forschung/Bauinventar
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Kanton Bern
Canton de Berne

@

Denkmalpflege Abteilungsleitung

Tatiana Lori
Kantonale Denkmalpflegerin

Assistenz Geschiftsleitung Kommunikation und Vermittiung

Beatrice Stadelmann Barbara Frutiger/Doris Sommer

Recht/Fiihrungsunterstiitzung

Jurg Hunerwadel

Forschung und Bauinventar

Support Bauberatung und Ortsbildpflege Baudokumentation und Archiv
Regina Fedele Gerber Fabian Schwarz/Stefan Rufer Barbara Imboden Hans-Peter Ryser
Stv. Abteilungsleitung
’ Administration/Empfang — Bauberatung — Baudokumentation — Bauinventar
Finanzen/Controlling — Ortsbildpflege — Akten-, Plan- und Fotoarchiv. =~ — Kunstdenkmalerwerk
’ Logistik/Infrastruktur — Bauteillager — Datenbank —

14.10.2021

Wie viele Mitarbeitende beschaftigt die Denkmalpflege?
e 61 Personen (insgesamt 43 Vollzeitstellen)
e Abteilungsleitung:
o Tatiana Lori
o Hans-Peter Ryser, Stellvertretung
e Stab:
o Barbara Frutiger
o Jurg Hinerwadel
o Doris Sommer DOS
o Beatrice Stadelmann
e Bauberatung und Ortsbildpflege: 21 Mitarbeitende
e Baudokumentation und Archiv: 12 Mitarbeitende
e Forschung und Bauinventar: 13 Mitarbeitende
e Support: 10 Mitarbeitende

Dienstleistungen/Aufgaben
Welche Aufgaben hat das Amt und welche Dienstleistungen werden angeboten bzw. kénnen be-
ansprucht werden?
e Fihrung des Denkmalpflegeinventars, Baubegleitung; Denkmalgeschitzte Gebaude sind
notiert (in Inventar) und wenn es zu Bauvorhaben kommt, so wird liberpriift ob Schit-

zenswirdigkeit noch gegeben ist mit dem Bauvorhaben.
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e Das Bauinventar wird kontinuierlich Gberprift. Dabei werden herausragende Objekte mit
kulturellem, historischem oder dsthetischem Wert bewertet und gegebenenfalls ins In-
ventar aufgenommen. Dies kdnnen Ortsbilder, Baugruppen, Bauten, Garten, Anlagen,
innere Bauteile, Raumstrukturen aber auch feste Ausstattungen sein

Geht das Einzugsgebiet liber die Kantonsgrenze hinaus?

¢ Nein, die Denkmalpflege wird kantonal geregelt. Jeder Kanton hat eine eigene Denkmal-
pflege. Darliber hinaus haben einige Stadte wie zum Beispiel die Stadt Bern, eine eigene
Denkmalpflege, Ziirich und Genf z.B. auch.

Wird mit anderen Institutionen, Kérperschaften oder Amtern zusammengearbeitet und wenn ja
welche sind dies und wie funktioniert die Zusammenarbeit?

e Gemeinden, Regierungsstatthalteramter, AGR, AGG, Bundesamt fiir Kultur, Heimatschutz

--> im Rahmen von Baubewilligungsverfahren

Rechtliche Rahmenbedingungen
Welche rechtlichen Rahmenbedingungen liegen der Denkmalpflege vor? Erlauterungen dazu.
e Baugesetz und Bauverordnung
e Denkmalpflegegesetz und Denkmalpflegeverordnung
e Artikel 78 der Bundesverfassung liber den Natur- und Heimatschutz
e Bundgesetz Giber den Natur- und Heimatschutz

e Verordnung lber Natur- und Heimatschutz

Geschaftsprozesse
Bezogen auf einen konkreten Fall wie beispielsweise ein Umbau eines Spychers zu einem Hofla-
den-/Café:
Welche Herausforderungen und Hiirden ergeben sich bei konkretem Beispiel?
e Technische/terminliche Dinge die nicht klappen oder Chemie zwischen Bauberater und
Eigentimer
e K-Objekte kénnen dusserlich nicht umgestaltet werden; die dusserliche Fassade muss
gewahrt werden sodass die anderweitige Nutzung sehr eingeschrankt moéglich ist. Auch
bei der inneren Ausstattung sind Grenzen gesetzt. Speicher als K-Objekte diirfen nicht
zu vollwertigen Wohnraumen mit Kiche, Toilette etc. umgebaut werden zumal dies nicht
mehr dem urspriinglichen Charakter und Zweck der Baute entspricht.
Wie funktionieren die Prozesse in der Denkmalpflege (genaues Vorgehen)?
1. Planung eines Umbaus --> Wenn beim Bau schiitzenswerte oder erhaltenswerte Objekte (K-
Objekte) betroffen sind, so muss die Denkmalpflege zuhanden der Baubewilligungsbehorde ei-
nen Fachbericht verfassen. Dies wird automatisch von der Gemeinde veranlasst bzw. die Ge-
meinde meldet der Denkmalpflege, dass ein Bewilligungsverfahren eines K-Objektes lauft und so
wird Denkmalpflege automatisch involviert und zur Stellungnahme aufgefordert. Die Denkmal-
pflege ist jedoch nicht Bewilligungsbehdrde. Die Baubewilligung wird auf Gemeindeebene oder

vom Regierungsstatthalter erteilt.

