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Redimensionierung aus der Sicht des Raumplaners

H.-R. Henz

In der Schweiz wird zu viel Land baulich schlecht genutzt oder ist in der Form
von noch nicht Gberbauten Zonen fiir die Bebauung vorgesehen. Dies wider-
spricht der Forderung nach einem haushalterischen Umgang mit dem Boden.
Auf drei unterschiedlichen Wegen soll dieses Problem angegangen werden:

— Durch bessere Nutzung bestehender Bauten 3

— Durch Verdichtung bestehender Baugebiete und Uberbauung von Bauliicken
— Durch Redimensionierung der vorhandenen Bauzonen

Die drei Stossrichtungen verlangen unterschiedlichen Einsatz der Planungsinstru-
mente im Rahmen der durch das Raumplanungsgesetz gesetzten Ziele und
Planungsgrundsatze. Sie betreffen unterschiedliche Interessengruppen und sind
von politisch unterschiedlicher Brisanz. )
Redimensionierungen der Bauzonen sind aus Grinden der Okologie und der
Versorgung unseres Landes mit Nahrungsmitteln in Zeiten gestorter Zufuhr
besonders wichtig.

En Suisse il y a trop de terrain & batir qui est mal utilisé ou qui est prét a étre bati.

Ceci est en contradiction avec l'exigence d'utiliser le terrain de fagon économe.

Ce probleme doit étre abordé€ de trois fagons:

— une meilleure utilisation des constructions actuelles

— une concentration des zones a batir existantes et le remplissement des surfaces
encore ouvertes

— un redimensionnement des zones a batir existantes

Ces trois fagons demandent un engagement différent des instruments de planifi-

cation dans le cadre des buts et des principes établis par la loi sur 'aménagement

du territoire.

Pour des raisons écologiques et pour assurer 'approvisionnement de notre pays en

temps de crise, le redimensionnement des zones & bétir est tres important.

Der Kanton rechnet fur die Periode
1976-2000 lediglich noch mit einem
Zuwachs von 50 000 Einwohnern.

Uber die Baureife und Verfligbarkeit
dieser Reserve kann in den aargaui-
schen Untersuchungen nichts ausge-
sagt werden.

Eine ahnliche Untersuchung im Kanton
Bern hilft da etwas weiter.

1982 waren im Kanton Bern 24 047 ha
Baugebiet. Dies entsprach knapp 4%
der Kantonsflache.

Baugebiet im Kanton Bern

Art der Nutzung in ha Uberbaut
total in %

Wohnzonen 16500 |72

Gewerbezonen 3000 |60

Freiflachen 4000 |80

Ferienhauszonen 500 |50

Total 22200 (71,0

Quelle: Das Angebot von Bauzonen im
Kanton Bern 1984

Ausgangslage

In der Schweiz wird zu viel Land baulich
schlecht genutzt oder ist in der Form
von noch nicht Uberbauten Zonen fir
die Bebauung vorgesehen. Dies wider-

Baugebiet im Kanton Aargau 1983

spricht der Forderung nach einem

gatéshaltenschen Umgang mit dem Griinzonen Wohnen und
ooe. Gewerbe
Dazu zwei Beispiele: nf ety weitgehend
1983 waren im Kanton Aargau B e {iberbaut
22200 ha Baugebiet. Dies entspricht Anlagen

16% der Totalflaiche des Kantons. Die
Flache unterteilt sich wie folgt:

Industrie
i und Gewerbe
Baugebiet im Kanton Aargau uniiberbaut
Art der Nutzung inha | Uberbaut )
total in % Industrie
gnd Gewerbe
Wohnen und Gewerbe | 15900 | 66,5 Gberbaut
Industrie und Gewerbe | 3500|43.8
- - ) Wohnen und
Offentliche Bauten 2100 nicht Goawerbe
ermittelt uniiberbaut
Grinzonen 700| -
Total 22200(64,0

Quelle: Baugebietsstatistik Kanton Aargau
1984

Legende:
Bei einer Bevdlkerungsdichte von 30
Einwohnern/ha (1976 41 EW/ha) wur-
den in den noch nicht Uberbauten
Gebieten der Wohn- und Gewerbezone
160 000 Einwohner Platz haben.

weitgehend Uberbaut

uniiberbaut

Ueberbauungsgrad nicht ermittelt
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Trotz grossen Bauzonen ist auch im
Kanton Bern nur wenig Bauland verflg-
bar.

