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Brauchen wir eine

Bauzonenborse ?

Faut-il instaurer une Bourse des

zones a batir?

In der Schweiz gibt es mehr als geniigend Bau-
zonenreserven. Diese liegen aber oft am fal-
schen Ort.

Kann und soll der Siedlungs-Giesskanne Ein-
halt geboten werden? Als handlungsorientier-
tes Instrument wird eine Bauzonenborse zur
Diskussion gestellt.

Handlungsbhedarf

Die Umstrukturierung unserer Arbeitswelt fiihrt
insgesamt zu einer Konzentration von Dienstlei-
stungen am besseren Standort. Der Wohnungs-
markt und das Freizeitverhalten wirken umge-
kehrt. Spatestens seit der Auswertung der Volks-
zéhlung 2000 haben wir es schwarz auf weiss: Es
wird hauptséchlich ausserhalb der S-Bahn-Re-
gionen gesiedelt und der Individualverkehr iiber-
schwemmt unseren Lebensraum. Die Nachver-
dichtung in den engeren Agglomerationen hat
wirtschaftlich ungiinstige Karten und diirfte erst
nach dem Vergreisungsknick in vielleicht 20-30
Jahren eine relevante Wirkung entfalten. Der
vielzitierte Trend «Zuriick in die Stadt» ist als La-
bel wertvoll, kann aber die ungeniigende Woh-
nungsproduktion in Relation zum Mehrflachen-
bedarf je Stadtbewohner nicht wegbedingen.

Als Raumplaner/-innen stellen wir fest, dass Aus-
zonungen schlechter Standorte in der Regel nicht

En Suisse, les réserves de zones a batir sont
plus que suffisantes. Le probléme, c’est qu’elles
se situent souvent au mauvais endroit.

Peut-on et doit-on mettre un terme a la disper-
sion de I'urbanisation? L'idée d’'une Bourse des
zones a batir, qui permettrait d’orienter I'action,
est ici soumise a la discussion.

Il est nécessaire d'agir

La restructuration du monde du travail conduit,
globalement, a une concentration des services
aux endroits les mieux situés. Le marché du lo-
gement et les comportements de loisirs ont I'ef-
fet opposé. L'exploitation des données du Recen-
sement 2000 nous le montre noir sur blanc: I'ur-
banisation se fait principalement hors des ré-
gions desservies par le réseau RER, tandis que
le trafic individuel sature notre espace vital. La
densification au cceur des agglomérations, a la-
quelle s’opposent des arguments d’ordre écono-
mique, ne devrait du reste déployer pleinement
ses effets que dans 20 ou 30 ans, lorsque la po-
pulation concernée aura atteint un age critique.
Et si la fameuse tendance du «retour en ville»
constitue un slogan bienvenu, elle se heurte a
l'insuffisance de la production de logements, liée
a l'accroissement des besoins en surface habi-
table par citadin.
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Abb. 1: Wohnbauwer-
bung des Kantons TG in
der Region Ziirich
(Tageszeitungen und
Plakate; Amt fiir
Wirtschaft und
Verwaltung TG 2003)

IIl. 1: Publicité du
canton de Thurgovie
pour du logement dans
la région zurichoise
(presse quotidienne et
affiches; Service de
I"économie et de
I'administration du
canton de Thurgovie,
2003)
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finanzierbar und Einzonungen an geeigneten Or-
ten oft mit dem Hinweis auf das gesamtkantona-
le Uberangebot tabu sind. Einzig innerhalb von
Gemeindegemarkungen sind Fldchenabtausche
machbar.

Die Wohnbauwerbung des Kantons Thurgau
(vergleiche Abb. 1) liefert den zynischen Kom-
mentar zum Zersiedlungstrend und grabt sinnvol-
len Einzonungsoptionen wie zum Beispiel [dngs
dem OV-Trassee Limmattal (vergleiche Abb. 2)
das Wasser ab.