K-Objekte sind:

» alle als «schitzenswert» bezeichneten Baudenkmaler
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> als «erhaltenswert» bezeichnete Baudenkmaler, wenn sie zu einer Baugruppe des Bauin-
ventars gehoren
> alle unter kantonalen oder eidgendssischen Schutz gestellten Objekte
> alle im Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) als Einzelele-
mente von nationaler Bedeutung eingestuften Objekte
Fur erhaltenswerte Gebdude, die sich nicht in einer Baugruppe befinden, sind die Gemeinden
zustdndig. Sie kdnnen zur Beratung den Berner Heimatschutz beiziehen. Auskunft erteilt in die-

sem Fall die kommunale Baubehorde.

Vorgehen bei Bauverfahren:

Idealerweise wird bei einem Umbau eines denkmalgeschiitzten Objektes die Familie mit der
Denkmalpflege Kontakt auf und lasst eine Bauberatung machen. Anschliessend wird die Planung
vollzogen und alle Unterlagen mit dem Baugesuch eingereicht. Dieses wird dann geprift, wobei
die Denkmalpflege einen Fachbericht schreibt. Idealerwiese wird der Bau bewilligt und es kann
begonnen werden. Wahrend dem Bau wird die Familie durch die Denkmalpflege unterstitzt, wo-
bei fir denkmalpflegerische Massnahmen finanzielle Beitrdage (kantonaler Lotteriefonds oder Bei-
trage des Bundesamts fir Kultur) ausbezahlt werden kénnen.

Die finanzielle Unterstitzung der Eigentiimerinnen und Eigentiimer wird in der Regel prozentual
zu den beitragsberechtigten werterhaltenden, aber nicht wertvermehrenden Kosten berechnet.
In Einzelfdllen kénnen die Kosten grdsstenteils ibernommen werden, etwa bei der Restaurie-
rung von aufwendigen Fassadenmalereien oder Einzelbauteilen. Beitrage tiber 5'000 Franken be-
dingen die formelle Unterschutzstellung eines Baudenkmals durch Vertrag und mit Eintrag ins

Grundbuch (festgelegt im Denkmalpflegegesetz und in der Denkmalpflegeverordnung).

Mit welchen Zeithorizonten muss zwischen den einzelnen Prozessschritten gerechnet werden?
e Kann nicht pauschal gesagt werden. Momentan hohe Bautatigkeit; hohe Wartefrist meh-

rere Wochen bis Besuch vor Ort.

Welche approximativen Kosten fallen dabei an?
e Kleiner Fachbericht 100.--
e Mittlerer Fachbericht 250.--
e Sehr grosser Fachbericht deutlich mehr

e Denkmalpflegerische Bauberatung gratis (kantonales Anliegen)

Empfehlungen fiir kiinftige Bauprojekte
Welche konkreten Empfehlungen und Tipps mochten sie Eigentiimer mitgeben?
e Unbedingt vor dem Umbau/Bau eines K-Objektes mit der Denkmalpflege Kontakt auf-
nehmen und sich dariber informieren welche Mdglichkeiten man betreffend Um-
bau/Ausbau hat.

Abschluss

Gibt es noch etwas, das Sie sagen mochten?

Soll trotz Einwilligungserkldarung etwas nicht in der Arbeit verwendet werden?
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e Aktuell grosse Teilrevision; Uberpriifung der erhaltenswerten Objekte --> Auftrag vom

Grossrat
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Anhang 7: Interview mit dem Amt fiir Gemeinden und Raumordnung
AGR: Urs Bernhard, Gebietsverantwortlicher Region Schwarzenburg

Leitbild und Geschichte
Was sind die Aufgaben und der Zweck des AGR?

e Kurz gesagt hat das AGR 3 Pfeiler; Raumplanung, Bauen und Gemeinden

e Das AGR ist zustdndig fur die kantonale Raumentwicklung, halt die Aufsicht liber regio-
nale und kommunale Raumplanung und beurteilt Bauvorhaben ausserhalb der Bauzo-
nen.

e Es genehmigt kommunale Erlasse und Planungen und hat die Aufsicht liber die Gemein-
definanzen. Das AGR befasst sich zudem intensiv mit Gemeindereformen w. z.B. Ge-
meindefusionen wo das AGR beratend, unterstiitzend und begleitend fungiert.

Seit wann gibt es das AGR?