59 bernische Gemeinden aus verschie-
denen Teilen des Kantons wurden
daraufhin untersucht, weshalb die noch
nicht Uberbauten Flachen nur be-
schrankt der baulichen Realisierung
zugefuhrt werden.

Diese Untersuchung ergibt folgende
Resultate:

Frei verfligbar sind 16%, die restlichen
84% sind aus folgenden Grinden nur
eingeschrankt verfugbar:

1. Frei verfugbares Land 16%

2. Handwerker- oder Architektur- 3
verpflichtung und
Land fdr reduzierten Personenkreis -

3. Uberbauungsplan/Sonderbau-
vorschriften
Noch nicht in Arbeit 10
Bauverbote (landw. genutzt) 23"
Fehlende Basiserschliessung 6
Fehlende Landumlegung 4
Fehlende Detailerschliessung 2
Andere Griinde der spateren 1
Verfuigbarkeit

4. Reserve von Firmen 6
Reserve von Bauunternehmungen 2
oder Immobilienfirmen
Hortung Private und Erben-

gemeinschaften 10
5. Garten, Vorgarten, Umschwung 3

Parkplatze, Garagevorfahrten usw. =

Firmenareale, Lagerplatze 1

Landw. genutzt ohne Bauverbot 9*

Andere Grinde der Nichtverfug-

barkeit -

6. Waldabstand
Zu kleine Parzellen
Nicht erschliessbare Grundstiicke
Andere Griinde der Uniberbaubar-
keit 5

* Landwirtschaft insgesamt 32%

Die Ergebnisse fuhren zu folgenden
Feststellungen:

Hauptursache fur die eingeschréankte
Verfligbarkeit von uniberbauten Wohn-
zonen ist die Absicht, das Land weiter-
hin landwirtschaftlich zu nutzen. Betrof-
fen sind insgesamt 32% aller Wohnzo-
nenreserven.

Uber einen Grossteil dieser landwirt-
schaftlich genutzten Flachen wurden
Bauverbotsdienstbarkeiten* abge-
schlossen, die insgesamt 23% der