Vorschlag Bauzonenhorse

Letztes Jahr hat die Planpartner AG vorgeschla-
gen, eine nationale Bauzonenbdrse mit folgen-
dem Mechanismus einzufiihren:

e Einzonungen wie auch Auszonungen erfor-
dern wie bisher ein ordentliches Nutzungs-
planungsverfahren (Vorpriifung/Legislativent-
scheid/Genehmigung).

e Fiir die Erlangung der Rechtskraft erfordern
2m? Einzonung ein Bdrsengeschéft fiir 3m?
Auszonung. Standort, Nutzweise und Dichte
sind frei. Einzig die Zone Oe ist ausgenommen.

e Am Ort der Auszonung ist die Grundstiickge-
winnsteuer fiir das Borsengeschéft zu ent-
richten.

Dieser Bauzonen-Mechanismus ldsst folgende

Hebelwirkung erwarten:

e Stabilisierung der Bauzonenflache (gesamt-
schweizerisch nehmen die Bauzonenflachen
etwas ab und die Kapazitdten etwas zu);

o Verfliissigung von Bauland (Auszonungen
werden zahlbar; Einzonungen sind nicht mehr
gratis und kommen deshalb rascher zur Rea-
lisierung);

* Trend zur Konzentration am besseren Stand-
ort (vor Ort ebenso wie gemeinde- und kan-
tonsiibergreifend);

* Nachfragemarkt mit erheblichem Transakti-
onswert (mutmasslich mehr Einzonungs- als
Auszonungswillige).

Informelle Diskussion 2003

Diskussionen mit der &ffentlichen Hand, Politik,
Wirtschaft und Fachwelt haben folgenden Ge-
samteindruck ergeben:

e Die Mischform von Wetthewerb und Ressour-
censchonung wird als ausgewogen beurteilt.
Als Gegengewicht zur erwiinschten Konzen-
tration am besseren Standort fallt auch fiir
den Auszonungsort etwas ab (Bdrsenertrag
anstelle zusatzlicher Infrastrukturkosten oder
oft enttduschter Bauhoffnungen).

e Fiir die Zweckméssigkeitspriifung von Ein-
und Auszonungen verliert die kommunale 15-
Jahre-Kapazitatsherechnung an Bedeutung,
dafiir braucht es regionale Leithilder.

En tant qu'aménagistes, nous constatons que
dézoner des terrains mal situés n’est en général
pas finangable, et que mettre en zone des ter-
rains bien situés est souvent tabou, en raison
d’une offre excédentaire au niveau de I'ensem-
ble du canton. Seuls sont envisageables des
échanges de terrains sur les différents territoi-
res communaux.

La publicité du canton de Thurgovie pour du lo-

gement (cf. ill. 1) livre un commentaire cynique

de latendance a |'étalement urbain, tout en com-
promettant des options de mise en zone judicieu-
ses, notamment le long de I'axe de transports

publics du Limmattal (cf. ill. 2).

Proposition de Bourse des zones a batir

L'année derniére, la société Planpartner AG a

proposé d’introduire une Bourse nationale des

zones a bétir fonctionnant comme suit:

o Mettre en zone et dézoner des terrains re-
quiéerent toujours une procédure ordinaire de
modification des plans d’affectation (examen
préalable/décision Iégislative/approbation).

e Pourentrer en vigueur, la mise en zone de 2m?
doit étre compensée, lors d’une transaction en
Bourse, par le dézonage de 3m?. L'affectation,
la densité et I'emplacement des terrains sont
libres, excepté pour la zone d’utilité publique.

» Latransaction boursiére est payée, a I'endroit
ou I'on dézone, par I'impét sur les gains im-
mobiliers.

Un tel mécanisme laisse présager les effets sui-

vants:

o Stabilisation des surfaces affectées en zone
a bétir (au niveau suisse: légére diminution
des surfaces en zone a batir et légére aug-
mentation de leur capacité);

* Fluidification du marché des terrains a batir
(dézoner devient financierement possible,
tandis que les mises en zone, cessant d’étre
gratuites, sont réalisées plus rapidement);

e Tendance a la concentration aux endroits fa-
vorables (tant sur place qu’aux niveaux inter-
communal et intercantonal);

e Valeur transactionnelle considérable du mar-
ché de la demande (souhaits de mettre en
zone probablement plus nombreux que sou-
haits de dézoner).