Wie ist das AGR entstanden?

Rechtsform und Unternehmensstruktur
Welche Rechtsform hat das AGR?
e Kantonale Stelle unter der Direktion fiir Inneres und Justiz des Kantons Bern (D))
Wie ist das AGR aufgebaut/organisiert?
e Das AGR ist an zwei Standorten untergebracht:
o Hauptsitz befindet sich in der Altstadt von Bern an der Nydeggasse 11/13
o Fir den franzésischsprachigen Verwaltungskreis Berner Jura und den zweispra-
chigen Verwaltungskreis Biel/Bienne fiihrt das AGR in Nidau an der Hauptstrasse
2 (Schloss Nidau) eine franzésischsprachige Verwaltungsstelle des Amtes.
e AGR hat 4 Abteilungen: Gemeinde, Kantonsplanung, Orts-/Regionalplanung und Abtei-

lung Bauen. Weiter gibt es die franzdsische Verwaltungsstelle und der Zentrale Dienst.
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Amtsvorsteher

Daniel Wachter

Zentrale Dienste

Gisela Oestreicher

Abteilung Gemeinden

Rolf Widmer

Abteilung Orts- und
Regionalplanung

Daniel Gaumann

Abteilung Kantonsplanung

Monika Suter

Abteilung Bauen

Bruno Mohr

Franzbsische Verwaltungsstelle
{Bereich Bauen, Gemeinden, Orts- und
Regionalplanung)

Giovanna Munari Paronitti

Wie viele Mitarbeitende beschaftigt das AGR?

Insgesamt ca. 60 Mitarbeitende, Mengenmadssig grosste Abteilung Orts/Regionalplanung
Abteilung Bauen: Gemeinden sind in Gebiete eingeteilt wo jeweils ein Mitarbeiter zuge-
teilt ist; 10 Mitarbeiter im Kanton Bern. Die Abteilung Bauen ist vollziehend, keine Kon-
trollstelle. Jeder Mitarbeiter hat alleinige Entscheidungsgewalt.

In der Abteilung Bauen hat Bruno Mohr die Leitung. Unter ihm sind 10 Mitarbeiter (in Ge-

biete eingeteilt), eine Juristin und das Sekretariat

Dienstleistungen

Welche Dienstleistungen werden angeboten bzw. kénnen beansprucht werden?

Beurteilung Zonenkonformitat, Bewilligung von Baugesuchen, Strassenbau/Wasserbau-
projektbewilligungen von kantonalen Stellen

Nur wenn Bauvorhaben ausserhalb der Bauzone kommt das AGR zum Zug. Wenn Bauvor-
haben innerhalb Bauzone dann hat Gemeinde Verfiigungskompetenz

Bei Zonenplanrevision hat Standortgemeinde Entscheidungsgewalt (Gemeinderat) und
Bewilligung muss Orts- und Regionalplanung vergeben.

Bei Baubewilligungen werden alle Interessenten miteinbezogen sodass die Interessen
aller Betroffenen bericksichtigt werden z.B. Denkmalpflege, Naturgefahren, Gewasser-

schutz

Wird mit anderen Institutionen, Kérperschaften oder Amtern zusammengearbeitet und wenn ja

welche sind dies und wie funktioniert die Zusammenarbeit?

Siehe vorherige Frage (Denkmalpflege, Amt fiir Wald und Naturgefahren, Amt flir Wasser
und Abfall AWA (Gewdsserschutz))

Rechtliche Rahmenbedingungen
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Welche rechtlichen Rahmenbedingungen liegen vor? Erlauterungen dazu.
e Raumplanungsgesetz RPG, Raumplanungsverordnung RPV
Welche Nutzungsmaoglichkeiten von Speichern sind ihnen bekannt/trifft man in der Praxis an
und welches sind deren Rahmenbedingungen?
e Am haufigsten werden Speicher renoviert um sie so zu erhalten wie sie sind, d.h. als La-
gerraum. Seltener gibt es bauliche Massnahmen um darin Direktvermarktung zu betrei-
ben. In seltenen Fallen gibt es auch Anfragen fiir Cafés oder B&B’s
e DV von eigenen Produkten ist in der Landwirtschaftszone moglich bzw. zonenkonform.
Bedingung ist, dass eigene Produkte tiber 50% = Sortiment/Menge lber 50% aus eigenen
Produkten
e Umnutzung als Schlaf im Stroh/Zimmervermietung ist nach Art. 24 b RPG mdoglich, aber
mit Auflagen:
o landw. Gewerbe nach Art. 7 oder 5 BGBB (0.85 SAK Tal oder 0.6 SAK Berggebiet)
vorher und nachher! Das bedeutet, dass wenn der Landwirtschaftsbetrieb nach
dem Umbau kein Gewerbe mehr ist, so erlischt die Bewilligung fiir den Nebenbe-
trieb. Die Kantonale Baupolizei der Standortgemeinde Uberprift dies. Sofern kein
Gewerbestatus mehr vorliegt, so hat der Bauherr das Recht, dies wieder aufzuho-
len und eine neue Bewilligung zu beantragen ansonsten muss die Baute evtl. so-
gar riickgebaut werden
o BL muss die Baute betreiben Art. 24b Abs. 2 RPG;
= Nichtlandw. Nebenbetrieb mit engem Zusammenhang LW --> Betriebsleiter
muss den Betriebszweig selber fiihren, d.h. er muss Hauptverantwortung
haben aber es besteht Moglichkeit, Personal anzustellen