*Im Kanton Bern ist es mdoglich, dass ein
Landwirt Bauland auf 15 Jahre durch eine
sog. Bauverbotsdienstbarkeit belegen lasst.
Das so belegte Land muss dann nicht zum
Verkehrswert, d.h. als Bauland versteuert
werden, sondern zu einem der landwirt-
schaftlichen Nutzung entsprechenden An-
satz.
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Wohnzonenreserven fir die nachsten
10-15 Jahre der Bebauung entziehen.
Dieser grosse Anteil zeigt deutlich die
raumplanerischen Auswirkungen einer
steuerrechtlichen Massnahme.
18% der gesamten Wohnzonenreserven
werden gehortet. Die Hortung durch
Private und Erbengemeinschaften hat
bei den Wohnzonen die grosste Bedeu-
tung.
Durch das Fehlen baurechtlich vorge-
schriebener  Uberbauungspléne und
Sonderbauvorschriften werden insge-
samt 12% der Wohnzonenreserven
blockiert. 2% davon sind auch noch aus
anderen Grlinden gesperrt (Bauverbote,
technische Griinde). Uberbauungsplane
fehlen auch fur den Grossteil der
Flachen, die aus den anderen Grinden
nicht verfugbar sind.
Aus anderen Grinden (fehlende Er-
schliessungen, fehlende Landumlegun-
gen) werden weitere 12% der Wohnzo-
nenreserven blockiert.
Fast 8% des eingezonten Gebietes sind
tatsachlich unuberbaubar oder aus
weiteren Grinden auch langerfristig
nicht verfugbar (Garten, Umschwung,
Parkplatze, Firmenareale, Lagerplatze
USW.).
Dass diese Situation unbefriedigend ist,
leuchtet ein. Ganz sicher entspricht sie
nicht den Forderungen nach haushélte-
rischem Umgang mit dem Boden. Diese
kann mit unterschiedlichen Mitteln er-
reicht werden. Zum Beispiel:
e Durch bessere Nutzung bestehender
Bauten
e Durch Verdichtung bestehender Bau-
gebiete und Uberbauung von Bauliik-
ken
e Durch Redimensionierung der vor-
handenen Bauzonen
e Durch fiskalische Massnahmen.
Die Stossrichtungen verlangen unter-
schiedlichen Einsatz der Planungsin-
strumente im Rahmen der durch das
Raumplanungsgesetz festgelegten Ziele
und Planungsgrundsétze. Sie betreffen
unterschiedliche Interessengruppen
und sind von politisch unterschiedlicher
Brisanz.
Redimensionierungen der Bauzonen
sind aus Grunden der Okologie und der
Versorgung unseres Landes mit Nah-
rungsmitteln in den Zeiten gestorter
Zufuhr besonders wichtig.
Das Raumplanungsgesetz bestimmt in
Art. 15, dass Land als Bauzonen ausge-
schieden werden kann, das sich fur die
Uberbauung eignet, weitgehend Uber-
baut ist oder voraussichtlich innerhalb
15 Jahren benotigt und erschlossen
wird. Diese Anpassung auf den Bedarf
der néchsten 15 Jahre hat bis 1987 zu
erfolgen und wird sehr anspruchsvoll
und politisch schwierig sein.
Der Zeitpunkt ist deshalb gunstig, neue
Ideen und Strategien der Rickzonung
zu diskutieren.
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Eine neue Baugebietsstrate-
gie/Nachfragestrategie anstelle der
bisherigen Angebotsstrategie

Bis anhin wurde in der Raumplanung
der Schweiz (im Unterschied zu ande-
ren Landern) eine Angebotsstrategie
vertreten, das heisst, man hoffte durch
grosse Einzonungen eine Verflissigung
des Baulandangebotes zu erreichen.
Diese Strategie hat sich scheinbar nicht
bewahrt. Viel zu viel Land musste
eingezont werden, um wenig zur Uber-
bauung zu bringen. Die Gemeinden sind
nicht in der Lage und auch nicht wil-
lens, all das eingezonte Land zu er-
schliessen. Dies fuhrt dazu, dass viele
gutglaubige Landeigentimer zwar Bau-
land haben, aber es nicht Uberbauen
konnen, da es nicht erschlossen ist. Sie
fihlen sich deshalb zum Teil, meines
Erachtens zu Recht, hintergangen.

Zu prifen ware, ob nicht grundsétzlich
eine Nachfrage-Strategie gemacht wer-
den sollte, die ganz grob wie folgt
aussehen konnte:

Baugebiet ist, was heute tberbaut oder
iberbaubar ist, wie z. B. Bauliicken und
fertig erschlossenes, das heisst baurei-
fes Land.

Alles Ubrige Baugebiet wird als Ent-
wicklungsgebiet zurtickgestellt.

Die Gemeinden werden angehalten,
regelméssig aufgrund der ausgewiese-
nen Nachfrage Bauland zu erschliessen,
und zwar dort, wo Bauinteressenten
vorhanden sind und die Umzonung und
Erschliessung mit den Intentionen der
Ortsplanung Ubereinstimmt. Die Grund-
eigentimer werden angehalten, ihre
erschlossenen Parzellen der Uber-
bauung zuzufiihren. Nicht bauwilligen
Grundeigentumern ist auf dem Weg der
Landumlegung eine ihren Bedurfnissen
entsprechende Parzelle zur Verfigung
zu stellen. Dies zum Beispiel fiir Land-
wirte.

Ich glaube, dass damit fir alle Beteilig-
ten, mit Ausnahme von denen, die
unlberbautes Bauland als langfristige
Kapitalanlage erworben haben, ohne es
auf den Markt bringen zu wollen, eine
akzeptable Losung gefunden werden
konnte.
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