Discussions informelles en 2003

Les discussions menées avec les autorités pu-

bliques et les milieux politiques, économiques et

professionnels ont laissé I'impression générale
suivante:

e Le mélange entre concurrence et préserva-
tion des ressources estjugé équilibré. La con-
centration visée a I'endroit le plus favorable
est contrebalancée par un gain a I'endroit ot
'on dézone (gain boursier au lieu de coiits
d’infrastructures supplémentaires ou d’es-
poirs de réalisation souvent dégus).
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¢ Esstelltsich die Frage, ob nur diejenigen Kan-
tone partizipieren diirfen, welche die grund-
séatzlichen Hausaufgaben der Bauzonengrds-
se gemacht haben. Inmer wieder wurde fest-
gestellt, dass es unfair wére, wenn z.B. der
Kanton VS mit seinen {ibergrossen Bauzonen
Hauptprofiteur wiirde.
Insgesamt haben die informellen Gespréche eine
hohe Zustimmung und wenig Kritikpunkte ge-
bracht. Trotzdem sieht sich niemand in der feder-
fiihrenden Rolle fiir die Anderung des Raumpla-
nungs- und Steuergesetzes. Eine komplexe und
zeitaufwandige Raumplanungsreform scheint
wenig attraktiv zu sein im kurzlebigen politischen
Tagesgeschehen. Ware das Werk aber bereits
vollendet, dann standen unzéhlige Anliegen vor
dem Portal der Bauzonenhorse. Es hat sich ge-
zeigt, dass weit greifende Einzonungs- wie auch
Auszonungsoptionen aufgetaucht sind und ein
Anreizfiir ein Up-date unseres Bauzonengefiiges
besteht.
Wer will den vorgeschlagenen Bodenrechts-Ball
aufnehmen, welcher ebenso in urbanen Agglo-
merationen wie auch im Landschaftspark einer
Ausdiinnungsregion mehr Gestaltungsspielraum
verspricht ? ]

collage 6/03

e e calcul de capacité des zones a batir com-
munales a un horizon prospectif de 15 ans
perd de sa pertinence pour le contréle de I'op-
portunité des mises en zone ou des dézona-
ges. En revanche, des conceptions directri-
ces régionales deviennent nécessaires.

e Se pose la question de savoir si la participa-
tion & la Bourse devrait étre limitée aux can-
tons qui s’efforcent de maitriser I'étendue de
leurs zones a bétir. En effet, il apparaitrait in-
juste qu’un canton comme le Valais, avec ses
zones a batir surdimensionnées, en devienne
principal bénéficiaire.

Globalement, les discussions informelles ont sus-
cité une large approbation et soulevé peu de
points critiques. Malgré cela, personne ne se voit
prendre en charge le processus de modification
du droit de 'aménagement du territoire et du droit
fiscal nécessaire. Au regard des échéances a
court terme de la vie politique ordinaire, une ré-
forme complexe et dispendieuse de I'aménage-
ment du territoire ne semble guére présenter
d‘attrait. Mais si le travail était déja accompli,
d’innombrables requétes se presseraient aux
portes de la Bourse des zones a bétir. Car c’est
un fait avéré que de grandes options de mise en
zone ou de dézonage se sont fait jour, et qu'une
adaptation de la structure de nos zones a batir
serait justifiée.

Qui est prét a prendre la balle au bond? Celle

d’une réforme du droit foncier promettant d’aug-

menter la marge de manceuvre tant dans les
agglomérations urbaines que dans les parcs
paysagers des régions plus faiblement peu-

plées? o

Abb. 2: Trassee der
geplanten Stadtbahn
Limmattal mit Optionen
fiir einen hochwertigen
Busvorlaufbetrieb. Ein
Teil der 400m-Einzugs-
gebiete liegen in der
Reserve- und Landwirt-
schaftszone (Verkehrs-
konzept Limmattal, SNZ
/ Planpartner/
Planungsbiiro Jud, im
Auftrag Kantone AG
und ZH, 2003)

Ill. 2: Tracé du futur
tram urbain du
Limmattal, avec I'option
d‘une excellente
desserte par bus dans
I'intervalle. Une partie
des zones de rayonne-
ment (400 m) se
trouvent en zone
agricole ou de réserve
(concept transports du
Limmattal, SNZ /
Planpartner / bureau
d’études Jud; mandatés
par les cantons
dArgovie et de Zurich,
2003)
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