= Nichtlandw. Nebenbetrieb ohne engem Zusammenhang LW --> Betriebsleiter
muss die Arbeiten selber ausfiihren, darf z.B. keinen Schreiner anstellen

o Enger raumlicher Bezug des Bauobjektes zum Landwirtschaftsbetrieb muss gege-
ben sein, das heisst das Bauobjekt muss in der Ndhe des Betriebes sein/inner-
halb des Hofbereichs sein

e Allgemein sind bei Umbauten mit Fenster die Aussensicht zu wahren Art. 40 RPV

e Weiter diirfen keine Ferienwohnungen, keine Kiichen und Kochnischen gebaut werden.
In der Landwirtschaftszone als nichtlandwirtschaftlicher Nebenbetrieb sind nur Ferien-
zimmer erlaubt Art. 24b RPG. Art. 24c RPG ist nicht anwendbar.

e Fir die Bewilligung eines solchen Baus/Umnutzung ist ein Betriebskonzept wo der Bezug
zum Landwirtschaftsbetrieb dargelegt werden muss nétig. Es wird vorausgesetzt, dass
ein enger Bezug zum Betrieb besteht z.B. Morgen-/Abendessen auf dem Betrieb, Fiihrun-

gen, Erlebnishofe etc. ansonsten wird das Projekt B&B/Ferienzimmer nicht bewilligt

Geschaftsprozesse
Bezogen auf einen konkreten Fall wie beispielsweise ein Umbau eines Spychers zu einem Hofla-
den-/Café:
Welche Herausforderungen und Hiirden ergeben sich bei konkretem Beispiel?
e Herausforderungen gibt es unsererseits keine, wir miissen uns an gesetzliche Vorgaben
halten. Fiir den Bauherrn gibt es diese jedoch schon zumal nicht alle seine Ideen in der

Praxis umgesetzt werden kénnen.
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e Fiir die Eigentlimer/Bauherren sind die Herausforderungen etwas anders. lhnen sind die
Moglichkeiten von Umnutzungen beschrankt, da die Konstruktionsweise von Speicher
nicht jede Umnutzung und Veranderung erlaubt und Speicher (im Gantrischgebiet) oft-
mals der Denkmalpflege unterliegen und es dadurch Einschrdankungen gibt.

Wie funktionieren die Prozesse im AGR (genaues Vorgehen)?

e Grundsatzlich kommt das AGR zum Zug, wenn ein Baugesuch Uber eine Baute aus-
serhalb der Bauzone eingereicht wird. Dann mussen wir die Zonenkonformitat prifen.
Dies machen wir grosstenteils anhand der uns zur Verfiigung stehenden Unterlagen und
Karten/Zonenpldne. Besichtigungen vor Ort machen wir nur wenn die Aufforderung von
der Gemeinde oder der Bauwilligen kommt. Dies ist vor allem bei Voranfragen, wenn die
Ideen fehlen bzw. Moglichkeiten schwierig sind oder wenn das Vorhaben vom Schreib-
tisch her schwer zu beurteilen ist z.B. bei Schutzobjekten oder bei Naturgefahrgebieten,
der Fall. Auch bei grossen Baugesuchen gehen wir vor Ort. Anschliessend wird geprift
ob die gesetzlichen Grundlagen und Anforderungen fiir eine Ausnahmebewilligung ein-
gehalten sind (RPG/RPV), ob andere Interessensgruppen (z.B. Denkmalpflege) Anspriiche
oder Einwande gegen das Bauvorhaben haben und es wird eine Stellungnahme geschrie-
ben, die dann wieder an die Gemeinde bzw. den Bauherrn geschickt wird.

Mit welchen Zeithorizonten muss zwischen den einzelnen Prozessschritten gerechnet werden?

e Sehr unterschiedlich je nach Komplexitdt; Region Schwarzenburg hat ordentliche Bear-
beitungszeit von 30 Tagen aber, wenn wir auf Unterlagen warten missen, dann geht es
langer. Bis Baugesuch vollstandig bearbeitet und abgesegnet wurde von allen Fachstel-
len geht es 3 Monate bis Gber mehrere Jahre.

e Das Bewilligungsdekret definiert die Bearbeitungsfristen fiir die Leitbehérden aber wenn
das Baugesuch nicht komplett ist oder es zu Einsprachen kommt dann geht es langer

e Urs Bernhard empfiehlt bei Bauvorhaben ausserhalb der Bauzone, dass eine Voran-
frage gemacht wird. In der Voranfrage kénnen Fragen formlos beantwortet werden.
Wenn eine positive Stellungnahme ausgestellt wird, so wird auch die Baubewilli-
gung positiv ausfallen, da das Bauvorhaben schon bekannt ist und bearbeitet
wurde. Zudem geht der Bewilligungsprozess fiir Baugesuche schneller, weil das
Bauvorhaben schon bekannt.

Welche approximativen Kosten fallen dabei an?

e Tarif richtet sich nach kantonalem Gebiihrenreglement nach abgestuftem Gebuhrentarif
der von Bausumme und Aufwand fiir Bearbeitung abhdangt. Wenn mehrere Stellungnah-
men noétig so konnen Gebihren héher ausfallen.

¢ Voranfrage hat Fixtarif Fr. 100-200.--

e Wenn vor dem Baugesuch eine Voranfrage gemacht wird, so reduzieren sich die Kosten
fir das Baugesuch um die Kosten der Voranfrage (keine Doppelzahlung)

e Tarife sind kantonal finanziert bzw. «subventioniert»

Empfehlungen fiir kiinftige Bauprojekte

Welche konkreten Empfehlungen und Tipps mochten sie Eigentiimern mitgeben?
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¢ Wiederholung: Bei Bauvorhaben ausserhalb der Bauzone, unbedingt eine Voran-
frage machen; in Voranfrage konnen Fragen formlos beantwortet werden. Wenn
eine positive Stellungnahme ausgestellt wird, so wird auch die Baubewilligung posi-
tiv ausfallen, da das Bauvorhaben schon bekannt ist und bearbeitet wurde. Zudem

geht die Baubewilligung schneller, weil das Bauvorhaben schon bekannt ist.
Abschluss

Gibt es noch etwas, das Sie sagen moéchten?

Soll trotz Einwilligungserklarung etwas nicht in der Arbeit verwendet werden?
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Anhang 8: Erfahrungsbericht der Zimmermanner Martin Hostettler und
Ueli Hunziker

Martin Hostettler «Hoschi» und Ueli Hunziker wurden am 27. Juli auf der Baustelle von Andreas Roggli
an der Obereichistrasse 62 in Lanzenhadusern besucht. Es durfte ein gemeinsamer Morgen verbracht

werden, wo viel diskutiert und besichtigt wurde.

Vorstellung Unternehmen
Hostettler und Hunziker machen alle moglichen Arbeiten mit Holz. Vor allem sind sie aber bei
Renovationen/Restaurationen von Speichern tatig. Sie arbeiten zu zweit als selbstdandige Zim-
mermanner. lhre Werkstatt ist in Niederscherli. Sie haben die ehemalige Sagerei gemietet und
betreiben den Bau gemeinsam mit anderen selbstdndigen Berufskollegen. So kdnnen Maschinen
und Gebaude effizient ausgelastet und mittels Mietzinsen der eingemieteten Arbeitskollegen

konnen die Unterhaltskosten geteilt werden.

Rechtliche Rahmenbedingungen
Bei jeder Renovation von Speichern missen die Rahmenbedingungen der Amter und Stellen ein-
gehalten werden. Speicher kénnen nicht frei genutzt oder umgenutzt werden, sondern unterlie-
gen oft denkmalpflegerischen Bestimmungen. Erfahrungsgemass erlauben die Anforderungen
der Denkmalpflege und des AGR keine beliebige Nutzung, sondern schrdanken diese stark ein.

Vor allem die denkmalpflegerischen Bestimmungen limitieren das Mdglichkeitsspektrum.

Erfahrungen/Geschaftsprozesse
Die beiden Zimmermanner verfligen liber viel Erfahrung im Umbau von Speicher. Aktuell sind sie
an Andreas Rogglis Speicher, wobei sie die Laube neu aufgebaut, einige tragende Balken ersetzt
und das Dach neu eingekleidet haben. Dies konnte wadhrend des Besuches auf der Baustelle be-
sichtigt werden. Bei Riledu Schiipbach in Obereichi haben sie 2017 den Speicher komplett er-
neuert. Dieser Speicher stand dazumal schief, da das Fundament seine Tragfahigkeit verloren
hatte. Anschliessend ersetzten die beiden das gesamte Fundament sowie die Decken bzw. B6-
den der verschiedenen Etagen. Heute hat Riedu darin einen Hofladen fiir die Vermarktung sei-
ner auf dem Betrieb produzierten Produkte eingerichtet. Weiter findet sich in einer Ecke eine Art
Selbstbedienung-Theke mit Gebdackwaren und Getrdnken. Die feinen Koéstlichkeiten kénnen vor
dem Speicher auf den zur Verfiigung stehenden Banken und Tischchen konsumiert werden -eine
Art Café. Der Sypcherladen laufe sehr gut, erkldrte Riledu, es sei fiir sie die beste Nutzung, denn
Lagerraum sei eigentlich auf dem Betrieb geniigend vorhanden. Wiinschenswert wdre es, wenn
auch andere ihre Spycher auf eine nutzenbringende Art gebrauchen (umnutzen) kénnten, er-
klarte er. Dies sei aber mit den denkmalpflegerischen Bestimmungen meist nur sehr einge-
schrankt moglich. Zudem bediirfe es einem grossen Engagement fiir Abklarungen und Diskussi-
onen mit den Amtern seitens Bauherrschaft.
Hoschi und Ueli haben vor der Speicherrenovation auch das Bauernhaus von Riedu umbauen
dirfen. Dabei haben sie den ehemaligen Heustock ausgebaut. Tragende Balken wurden sichtbar

im Raum gelassen, Mauern zwischen dem Fachwerk wurden durch Fenster ersetzt. Mit viel Sorg-
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falt und Engagement wurde eine dritte Wohnung ins Bauernhaus eingebaut. Es ist wahrzuneh-
men, dass die beiden Zimmermanner viel Herzblut fiir ihre Arbeit haben und auf einen grossen
Erfahrungsschatz zuriickgreifen kénnen.

Fur die beiden Zimmermanner braucht eine Renovation eines Speichers keinen fassbaren Nutzen
zu bringen. Allein das Dasein des Speichers sei doch schon wertvoll, da brauche es keinen finan-
ziellen Nutzen. Man fiihlt ihnen die Leidenschaft fiir solche Objekte aus alter Zeit formlich an.
Sie sehen die Motivation einer Renovation eines Speichers als intrinsisch. Martin Hostettler
meint: «Speicher renoviert man fir die Erhaltung, damit man seinen Nachfahren ein Schmuck-
stlck aus frilheren Zeiten mitgeben kann, an dem sich die ganze Menschheit erfreut». Fiir sie
personlich muss ein Speicher nicht umgenutzt werden, denn allein im Betrachten und der Erhal-
tung und Pflege des Objektes sehen sie einen Nutzen und eine Inwertsetzung. Wenn Speicher
trotzdem umgenutzt werden sollten, dann hatten sie schon viele Ideen, die aber leider aufgrund
denkmalpflegerischen Auflagen kaum umsetzbar wédren. In einem Speicher Wohnraum zu erstel-
len betrachten die beiden als problematisch zumal Kochnische und Badezimmer eingebaut und
zudem auch die Brandschutzvorschriften eingehalten werden miissten. Die Nutzung als Event-

raum, Sitzungszimmer, Vermietung an eine Kita oder dhnliches sehen sie jedoch als moglich.

Bautechnisch stellen die Beschaffung von geeignetem Material (Holz) und die Handwerkskunst
wohl die gréssten Herausforderungen dar. Hostettler und Hunziker setzen sich seit Jahren mit
der Renovation von Speichern auseinander und hegen grosse Leidenschaft dafiir, wodurch sie
sich viel Wissen Uber die Bauweise angeeignet haben. Friither wurde das Holz fiir den Bau ge-
schlagen und dann gesdgt oder gespalten. Nicht selten wurden Balken {iber 7m Ldnge einge-
setzt. Zudem wird der Grossteil des Holzes verleimt. So konnen auch kleine, diinne Hoélzer ver-
wertet werden. Ebenso wird aus Kostengriinden vor allem aus Rottannenholz verwendet wohin-
gegen man friher vor allem Weisstannenholz eingesetzt hat. Zur heutigen Zeit auf Mass ge-
schnittenes Weisstannenholz auf dem Markt zu bekommen, bedarf grosser Anstrengung und
einem tiefen Griff ins Portemonnaie. Der Holzpreis fiir solche Massanfertigungen sei rund dop-
pelt so teuer wie bei handelsiblichem Holz. Man miisse eine enge Zusammenarbeit mit einer
interessierten und engagierten Sdgerei pflegen, die einerseits das gewiinschte Weisstannenholz
beschaffen und andererseits es dann auch massgetreu sagen kénne. So ein Partner zu finden ist
nach Hostettler und Hunziker herausfordernd. Zahlreiche Sdagereien kdnnen die von ihnen gefor-
derte Qualitat nicht liefern. In ihrer Karriere haben sie schon mit verschiedenen Sagereien gear-

beitet, momentan sind sie mit ihrem Partner aber zufrieden.

Neben der Rohstoffbeschaffung stellt das «alte Handwerk», so Hoschi, zweitwichtigste Heraus-
forderung dar. Zu Lehrzeiten von Hostettler und Hunziker wurde das alte Handwerk noch im Be-
ruf erlernt. In der heutigen Zimmermannausbildung lerne man aber kaum mehr von Hand zu
sdgen, spalten und die Schnitzkunst. Der Fokus liegt heute klar auf anderen Dingen, was dann
gerade bei solch Renovationen wie bei Andreas Roggli zu Schwierigkeiten fiihrt, zumal Wissen
und Handwerk fehlt. Schon allein deswegen kann bei Speicherrenovationen nicht einfach ein be-
liebiges Unternehmen beauftragt werden. Empfehlenswert sei es, Unternehmen mit Erfahrung
mit Speichern oder sehr alten Gebduden zu finden. Das vorhandene Wissen hatten sich die zwei
durch die vielen verschiedenen Bauprojekte angeeignet. Klar sei auch, dass wo gearbeitet wird,

Missgeschicke passieren. Die beiden erzdhlen von zahlreichen Bauvorhaben mit «Lehrblatzen».
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Sie hatten aber mit jeder Renovation dazugelernt. Mittlerweile haben sie sich sogar eigenstdndig
das Handwerk des Schingelns angeeignet, da der Dachdecker bei einer Baustelle mit Schingel-

dach nicht verfligbar war.

Was so eine Renovation oder ein Umbau eines Speichers kosten, sei schwer zu pauschalisieren,
da es auf den Umfang der Arbeiten ankomme. Bis zum heutigen Tag bewegen sich die Renovati-
ons-/Umbauarbeiten der beiden zwischen 10'000 und 300'000.—je nach Grad der Arbeiten.
Kosteniberschreitungen gebe es durchaus. Schliesslich sei nie klar, was zum Vorschein komme
und welche Arbeiten dies zusatzlich mit sich ziehe. Solche Kosteniiberschreitungen, sogenannte
Ertlichtigungen, konnen aber teils durch die Denkmalpflege finanziert werden.

Allgemein werden die Kosten zur Halfte bundesfinanziert, sofern das Gebdude unter Schutz ge-
stellt werde. Hierbei Gibernehme die Denkmalpflege rund 40% der Kosten, rund 10% wiirden
durch die Gemeinde beglichen. Sofern die Bauherrschaft bei den Arbeiten Eigenleistungen er-

bringe kdnne es sogar sein, dass der Bauherr seinerseits keine Kosten mehr tragen muss.
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Anhang 9: Erfahrungsbericht Speicherbesitzer Andreas Roggli und Ru-
edu Schiipbach

Sowohl Res wie auch Riedu besitzen einen Speicher, den sie renovieren liessen. Bei beiden hatte die Re-
novation den Zweck der Erhaltung, Riedu strebte jedoch eine bessere Nutzung des Objektes an zumal
die Nutzung als Lagerraum fiir ihn nicht wirklich zweckmassig bzw. gewinnbringend war. Andreas Spei-

cher soll hingegen weiterhin als Lagerraum genutzt werden.

Andreas Rogglis Speicher ist der erste Speicher auf dem Spycherweg im Gantrischgebiet und stammt
aus dem Jahr 1757. Riedu Schiipachs Speicher wird heute als Hofladen/Café genutzt und stammt aus

der zweite Halfte des 18. Jahrhunderts.

Erfahrungen aus den Renovationen der Speicher
Andreas Rogglis Speicher wurde im letzten Juli renoviert. Bei ihm wurden die Laube nachgebaut,
einige tragende Balken ersetzt und das Dach neu gedeckt. Er hat den Speicher aus Leidenschaft
zu diesem Objekt renovieren lassen. «So ein Speicher ist ein Handwerkliches Meisterwerk an
dem man sich allein am Anblick erfreuen kann» so Roggli. «<ich méchte damit den Menschen et-
was Schones tun indem sie meinen Speicher besichtigen kommen kdnnen, sich daran erfreuen
und dann glicklich wieder nach Hause kommen». Zudem will er seinen Hof inkl. Speicher dem-
nachst seinen Tochtern Ubergeben. Er mdchte ihnen die Liegenschaften in bestem Zustand Uber-
lassen und hat deswegen den Speicher diesen Sommer noch renovieren lassen. Die beiden Zim-
mermanner Hostettler und Hunziker kennt er von anderen Speicherbesitzern und deren Renova-
tionen. Zumal alle sehr zufrieden waren mit der Arbeit und sich diese Erfahrungen und Eindri-
cke positiv verbreiten hat sich Res ebenfalls fiir die Beiden entschieden.
Er schatzt den guten Umgang und die zuvorkommende Art und Hilfsbereitschaft der beiden
Zimmermanner. Da sie einen grossen Erfahrungsschatz im Zusammenhang mit solchen Objek-
ten besitzen, lauft die Zusammenarbeit mit den Amtern und der Denkmalpflege konstruktiv und
speditiv ab. Erfahrene Zimmersleute wissen in welchem Umfang die baulichen Massnahmen be-
willigungsfahig sind, kennen viele Bauberater der Denkmalpflege und deren Anforderungen,
wodurch sich der ganze Bauprozess vereinfacht. Er empfiehlt eng mit einem erfahrenen Bauun-
ternehmen zusammenzuarbeiten, sodass die technischen Moéglichkeiten und die biirokratischen

Abklarungen fiir den Bauherrn méglichst wenig Aufwand geben.

Fur Res Roggli war klar, dass der Speicher in seiner urspriinglichen Form und Funktion erhalten
bleiben soll. Es brauche keinen zusatzlichen Nutzen, er wolle ihn weiterhin als Lagerraum nut-

zen. Auf einem Betrieb gebe es viele Kleingerdte und Werkzeug, dass irgendwo trocken und ver-
schlossen gelagert werden miissen, so Roggli. Zumal er keine andere Nutzung als die Bisherige

wiinschte, war der Bau- und Bewilligungsprozess nicht besonders herausfordernd.

Riiedu Schipbach hat seien Speicher 2017 renovieren lassen. Dieser stand dazumal aufgrund
verrotteter Bausubstanz schief. Bei ihm wurde das gesamte Fundament und die Béden/Decken
aller drei Etagen erneuert. Heute nutzt er seinen Speicher als Hofladeli und Café. Fir ihn war
klar, dass wenn er den Speicher renovieren lasst, ihm dieser anders als Lagerraum dienen muss,

denn solchen hat er einerseits geniigend vorhanden und andererseits ist der Speicher aufgrund
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der niedrigen Raumhohe und des unpraktischen Zugangs (Stufen, hohe Tirschwelle etc.) nicht
rationell und effizient nutzbar. Die Nutzung fiir den Verkauf der betrieblichen Produkte sieht er
als gute Lésung. Die lbrigen Nutzungsmaoglichkeiten schatzt er jedoch sehr klein ein zumal
meist viele Auflagen seitens Amter und Denkmalpflege vorliegen. Allein brandschutztechnisch
ist z.B. die Nutzung als Wohnraum fiir ihn ausgeschlossen. Abgesehen davon kénnten weder
Fenster eingesetzt, die Raumhohe verdandert noch Wasser-/Abwassererschliessung erstellt wer-
den. Als Alternative kdnnte er sich Ferienzimmer oder Schlaf im Stroh vorstellen. Ebenso sieht er
bei interessierten Personen die Nutzung fiir Schule auf dem Bauernhof als gute Lésung.

Fur ihn personlich bot sich das Hofladeli an, da er selber diverse Produkte herstellt, die er di-
rektvermarktet und bisher vor Ort noch keinen guten Direktvermarktungsraum hatte. Zudem
kam ihm der Spycherweg zu Gute, der jahrlich viele Spazierganger und Velofahrer anlockt und
an seinem Ladeli vorbeileitet.

Seiner Meinung nach muss jeder Speicherbesitzer fiir sich persénlich entscheiden, wie er seinen
Speicher nutzten kdnnte. Es macht keinen Sinn einen Hofladen zu errichten, wenn keine Pro-
dukte produziert werden die man direktvermarkten kann. Ebenso empfiehlt sich nicht ein Café
zu er6ffnen, wenn man nicht gerne fremde Personen bewirtet. Klar ist aber fiir ihn, dass eine
solche Investition einen Nutzen bringe muss. In welchem Rahmen dieser Nutzen ist, sei jedem

selber Gberlassen.

Mit seiner Umnutzung ist er sehr zufrieden und schatzt den Mehrwert gross ein. Wichtigste ne-
gative Folge der Umnutzung sind fir ihn die gesellschaftlich geforderten sanitdren Installatio-
nen. «Sobald man ein agrotouristisches Angebot auf dem Betrieb anbietet, erwarten die Men-
schen sanitdre Anlagen» so Riledu. Konsumierende Wanderer fragen wochentlich den Gastetoi-
letten nach, was fir Riedu eher mihsam ist, zumal er keine errichtet hat. Da er kein bewirtetes
Café betreibt, sondern dies in Form eines Selbstbedienungskonzeptes fiihrt, misse er tber
keine Solchen verfiigen. Dennoch wiirde er heute Solche installieren, allein der fiir ihn eher miih-
samen Fragerei der Gaste wegen. Solche Auswirkungen wiirden bei agrotouristischen Angeboten
oft vergessen gehen und ziehen weiter Kostenfolgen mit sich die bei der Finanzierung beriick-

sichtigt werden missten.

Er empfiehlt ebenso wie Andreas Roggli, die Zusammenarbeit mit erfahrenen Baufachleuten da
so das eher komplexe und aufwandige Baubewilligungsverfahren rationeller verlauft als wenn
die Privatperson sich selber darin versuche. Solche Bauunternehmen verfiigten iber einen guten
Umgang mit der Denkmalpflege und einen Ideenreichtum um maglichst viele baulichen Wiin-

sche des Eigentiimers umsetzten zu kénnen.
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